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Tisztelt Bizottsag!
I. Tartalmi 6sszefoglalé

Miskole Megyei Jogt Varos Onkormanyzata (tovibbiakban: Onkormanyzat) a TOP-6.7.1.-16-MI1-
2017-00001 szdmii,,Vasgyari program” elnevezést projekt keretében 2022, év folyaman beruhdzist
végzett a Miskole, Glanzer Miksa . 22. szam, valamint a Miskole, Glanzer Miksa u. 24. széam alatd
onkorminyzati tulajdond bérlakisok tetéterében, melyeket bérbeadis tian kivant hasznositani. A
felojitisok soran, illetve annak kévetkezményeként azonban a Sterbinszky Erndé Tibor és
Sterbinszky Hrnd Tiborné 1/2-1/2 ardnyd tulajdondban dllé Miskole, I11. kertilet, 23452/4/A /1
hrsz.-, Glanzer Miksa u. 22. féldszint 1., valamint a Miskole, 111 keriilet, 23452/4/A/3 hrsz-,
Glanzer Miksa u. 24. foldszint 1. szim alatt talilhaté ingatlanokban egy jelentds kiterjedésii
nedvesedés és penészesedés alakult ki a szobik oldalfalain, mely nem a tulajdonosok hibajabél
keletkezett, helyredllitisit a tulajdonosok anyagi helyzetikre tekintettel nem tudtak véllalni. Fzére
— a tulajdonosok bejelentése alapjan - az Onkorményzat felajanlotta részitkre cserelakisként a
Miskole, I1. kertilet, 40270/25/A /43 hrsz. alatt felvett, Csabai kapu 59. 1/10. szam alatti ingatlant,
melyet a nevezettek elfogadtak.

A Miskole, Glanzer Miksa u. 22. fldszint 1. alatt taldlhatd, 82 m? tertilet valamint a Glanzer Miksa
u. 24. féldszint 1. szdm alatt taldlhaté, 43 m® teriiletd, tehermentes lakis ingatlanok ugyanazon
egyszintes - tirsashdzként bejegyzett - lakdépiiletben, a Vasgyir virostész csalidi hizas dvezetében
helyezkednek el. A magintulajdonban allé lakasok a bedzis és penészedés miatt felajitast igényelnek
ugyan, viszont a Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdalkodisi Igazgatésiginak meglatisa szerint jol
hasznosithatok, és szukségesek lennének a szocidlis alapon kiadhaté lakisok portfoliojaba.

Az Onkormanyzat 1/1 ardnyd tulajdoniban 4ll a Miskole, Csabai kapu 59. 1/10. szdm alatt
talalhaté, 48 m? teriiletti |, lakas” megjellést ingatlan. A lakds a belviros kozelében, a viros észak-
deli fokozlekedési Grja mellett, a Csabai kapu varosrészben talilhaté, a tarsashaz 1. emeletén, Az
ingatlan teljes mértékben feldjitandé, mivel padléburkolatai szennyezettek, elhasznalédottak, évek
Ota ures, a bérbeadasira tetr kisérletek eredménytelennek bizonyultak.

Az Onkormdnyzat meghizdsib6él a Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdilkodisi Igazgatdsiga
elkészitette a fenti ingatlanok értékbecslését, amelyck alapjin a 23452/4/A/1 helyrajzi szama,
Miskole, Glanzer Miksa u. 22. fsz. 1. szam alatti ingatlan forgalmi értéke brutté 11.600.000,- Ft
(metto 11.600.000,- Ft + 0.- Ft AI“'A), azaz bruttdo Tizenegymillié-hatszazezer forint, a
23452/4/A/3 helyrajzi szamu, Miskole, Glanzer Miksa u. 24. fsz. 1. szam alatti ingatlan forgalmi
értéke bruetd 6.800.000,- Ft (nettd 6.800.000,- Fr + 0- Ft .r*’xFA), azaz bruttdé Hatmillid-
nyolcszazezer forint, azaz 6sszesen brutté 18.400.000,- Ft (nettd 18.400.000,- Fr + 0,- Ft AFA, azaz
osszesen brutto Tizennyolemilli-négyszazezer forint.

A 40270/25/A/43 helyrajzi szami, Miskolc, Csabai kapu 59. 1/10. szam alatti ingatlan értéke
brutté 17.300.000,- Ft (netté 17.300.000,- Ft + 0~ Ft AFA), azaz brutté Tizenhétmillio-
haromszazezer forint. A fent megjeldlt két magantulajdon ingatlan, valamint az Onkorméinyzat
tulajdondban 4ll6 ingatlan forgalmi értéke kézott killdnbézet eszerint bruttd 1.100.000,- Ft (netté
1.100.000,- Ft + 0,- Ft AFA), azaz bruttd Egymillio-egyszazezer forint.

A magantulajdonosokkal valé elézetes egyeztetésre és az Ggylettel virhatd elényékre tekintettel az
ingatlanok cseréjére teszek javaslatot akként, hogy Sterbinszky FErné Tibor és Sterbinszky Iirnd
Tiborné tulajdonaban allé 23452/4/A /1 helyrajzi szamui, Miskole, Glanzer Miksa u. 22. fsz. 1.
szam alatti, valamint a 23452/4/A /3 helyrajzi szima, Miskole, Glanzer Miksa w. 24. fsz. 1. szdm
alatti ingatlanok tulajdonjogit cserével vegyes adisvételi szerzédés keretében az Onkormanyzat



megszerezze, mig az Onkormanyzat tulajdoniban 4ll6 40270/25/A /43 helyrajzi szamu, Miskole,
Csabai kapu 59, 1/10. szim alatti ingatlan tulajdonjogit a nevezett maginszemélyek szerezzék meg.

A cserével érintett ingatlanok forgalmi értéke kozott fennalld bruttd 1.100.000,- Ft értékkiilénbozet
terhére az Onkormanyzat dtvallalia a tulajdonosoknak a Glanzer Miksa 22-24. Tarsashiz felé a
csereszerzOdés idopontjaban fenndll, lejart kézos koltség tartozisit, és a fennmaradé killonbézeti
osszeg megfizetésétdl a tulajdonosok eltekintenek az elézetesen megtett irdsbeli nyilatkozatuk
szerint. A kozos kéleség hatralék sszege a 2024. 07. 31. napi egyenleg szerint 657.500,- Ft dsszeg,
mely a szerz6dés megkotéséig emelkedhet a havi 13.125,- Ft dsszegl kozos koltség nem teljesitése
esetén. Az értékkilonbozettel szemben beszimithatd tovibbd a ecserével vegyes adasvételi
szerzGdés megkotésekor esetlegesen fenndlld, az ingatlanokat terheld egyéb tartozds.

A szerzddés az aktudlis egyenlegkdzld alapjin kéthetd meg azzal, hogy az értékkiilénbozet
teljesitésének modja a fenti tartozdsatvallalas és beszamitds, mig a fennmarado értékkillonbézeti
Osszegrol a tulajdonosok a szerzddésbe foglaltan lemondanak. A tartozdsitvallalis tirgyaban a
tulajdonosok, az Onkormanyzat, valamint a Glanzer Miksa u. 22-24, Tirsashdz nevében a Miskolc
Holding Zrt. részvételével killon megallapodas megkotése is szitkséges.

Miskole Megyei Joghi Varos Kozgyiilésének az Onkormanyzat vagyonitdl és  a
vagyongazdalkoddsirol szolo 40/2012. (XII 15) énkorminyzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 10. § (1) bekezdés a) pontja alapjdn az adott vagyontirgy forgalmi értékét
ingatlanvagyon esetén 3 hénapnil nem régebbi ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan kell
meghatarozni. A 10. § (3) bekezdés szerint amennyiben az adott vagyontirgy vonatkozasaban
rendelkezesre all az (1) bekezdésben foglaltaknal régebben késziilt forgalmi értékbecslés vagy tizleti
értckelés, a dontést megelézéen ennek aktualizdlt valtozata is elfogadhatd.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVTL. térvény (a tovibbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése,
valamint a Vagyonrendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi énkormanyzat tulajdondban 4llé
nemzeti vagyon tekintetében térvényben, vagy a helyl nkorméinyzat rendeletében meghatirozott
értckhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit atruhdzni — ha toérvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés Utjan, az Osszességében legelonyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatds és
ellenszolgaltatas értékarinyossagaval lehet. A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjin
az onkormdnyzati vagyon tulajdonjogat datruhdzni versenyeztetési eljaras nélkiil akkor lehet, ha a
vagyontargy érteke nem éri el a mindenkori kéltségvetési torvényben meghatarozott egyedi brutté
forgalmi értéket. Magyarorszag 2024. évi kézponti koltségvetésérdl sz6l6 2023. évi LV. torvény 5.
§ (2) bekezdés b) pontjaban meghatirozott érték bruttd 25 millié Ft.

A csere utjin elidegenitésre javasolt ingatlan brutté forgalmi értéke nem haladja meg a 25 milli6
forintot, igy az Onkormanyzat mentes az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében, illetve a Vagyonrendelet
20. § (1) bekezdésében rogzitett versenyeztetési kdtelezettség alol.

Tekintettel az ingatlanok megillapitort forgalmi értékeire, a Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése
alapjin az ingatlanokat érinté cserciigyletrdl a Virosgazdilkoddsi és -lizemeltetési Bizottsag
jogosult dénteni.

II. Elézmények

Az ingatlanok csereligyletbe foglalt értckesitési javaslata azon alapul, hogy az Onkormanyzat
tulajdoniban all6, felajanlott csereingatlan feldjitandé allapott, bérbeadassal nem hasznositott,



ellenben a két magantulajdont lakds, amennyiben az Onkorményzat tulajdondba keriil, gy jol
hasznosithaté és beilleszthetd a szocidlis alapon kiadhato lakdsok portféliGiiba.

III. Varhatd szalkemai hatisok

Az dnkormanyzat ingatlan tulajdonosanak viltoziséval lehetévé vilik, hogy az a kérnyezetében
elhelyezkedd ingatlanokhoz hasonlé szinvonalon kiilsé forrasbol feldjitisra és hasznositisra
kertljon. A csere Gtjan megszerzendd ingatlanok szocidlis alapon, minimalis kéltségraforditast
kovetden bérbeadas utjan eredményesen hasznosithatok.

IV. Viarhat6 gazdasagi hatasok

A jelenleg nem hasznositott ingatlan cseretigyletbe foglalt értékesitésével valés piaci arbevétellel
szamolhat az énkormanyzat, mert a megvisarolandé ingatlanokba révid idén beliil elhelyezheték
olyan bérldk, akiknek megfeleld elhelyezése hosszi ideje problémat jelent.

V. Kapcsolodasok

Jelen eléterjeszeés kapesolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVL térvény;

= Magyarorszag 2024. évi kdzponti kéltségvetésérdl sz6ld 2023, évi LV. torvény;

- Miskole Megyei Jogh Varos Kozgyiilésének az Onkorminyzat vagyonirél és a
vagyongazdalkodasardl sz6l6 40/2012. (XI1.15.) 6nkorminyzati rendelet
rendelkezésethez.

VI. Javaslat a sajté tajékoztatisira
A sajto tajékoztatisa indokolt.

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

Miskole, 20224 S1F1. 02.....




Hatarozati javaslat:

a Miskolc, Glanzer Miksa utca 22, fsz. 1. szam és a Miskolc, Glanzer Miksa u. 24. fsz. 1.
szdm alatti ingatlanok Miskolc, Csabai kapu 59. 1/10. szdm alatti ingatlanra t5rténé
cseréjérdl

Miskole Megyei Jogh Viros Onkorményzata Kozgyllésének Virosgazdalkodasi és -tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogd Viros Onkormdnyzata Kozgyiilésének az Onkorminyzat
Szervezeti ¢s Mikodési Szabalyzatirol szélo 37/2014. (XI1.19)) énkormanyzati rendelete 1.
melléklet 3.4. pontja és Miskole Megyei Jogh Varos Kozgytlésének az Onkorminyzat vagyonirdl
¢és a vagyongazdalkoddsirdl szolé 40/2012. (XI115.) énkormanyzati rendeletének 19. § (2)
bekezdése alapjan megtargyalta a ,,Javaslat a Miskolc, Glanzer Miksa utca 22. fsz. 1. szdm és
a Miskolc, Glanzer Miksa u. 24. fsz. 1. szam alatti ingatlanok Miskolc, Csabai kapu 59.
1/10. szam alatti ingatlanra torténd cseréjének jovahagyasara® cimi elSterjesztést és a
kovetkezé hatirozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyllésének Virosgazdilkodisi és -
uzemeltetési Bizottsaga akként dént, hogy a Miskole, 23452/4/A/1 helyrajzi szami, a
természetben Miskole, Glanzer Miksa u. 22. fsz. 1. szdm alatt talalhatd, valamint a Miskole,
23452/4/A/3 helyrajzi szam, a természetben Miskolc, Glanzer Miksa u. 24. fsz. 1. szdm alatt
talalhatd  ingatlanok tulajdonosaival, Sterbinszky Emmé Tiborral és Sterbinszky Erné
Tibornéval cserével vegyes addsvételi szerzodés kertiljon megkotésre, amely eredményeként a
fenti ingatlanok Miskole Megyei Jogii Viros Onkormanyzata 1/1 ardnyd tulajdoniba, mig a
Miskolc, 40270/25/A/43 hrsz. alatti, a természetben Miskole, Csabai kapu 59, 1/10. szam
alatti ingatlan Sterbinszky Fné Tibor és Sterbinszky FErné Tiborné 1/2-1/2 arinyu
tulajdonaba kertil.

2./ A csereligylet sorin felmeriils brutté 1.100.000,- Ft (netté 1.100.000,- Ft + 0,- Ft AFA), azaz
brutté Hgymillio-egyszazezer forint oOsszegli forgalmi értékkilonbozet  tethére az
Onkormanyzat kiilon irdsbeli megallapodasban atvallalja a tulajdonosoknak a Glanzer Miksa
22-24. Tarsashaz felé a cserével vegyes addsvételi szerz6dés idépontjaban fennalld, lejart kdzos
koltség tartozasat, feltéve, hogy a fennmaradé kilénbozeti Osszeg megfizetésérsl a
tulajdonosok a szerzédésbe foglaltan — a mellékelten csatolt elézetes nyilatkozatuknak
megfelelden - lemondanak, melyre tekintettel tovabbi fizetési kételezettség  az
Onkormanyzatot nem terheli. Az értékkulonbozettel szemben beszimithatd tovibba a
szerzodés megkotésekor esetlegesen fennallo, az ingatlanokat terheld egyéb tartozis.

3./ A Virosgazdilkoddsi és -tizemeltetési Bizottsig az 1. pontban meghatirozott Miskolc,
23452/4/A/1 helyrajzi szama, valamint Miskole, 23452/4/A /3 helyrajzi szama ingatlanokat
a megszerzéssel egyidejlileg Miskole Megyei Jogi Viros Kézgytilésének az Onkormanyzat
vagyonardl és vagyongazdilkodasirol szolé 40/2012. (XIL15.) énkormanyzati rendelete 7. §
(3) bekezdése alapjan a forgalomképes tizleti vagyon korébe sotrolja.

4./ A Varosgazdilkodisi és -lizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értékesités teljes kord (a cserével vegyes addsvételi szerzédés aldirdsat is magiba foglald)
lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités sordn a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVL
torvény, Miskole Megyei Jogu Viros Kozgy(ilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkoddsdrol szolé 40/2012. (XIL15) onkormanyzati rendelete és  egyéb
jogszabalyok eléirasait kételes betartani.



5./ A Virosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsag a Miskole Holding Zrt. feladataként hatirozza
meg, hogy a 2./ pontban foglaltak szerint gondoskodjon a tartozasitvallalisi megallapodas
clokeszitésérdl és megkotésérdl.

Eelelos: Bizottsig elndke

Végrehajtasért felelGs: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkoddsi Osztaly

Hatiridé: 1-3. pontok tekintetében azonnal, 4.-5. pont tekintetében a
hatarozat kézhezvételét kivetd 30 nap.
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Alulirott Sterbinszky Erné Tibor (sziil.hely, idﬁmﬁk@[ﬁ’wﬁaﬁ?ﬁ? D:?bf?,szdsfz}{"“ﬁfm
lakcim: 2831 Tarjan, Vaddsz Gt 42.), valamint Sterbinszky Ernd Tiborné (sziletett: Juhdsz
Zsuzsanna, sziil.hely, idﬁ:?’(ﬁafm{&ri—ﬂ@.@i’,oﬁi; Kelgz Fusas. ., lakelm: 2831 Tarjén,
Vadasz Gt 42.) elfogadjuk és tudomasul vesszik, hogy az 1/2 — 1/2 arényban tulajdonunkat
képezd 23452/4/A/1 helyrajzi szami, Miskole, Glanzer Miksa utca 22. fsz. 1. szédm alatti,
valamint a 23452/4/A/3 helyrajzi sz3mu, Miskolc, Glanzer Miksa utca 24. fsz. 1. szam alatti
ingatlanok Miskole Holding Zrt. altal megallapitott forgalmi értéke 6sszesen: 18.400.000,- Ft,
azaz Tizennyolemillié-négyszazezer forint, mig a Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata
altal résziinkre cserelakasként felajanlott Miskolc, Csabai kapu 59. 1/10. szém alatti ingatlan
Miskolc Holding Zrt. dital megdllapitott forgalmi értéke: 17.300.000,- Ft, Tizenhétmillié-
haromszézezer forint.

Nyilatkozunk tovabbd arra vonatkozdan, hogy a fent részletezett csereingatlanok értéke
kéz6tt mutatkozd 1.100.000,- Ft, azaz Egymillié-egyszazezer forint 8sszeg( killdnbdzet terhére
elszamolasra keriljon az altalunk a Glanzer Miksa u. 22-24. Tarsashdz felé fennilloé kozds

kéltség tartozds, az ezen tul fennmaradé 6sszeg résziinkre térténé megfizetésérsl mindketten
lemondunk.

Miskole, 2024. auguszius 13.

. LS j vy WA
Erné Tibor Sterbinszky Erné Tiborné
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Csabai kapu 59. 1. emelet 10. ajt6 alatti
40270/25/A/43 helyrajzi szami
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1.1  Megbizas targya
1.2 A megbizo
1.3 Azértékelés célja
1.4  Felhasznalt adatok és informéciok
1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek
1.6  Irat- és dokumenticidkezelés
2 Az ingatlan ismertetése
2.1 A vizsgailt ingatlan azonositasa
2.2 Azingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasagi kornyezetének
bemutatasa
2.3 A vizsgilt ingatlan kdrnyezetének bemutatisa
24  Azingatlan bemutatisa
2.4.1 Szerkezeti jellemzik, hasznilati szempontok
2.5 Jogi szempontok, hatosagi szabdlyozas
3. Ertékmegillapitis
3.1 A piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
bemutatasa a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés
3.2 A hozamszamitason alapulé értékelési modszer bemutatisa a hasznalt
fogalmak értelmezésével és értékképzés
3.3 Végsi forgalmi érték meghatarozasa
Mellékletek:
1. szdmii: teleptilésiérkép
2. szima: tulajdoni lap misolat (2024.08.09.)
3. szdma: digitdlis térképmisolat (nem hiteles)
4. szdmu: fotdk

3529 Miskole, Csabai kapu 59, 1, emelet 10, alatti, 40270/25/A/3 hrsz=0 ingatlun forgalmi ériékbecslése
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Az ériékelt ingatlan cime

Miskolc L. keriilet Csabai kapu 59. |, emelet 10,

Helyrajzi szdm 40270/25/A/43
Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezds lakds
Teriilet nagysdg 48 m2

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskole Megyei Jogt Viros Onkorminyzata

Cime;

3325 Miskole, Viroshaz tér 8.

Tulajdoni hinyad

171

Eriékell érdekeltség

tulajdonjog

Terhek

nines

Az értékelés madszere

piaci dsszehasonlild és hozamszdmitdson alapuld

Helyszini szemle idépontja

2024 muijus 28.

A szukvélemény érvényesséoe

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejlelt szempontok alapjdn a megjeldlt ingatlan

fordulénapi piaci forgalmi értéke:

17.300.000.- Ft, azaz
Tizenhétmillichdromszdzezer forint,

(mely az esetlegesen fizetendd dlfa Gsszegét tartalmazza)

Miskolc, 2024. augusztus 12.

Készilelle:

f
L AN

Hamvai Emese
értékbecsld munkatdrs
ingatlan vagyonériékelsd
névjegyzék szam: 2/2019,

e ks "
Rl L1
Kovics Péter
értékbecslo munkatirs
ingatlan vagyonériékeld

névjeayzék szam: 11/2013,
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Meghizds targya: a Miskole, Csabai kapu 59. |. emelet 10. szdm alatti,
40270/25/A/43 ingatlan forgalmi érték meghatirozdsa

A megbizo:
Miskolec Megyei Jogti Varos Onkorményzata (3525 Miskole, Viroshdz tér 8.)
Az értékelés célja:

Az ingatlan tulajdonjogéra vonatkozd forgalmi érték meghatdrozisa. tulajdonosi déntés
clokészitéschez,

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2024. mdjus 28-1 helyszini szemlén lapaszialtak, a megbizd dlial
rendelkezésére 4llé bocsdtott tulajdoni lap, alaprajzok, valamint sajat ériékesitési
adatbdzisunk alapjdn készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbal
szdarmazd adatok és informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra kertiltek -, a
tudomadsunk szerint helytilloak és pontosak. Teljes korQi ellenérzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezért a szakértd felelbssége e vonatkozdsban korlitozottnak
tekinthetd. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, azt a kordbbi — 1.4 pontban -
hivatkozott értékelés adatai szerint alkalmaztuk.

Az dtadott iratok tanulmédnyozdsin tdlmenden jogi természetll vizsgdlatol (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
ériékelés idGpontjiban az ingatlan hasznilatival kézvetleniil sszelliggd tartozds nem
All fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszeriink n. szemrevélelezéses diagnosziika volt, gy az
esetlegesen fennilld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyisolo
ényezOkért (pl.: talajfelszin alari problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok sth.) nem véllalunk leleldsséget.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossdggal nem
prognosztizdlhaté véltozdsai modosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megdllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

3529 Miskole, Csabai kapu 59. 1. emelet 10. alami, 40270/25/A/43 hrsz-1 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsit
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informécickat titokként kezeljiik, azokat harmadik €] tudomdsdra csak a Megbizé
hozzdjaruldsdval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni ¢s azokat magukban értelmezni nem Iehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgdlt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivatal hiteles
nyilvintartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

 Helyrajzi szam: 40270/25/A/43
Teriilete (m?): 48 m2
Megnevezés: lakds
Tulajdonos: Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata
Terhek: nincs bejegyezve
Széljegyek: nincs bejegyezve

Az ingatlan helye a régiohan, természetheni, gazdasdgi kiirnyezetének bemutatdsa

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszdgi régié kozpontja. Lakosainak szdma
2015. janudr 01-én 159.554 fgRsHaday yq)

Foldrajzi clhelyezkedése kedvezd, mivel a siksdg és a hegyvidék taldlkozdsdndl a
Szinva patak vélgyében fekszik. A vislgy keleti irdnyban fokozatosan tigul ki, cnnek
kovetkeztében a vdros mintegy 27,5 km hosszisdgban nyilik el kelet-nyugati irdnyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km kériili.

A viros a taldimenziondll iparfejlesztés kovetkeziében 1950-90 kézout ardnylalanul
lejlodott. A "90-es gazdasdgi vilsdg croteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetdtalakitds nehezen indult be, de az elmilt 5 évhen biztatéan felgyorsult, Gj
fejlédési pdlydra dllt: dinamikusan fejlod6 gazdasdggal, ) ipardgakkal, megijuld
belvdrossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal védrja a befektetGket €s az
ideldtogatokat. Miskole és az Eszak-magyarorszdgi régié Magyarorszdg egyik
legnagyobb fejlédési potencidllal biré teriilete. Miskolc belvdrosa épitészetileg
lalvanyosan megijult, az autGpilya megépiilésével bekapesolédott az curépai autépalya
hilézatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befekteték is pozitivan értékelnek. A
varos fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné vilik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkdzi nagyvillalat is beruhdzisai helyszinéiil
vilasztotta, melyek koziil emlitésre méltéak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
[Di magazinja kiemelten vonzénak nyilvénitotta Miskolce gazdasdgi (érségét a kdzvetlen
kilfoldi tokebefektetések  szempontjabSl. Az eurdpai vdrosok kozott kétévente
meghirdetett, a j0vO befekietési helyszineit keresd versenyen Miskole — kézel 1000
palydzd kozott — a kategéridban szerzett 16. helyezésével olyan virosokat utasitott maga
m&gé, mint Varsdé., Amszterdam vagy Koppenhéga.

(* farrds: wikipedia.org, faldhivatalok. geod, hit internetes site-ok)

3529 Miskole, Csabai kapu 59, 1. emelet 10. alatti, 40270/25/A/43 hrsz-t ingatlun lorgalmi ériékbecs|ése
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A vizsgadll ingatlan kiirnyezetének bemutatdsa:

Az ingatlan Miskolcon a belviros kozelében, a véros észak-déli [6kozlekedései dtja
mellett, a Csabai kapu virosrészben fekszik. Mivel ez az Gt koti 6ssze Miskolc-
Tapolcdl, az avas vdrosrészlt a belvdrossal, ezért a négysdvos it nagyon [orgalmas,
zajos. Kornyezetében tarsashdzi lakdsok, iskola, tovibbd a Semmelweis Igndc
Tagkérhdz és Rendeld intézet talilhaté. Kozvetlen kornyezetében 3 és 4 emeletes
tirsashdzak, iizletek, gyogyszertir. és szolgdltaté egységek talilhatéak. A kirnyék
tiszta, rendezett, (Obb fds. cserjés park talilhaté a kézelben. Az ingatlan egészének
megkozelitése kivalo, aszfalt burkolattal elldtott dt all rendelkezésre a gyalogos ¢s
gépkocsiforgalom szamdra. A tomegkozlekedési kapesolata is kivilo, 50 méteren beliil
elérhetock a vdrosi és tavolsigi buszmegillok, ahonnan a viros kiilénbozé pontjai
megkozelithetGk. Kozvetlen szomszédjai észak és kelet feldl tdrsashdzak, délr6l az
Ifjisdg dtja, nyugatrdl pedig a Csabai kapu hatdroljak.

Az ingatlan bemutatdsa

A vizsgilt ingatlan 6ndllo telekkel nem rendelkezik, a tdrsashdz telke vélhetden
tszotelek. A domborzati viszonyokat tekintve sik fekvést, Az éplilet 1965-ben épiilt, 4
lépeséhazas tarsashizi lakas, f6ldszint + 4 emelet tagoldsd. Kiilsé homlokzata szinezeltt
képor. Tégla teherhordd szerkezetli és vilaszfalazatd, vasbeton fodém szerkezetd,
kontyolt nyeregteté cserépfedéssel. Az érickelt lakds az 1. emeleten helyezkedik el.
Ablakai a belsd udvarra néznek. fa szerkezetliek, gyenge miszaki dllapotban vannak.
Flitése konvektorral és gaziizemu falifGtével megoldott. Melegviz ellitdsat gaz atfolyds
vizmelegitdé biztositja. Belmagassdga 2.65 m, fal és padldburkolatai szennyezettek,
elhasznilodottak, feldjitdsra, cserére szorulnak. Szemrevételezés alapjdn megdllapithato.
hogy az ingatlan gyenge miszaki dllapotu, teljes leldjitas sziikséges.

2.4.1  Szerkezeti jellemzdk, haszndlati szempontok:

Szintek szima

[Bldszint + 4 emelel

Alapozis ko

Falazatok nagy- és kisméretii tégla

Valaszfalak kisméretli tégla

Fodémek vasbeton [6dém

Tetbzel lapostetd ligyfedéssel, bitumenes lemezfedéssel

Talajnedvesség elleni szigetelés

vin

Homlokzat burkolata

képoros vakolat

Kiilsé nyildszardk

fa szerkezetliek

Belsé nyildszdardk

fa szerkezetliek, tele ajtélapokkal ill. livegezett

Kozmilvesiletlség Osszkozmiives
Komflortfokozat komfortos
Fiités egyedi gdzliés — gdazkonveklor és giziizemil

faliliitd

Melegviz-cllitis

FEG dtfolyés gdz vizmelegité

Szellbzés lermészeles Ulon
Belmagassig 2,65m

Epités ideje 1965

Felijitds feldjitas nem 6riént

Alaprajzi dtalakitdsi lehetdségek

teherhordé szerkezet meghontdsdval lehetséges

3529 Miskole, Csabai kapu 59. 1. emelet 10, alatti,
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Statikai problémikra utald jelek nem lithaté

Vizszigetelési problémik nem lithatd

Hészigetelési problémak nem ldthato

Homlokzat dllapota feldjitandd

Badogos szerkezet atlagos

Tetd dllapota itlagos

Elektromos hdlézat dllapota kézepes miszaki dllapotd
Gépészeti vezetékek dllapota kézepes miiszaki dllapotd
Szerelvények berendezések feldjitdsra, cserére szorul
Padloburkolat dllapota kozepes dllapotiak

Bels6 falburkolatok dllapota kozepes dllapotdak, kissé szennyezettek
Homlokzati nyildszdrok felujitisra, cserére szorulnak
Fiirdgszoba kézepes miiszaki dllapotd
Ingatlan miszaki dllapota kozepes milszaki dllapotd

Az ingatlan hasznalhatésagi fokat 70 % mértékben illapitjuk meg.
2.5 Jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezelttink.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer bemutatdsa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelés mar megtirtént, konkrét és
ismert addsvételi ligyletek drainak a vizsgdlt esetre valé  Kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsdval 16rténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé maodszer £6 1épései:

. Az alaphalmaz kivilasztdsa.

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

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

—

oy L VR R R

1. Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak dtlagatol jelentbsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés sordn az értékelonek az Osszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tchermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad tsszehasonlitani, illetve a killonbdz6 értékformdk és

(R
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jogok kozott korrekeids tényezoket kell alkalmazni. Az ésszehasonlité adasvételi
drakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni,

. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Lz az

alapériék fajlagos ériék, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérdszamok vagy kapacitdsi szimok (tanterem, kérhdzi agy.,
szallodai agy sth.) is alkalmazhatoak.

. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddosité tényezok

figyelembevételével torténik. Ertékm6dosito tényezoként csak olyan jelentds. értéket
befolyidsold tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazdira nem
jellemzé. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgilni
kell:

e Telekadottsdgok:
e Infrastruktira:
[ ]

Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozas:

. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értékel jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lchetdség van, akkor értékmaodosito
hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmadositod tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmdidositdsa utdn kialakuld
lajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani.

Osszehasonliti lakds céljdra szolgdls ingatlanokra:

L n 1, v, Y. VL
Adin lorisa Frickelt inguthm ingatlin.com ingatlincom ingutlingom ingathin.cum ingatlin.com
Telepliés neve Miskole Miskols Mis kole Migkole Migkole Miskole
Uten/lv/tde/hilzs mim Crahai kapu 59, 1/10 Selyemidt vr. Selyemedt utea | Auguszus 2000 | Csabal kapu  [Aupusaus 2000,
Helymjd szim J0270/25/A/43 M1 emeka AL emeher Sl s zint 53 enelet A1 ernelet
Aczingatlun tipusa Tuksis Tindesis lilesis ks lukiis Tikis
Nettd alapteriilet (in2) 48 50 44 44 5 i 53
Misznld dllapot fedizepes Ja o kbzopes tjsacrit o
Komton folkozal komlurius komforiox komlorios komilorioy Baszkomborots komioratos
Bruwed kiiluti / elachisi dr 18 800 (00 11 300 000 17 060 000 23 500 100 22300000
Ertékes itda/értchkelés ¢ve 2024 20124 202 20241 200
f\r\-li\uwﬁx‘ koreked £ hirdetés =10 -1 =100 -1 -1
Flhelyedkedés miditi kamekeid U 5% {1 0% (¥
Megktzelitheiosey miatli komekeid 11 0 0 ¥4 0%
Alupterlilet komekeld (¥4 1% 0% 1% %
MUzl dllapol korrekein 5% S0 [t 10 5%
Konifort fokazal korrekeio i3 Uit i -5t Ve
Fipliler sainissim mint (] komekeio e U W ik 1%
I"unr.'prtsgnlmmiulli komrekdio . 0% % 1, O
Korrekeid s i BULE -1 % 0% -25% -5
Faflagos alplerilet dr ibrulld) 402031 378 000 375000 386 364 451923 418 868
Kol [aflagos dr (brutid) inl) 186 A0 2K 337 500 R KX B ks YRS
Ossznettd ulapterilet (m2); 48

Forgalmi érték piaci tsszehasonlité adatok elemzésének mddszerével:

360.186- I't/m* x 48 m* = 17.288.928.- Ft

17,3 MFt

3529 Miskole, Csabai kapu 59, 1, emelet 10, alaui, 40270/25/A/43 hrsz-i ingatlan forgalmi érékbecslése
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3.2 A hozamszamitison alapulo értékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak

értelmezésével és ériékképzés

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznaibdl és az ezek megszerzése
érdekeben felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszia jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék
megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle

szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései Gsszefoglalva:
. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése
2. A jovObeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként
3. Jovobeli pénzlolyamok felallitdsa hasznalati médonként
4. A t6késitési kamatlib meghatdirozdsa
3. A pénzfolyamok jelenérickének meghatirozdsa
6. A legmagasabb jelenérték kivilaszidsa, mint hozamszdamitdson alapul6 érték

I. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miiszaki,

finanszirozhatésdgi  szempontd) lehetséges haszndlati modjait, és  az
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

!\J

csikkentett értékét kell érten,

valamint
elemzést

Tiszta jovedelem alatl a tervezelt bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositisibdl
szdrmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozdan a megfeleld piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A
bevételek egy tovibbi része kiegészild, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységébdl
adodik. A tlervezetl bevételekbél le kell vonni a vdrhaté, a nem fizelésbdl és a

kihaszndltsaghol adado bevételkiesést.

2.2, A kiaddsokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az tizemeltetés jellegfi
kiaddsokat, mely utébbihoz hasonld, de gyakran kiilén kezelt, a felujitasi kiadds.
A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzds megvaldsitdsihoz

sviikséges egyszeri kiaddsok:
- atervezési €s szakértdi dijak,
- az ¢pitési kivitelezési koltségek,
- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- aberuhdzdssal kapesolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmi-hozzdjdrulas)

- pénzigyi koltségek: hilelek torlesziése és kamatai stb.

Az tzemeltetési kiaddsok a miikodés sordn, (obb-kevesebb rendszerességgel

meriilnek fel. Az lizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példdul:
- koziizemi dijak,
- atelekommunikécios hidlézatok igénybevételének dija,
- egyéb infrastrukturdlis szolgillatdsok,
- agondnok (hizmester) szimdra lizetett osszeg,
- biztonsdgi szolgdltatasok,
- atakaritas,
- ajavitisok,

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

szervezel €s a személyek szimara lizetelt 6sszeg) stb.

A feltjitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékdban vagy becsiilt sszeggacel

kell megadni.

b2
pFa ]

A tiszta jovedelem szdmitdsakor az dltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a

kiadds oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant
magdl lerheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitolt tiszta

Jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasigi adét nem lehet levonni.

3. A bevételek ¢és kiaddsok idésorainak feldllitdsdval, idészakos (éves vagy rovidebb)

egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felimi.

3529 Miskole, Csabai kapu 59. 1. emelet 10. alattl, 40270/25/A/43 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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Az alkalmazott tokésitési kamatlib az adott ingatlanbdl, mint befektetésbdl elvirhatd
minimdlis megtériilési ratdval egyenldé. A kamatlib meghatdrozdsinak moédjai a
kisvetkezOk lehetnek:
- piaci ényckbél vald kamatldb-levezelés;
- egyéb befekletési piacok kamatlibainak alkalmazdsa az ingatlanpiacra megfeleld
maodositd iényezok figyelembevételével;
- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatldbainak alkalmazdsa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modosité tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szimitani a maradvinyériék jelenértékét is.
A jelenérték-szamitis egyforma éves egyenlegek esetén cgyszer(isithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlibbal.
A piaci érték meghatdrozdsdra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell
elGirdnyozni, [iggetleniil a jelenlegi hasznositistol, és ennek megleleléen a legmagasabb
jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontirgy értékét azon nelté bevételek (6késitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban, a vagyontdrgy bérbeaddsakor keletkeznének,
illetve egy villalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Mds vonatkozasban a
hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében lelmeriilé kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeli le az
ériéket. Az érték megdllapitisa azon az clven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beléle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenéricke.

. e Fajlagos kaorrekeiik *: Madositatt
Cim Mirot: | T ;_’fl'"”' béeleti dif: fujlagos et
5 F/m2 I 11, dij: Fi/m2
Miskole, Baross G. u. s i
e e 1 s [ nt| 100008 2778E| 0% 5% 2639 F
(ingatlan.com)
Miskole, Crabai kapu g i
iy ! 4 [m2| noowr| 2s0F| 0% 0% 2250 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc, Selyemrét vr 2 ;
R ETLI sl soooor| vl awm| 5w 7 639 Fi
(ingatlan.com)
Miskole, Arany linos u, . .
e T e 51 |m2| 200000F|  392F|  -10%| -10% ERk A
{ingatlan.com)
Miskole, Hunyadi 1. u ; : .
2 45 |mt| 200000F 4424T]  -10%|  -10% 3556
(ingatlan.com)
Fajlagos bévieti dijak dtlaga: 2844 T
FRorrekels: L kindlath dre - 10%.
Rorrekein: 11 phelyerkedés: 105,
Kiadhato alapteriilet: 48.0 m2
Huvi fijlugoy béret dij: 7 844 [/
Havi bérleti dij: 136 518|1F¢ho
Lves bérlet dij: 1 638 212|Fifév
Begviijiési vesaesdy: 5%
savilids | vigmondnue
Viirhatd éves hevétel: | 556301 Fy | "eeyilies vesaescosel
crikRentall bevdtel
Kezelsi kiksép 3%
Karbantiarisi kiiliség 5%
Kezelési kiliség dves 131 057 Fu
hepyujiési ds keaglési
Netta éves dirbevitel: 1 425 244 Ft kiltsdgpel csakkentett
Gves dibeviiel
Direkt 16késiési rita; 80
Becsiill placi ériék: 17 815 553
|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK | 7s0oo0rt |

3529 Miskole, Csabai kapu 59, 1, emelet 10, alatti, 40270/25/A/43 hrsz-i ingatlan forgalmi ériékbecs|ése
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3.3 Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét kél modszerrel kozelilettik meg, Az egyes alternativikkal kapott
eredmények a kdvetkezbk:

Piaci dsszchasonlité modszerrel megillapitott érték (MFt): 17,3
Hozamszamitdssal megallapitott forgalmi érték (MFt): 17,8

A végso érték meghatdrozdsdndl a kvetkez6 meglontoldsok alapjdn jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsdgdra, egészének miiszaki dllapotdra,
hasznositdsi lehetGségeire, a tulajdonjogra vonatkozéan az fires, valamint per-, igény, s
tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értéket az Gvatossdg elvél szem el6ut tartva, a piaci
dsszehasonlilo értékelési modszerrel szamitott 6sszegben hatdrozzuk meg.

Ennek megfelelden az ingatlan tulajdonjogdra széléan a per-, igény, s tehermentes
dllapotdra vonatkozo forgalmi értékét kerekitett dsszeghen,

17.300.000,- Ft,
azaz
Tizenhétmilliohdaromszdzezer
Jorintban dllapitjuk meg,

mely az esetlegesen fizetend6 dfa dsszegél tarlalmazza

Miskolc, 2024, auguszius 12.

Készitetie:

P A

| | Y .

f ; \

R ™ i \Lm._

Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecs|é munkatirs ériékbecslé munkatirs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonériékeld

névjegyzek szim: 2/2019, névjegyzék szdm: [ /2013,

3529 Miskole, Caabai kapu 59, 1, emelet 10, alatti, 40270/25/A/43 Tirsz-0 ingatlan lorgalmi ériékbecslése
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4. szamui melléklet
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2024, mdjun 20. 1040

1. emelet folyosd Lakds bejdrati ajté

24 majunzi, 104

Kamra Fiirdészoba

3529 Miskole, Csabai kapu 59. 1. emelet 10, alawi, 40270/25/A/43 hrsz-d ingatlan forgalmi énékbecslése
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2024, ndun 28 10107 2024 mijun 30, 1507

Fiirdészoba

Konyha Konyha

2074 majus Z8. 10:08 2024 midui 28, 10708

Szoba 1 Szoba 1

3529 Miskole, Csabai kapu 59, 1, emelet 10, alatti, 40270/25/A/43 hrsz- ingatlan forgalmi ériékbecslése



Szoba | nyfldsziré

2024, mjun 28, 10108

Szoba 2

Szoba 2 nyildszdrs

19

Szoba 1 hdleadd

2074 m.]m"i?l I

Szoba 2 konvektor

3529 Miskole, Csabai kapu 59. 1. emelet 10, alatd, 40270/25/A/43 hrsz-it ingatlan forgalmi értékbecslése




N) Misko [CHn|ding Ingatlangazdalkodasi Igazgatdsag
h‘ 3530 Miskolc, Hunyadi u. 19.

_ . iklatészam: MH-IGI-2716-2/2024
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT.

MISKOLC,

Glanzer Miksa u. 22. szam fszt/1. ajté alatti
23452/4/A/1 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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Az értékelt ingatlan cime Miskole, Glanzer Miksa u. 22. [szt/1. ajlé

Helyrajzi szam 23452/4/A/1
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés lakds

Telek nagysdg 1993 m?
Lakds nagysdg 82 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdckeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megéllapitasa

Az értékelés modszere piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld

Helyszini szemle iddpontja 2024. dprilis 29.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjeldlt ingatlan fordulénapi
piaci forgalmi értéke:

11.600.000.- Ft,
dZaZ
Tizenegymillio-hatszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd dfa Osszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2024. jdlius 24.

Késziletle:

| ; '
TR L

Hamvai Emese Kovics Péter

érickbeesld munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019,

Miskale, Glanzer Miksa utea 22, szim fsz, 1. ajté alatti, 23452/4/A/1 helyrajzi szdmd ingatlan torgalmi értékbeeslése

értékbecslo munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdam: 11/2013,
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alaprajz

fotdk



1.1
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Meghizas targya: A Miskole Dbelteriilet 23452/4/A/1  helyrajzi  szdmi  Jakds”
megnevezéssel nyilvdntartott ingatlan.

A megbizo:

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata (Miskole, Viroshdz tér 8.), mint az
ingatlan viromdnyos vevdje.

Az értékelés célja:
Forgalmi ¢érték megallapitisa tulajdonosi dontés elékészité dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2024, dprilis 29-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
MISKOLC HOLDING Zrt. rendelkezésére dll6 e-hiteles tulajdoni lap, digitdlis érkép,
valamint sajdt értékesitési adatbazisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésemre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbol
szdrmazé adatok ¢s informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomdsom szerint helytdlléak és pontosak. Teljes korli ellenorzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e vonatkozdsban korldtozottnak
lekinthetd,

Az dtadott iratok tanulmédnyozdsan tilmenden jogi természetll vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztem. Nem vizsgiltam az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket, feltételezve, hogy az
ériékelés idopontjaban az ingatlan haszndlatival kozvetleniil Gsszelliggd tartozds nem
all fenn.

Az értékelbi vizsgalati modszerem tUn. szemrevételezéses diagnosztika volt, gy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbelolydsolo
wenyezokért (pl.: talajfelszin alarti problémdk, kirnyezetre drialmas anyagok jelenlére,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalok [eleldsségel.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossiggal nem
prognosztizdlhaté viltozdsai mddosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt
szolgdljdk. Az  ériékbecslés készitése sordn tudomdsomra jutott adatokat és
informécidkat titokként kezelem, azokat harmadik [él tudomdsira csak a Megbizé
hozzajarulasaval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket Kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, Glanzer Miksa utea 22, szdm [z, 1. ajio alatti, 23452/4/A71 helyrajzi szami ingatlan forgalmi éniékbecslése 4
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2.1 Avizgsgalt ingatlan azonositdsa:

A vizsgdlt ingatlant a B.A.Z Vdrmegyei Kormdnyhivatal 2024.07.18-i nyilvantartdsi

adatai szerint azonosftottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: 23452/4/A/1
Cime: Miskole, Glanzer Miksa u. 22, [szt/1. ajté
Nagysaga (m?): 82
Megnevezése: lakés
Tulajdonos: 1/2 Sterbinszky Emé Tibor, Miskole, Glanzer Miksa u. 22, fszt/1. ajté
1/2 Sterbinszky Ernd Tiborné, Miskolc, Glanzer Miksa u. 22. fszt/1. ajté
Terhek: Nincsenek
2.2. A vizsgdlt ingatlan kiirnyezetének bemutatdsa:
Az ingatlan Miskolcon az n. Vasgyir vdrosrész csalddi hdzas részében, az egykori
DIGEP (jelenleg Didsgyéri Ipari Park) kozvetlen szomszédsagiban helyezkedik el. A
vdrosrész e teriiletén jellemzden alacsony komfortfokozatd, kolénia jellegli ingatlanok
taldlhaték, melyek az épitésitk idején clsésorban a vdros nagy ipari tizenmieiben
foglalkoztatott dolgozok lakhatdsat voltak hivatottak biztositani.
Eszakrol és keletrSl kiskertes tobblakdsos, hasonlé tipusi csalddi hdzak, délrél a Mester
utca, nyugatrol a Glanzer Miksa utca a kozvetlen szomszédjai. A Glanzer utca
tdloldalin a mdr emlitett DIP [dbejdrata és annak parkoldja taldlhatd.
Az ingallan megkozelitése jo, aszfaltozott tton, gy omegkézlekedéssel (a vérosi
autobusz megdllGja néhdny méterre talilhaté), mint gépkocsival. Parkolni az ingatlanon
beliil és az utcdban is van lehetGsée.
2.3 Azingatlan (telek) bemutatdsa
Az ingatlan 1993 m?® nagysdgi (6ldieriilete, melyen cgy lak6épiilet, és egy melléképiilet
all, szabdlyos téglalap formdji. sik domborzati viszonyok mellett. A lakéépiilet a
nyugati telekhatdrtdl kb. 9 méterre helyezkedik el.
Az ingatlan Osszkdzmiives, elektromos drammal, foldedzzal és vezetékes ivovizzel van
elldtva, kdzcsatorna hélézatra csatlakozott.
A telek, utcafronton, acéloszlopok kozotti drétfonat keritéssel van korbekeritve, kapuja
acélkeretbe rogeitett acélpdledkkal késziilt.
Az ¢piilethez tartozo udvarrész, gondozott, rendezett dllapotot mutat, jellemzéen fiives
néhidny fival.
24 Jogi helyzet, hatosdgi szabdlyozds

Miskole, Glanzer Miksa utea 22, szam fsz, 1. ajto alatt, 23452/4/A/1 helyrajzi szama ingatlan forgalmi énékbecslése 5

Az ingatlan rendezett (ulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tchermentesként kezeltiink.

Miskole Megyei Jogi Védros Onkormdnyzatinak Epitési Szabdlyzata (MESZ) az
ériékelés targyit képezd ingatlant Lke-21.45.5 Gvezetbe sorolja.
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Lke Kertvirosias lakoteriilet

2 Epﬁlclmagassﬁg -4.5

1 Beépitési mod — Szabadon allo

4 Megengedett legnagyobb beépitettség — 35%
5  Megengedett legkisebb zoldfelilet — 45%

5  Kialakithat6 legkisebb telekteriilet — 1200 m?

A feléplimény leirdsa

Az épiiletben 5 db lakds taldlhaté. A tarsashdztulajdont alapité okirat szerint a vizsgalt
lakéingatlan 82 m* hasznos alapteriiletli, a hozzdtartozé terasszal, pincével,
mosdkonyhdval, tdroléval, éllal és WC-vel. A lakdsban elektromos dram, vezetékes viz
kozmii keriilt bevezetésre. Az épiilet kiilsé homlokzata a vasgydri hdzakra jellemzo
nyerstégla feliilet, egyedi homlokzati diszité elemekkel. A tetdszerkezet héjazasa 1j, jo
llapotot mutat. A csapadékviz aluminium ereszesatorndkon keresztiil van elvezetve.
2016-ban tortént feldjitds keretein beliil kicserélték, illetve feldjitottik és hoszigetelték a
homlokzati nyilasziardkat. Ugyan ebben az évben feldjitottdk és Gj burkolattal lattak el a
lirddszobdt, kicseréllék az elektromos- és vizvezetékekel. Az épiilet Ittésérdl radidlor
héleadékon keresztill a pincében taldlhaté vegyes tizelésti kazdn, a melegviz ellatdsarol
cgy villanybojler gondoskodik. Az ingatlan cgy szobdjiban jelent6s kiterjedési
nedvesedés és penészesedés ldathaté az oldalfalon. A lakdépiilet részben aldpincézett,
dongolt fold burkolatd és minden albetéthez tartozik pincerész. Vizsgdlt ingatlanhoz
28,05 m? alapteriilettel.

Lakdéépiilet:

helyiség alapteriilet (m?*) padléburkolat
szoba 23,38 parketta
szoba 26,61 parketta
szobi 11.67 parketta
konyha 8,70 pve
kamra 2,23 moz,
fiirdGszoba 512 moz.
clészoba 4,73 pve

az értékell lakds osszesen: 82,44 ~ 82

terasz 9,90

Melléképiilet:

A tégla cépitésh, égetett cserép fedésti magastetds szerkezettel épiilt melléképiilet
homlokzati megjelenése hasonlé a lakéépiiletéhez, Az ériékelt albetéthez az alapild
okirat szerint cgy 7,82 m? alapteriiletd mosékonyha. egy 3,22 m?* alapteriiletii tirold,
egy 2,73 m? alapteriiletii 61 (amely jelenleg tiroléként funkciondl) és egy 1,54 m?
alapteriiletti WC tartozik.
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Redukalt alapteriilet szamitasa:

Alapteriilet | Redukci6s tényezd | Redukilt alapteriilet

slanzer 22. 1. .
Glanzer (m2) (%) (m2)
Foépiilet 82 100 B2
Terasz 10 10 ]
Melléképiilet 15 50 7.5
Pince 28 30 8.4
Osszesen: 99

2.5.1 Szerkezeti jellemzok:
Foépiilet:

- épités éve: ~ 1900

- alapozis: beton savalap

- teherhordé szerkezetek: tégla falazat

- vilagzfalak: tégla falazat

- pincefédém: acélgerenddk kozotti téglaboltozatos fodém

- foldszint feletti fodém: alul-feliil boritott fagerendds fodém

- tetGzet: faszerkezetll nyeregtet cserépfedéssel

- csapadékviz-elvezetés: aluminium fliggderesz és kikopokkel elvezetve
- homlokzat: nyers légla

- kiilsé nyildszardk:
- belsé nyildszarok:

hdszigetell [a ablakok és bejdrati ajté
faszerkezetli nyiloszdrnyas  ajtok,
ajtélapokkal

légkdbelen érkezd elektromos dram, vezetékes viz,
[6ldgiz, szennyvizesatorna

nincs

vegyes tiizelésti kazdn, radidtor héleaddkkal

festett,  teli
- kozmivesitettség:

- tlz- és vagyonvédelem:
- fltési mod:

- melegvizelldtds: villanybojleren keresztiil
- falburkolatok: festett falfeliiletek

- szellézés, klima: természetes szellBzés

- hoszigetelés: nincs

Melléképiilet:

- alapozis: beton savalap

- teherhordd szerkezetek: tégla falazat

- vilaszfalak: tégla falazat

- [odém: alul-feliil boritott fagerendds [6dém

- tletbzet: laszerkezelll nyeregteto cserépfedéssel

- csapadékviz-clverzetés: aluminium figgderesz és kikopokkel elvezetve
- homlokzat: nyers tégla

- kiilséd nyilaszardk: fa ablak és ajté

- belsd nyildszirok: nincsenek

- kozmiivesitettség: légkdbelen érkez elektromos dram
- tliz- és vagyonvédelem: nincs

- [iitési mod: vegyes tiizelésii kdlyha

- melegvizelldtis: nines

- falburkolatok: festett falfeliiletek
- szell6zés, klima; természetes szellbzés
- hdészigetelés: nincs
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2.5.2 Hasznalati szempontok

2.6

A lakéépiilet rendezett, kozepes miiszaki dllapotot mutat, szemrevételezés alapjan
szerkezetileg  stabil  dllapotd, Osszkomfortos, részleges feldjitdsa,  energetikai
korszeriisitése id6szer(i.

Figyelembe véve a lakds kordt, karbantartottsdgdt, milszaki dllapotdt, annak
haszndlhatosdgi fokdt 70 9e-ban dllapitjiuk meg.

Az alternativ hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébél. s kialakitdsdbdl adéddéan szinte mindazon funkcio
megvaldsithaté, amit a kertvdrosias lakdteriilet megjeldlés az aldbbiak szerint
megenged:

Kertvdrosias lakdteriilet (Lke)

(1) Kertvdrosias lakéteriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti.
valamunt 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezhet6.
(2) Kertvdrosias lakoteriilet épilési ovezetében legleljebb 4 6nallé rendeltletési egység
1étesithetd.

(3) Kertvdrosias lakoteriilet Cpitési Gvezetében szdllashely szolgdltatd épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszam 1,5-szeres méretéig
helyezhet6 el.

(4) Kertvdrosias lakéteriilet épitési dvezetében hulladékudvar kialakithato.

(5) Az eldirt legkisebb zoldfeliileti ardny teljes teriiletén hdromszintes névényillomanyt
kell telepiteni.

(6) Kertvdrosias lakéreriilet épitési Gvezetében csak az épitési dvezetre eldirt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szdmithatd be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgilt esetre valé  kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsdval torténik.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé médszer 16 1épései:
I. Az alaphalmaz kivalasztisa.
. Osszchasonlitasra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa, adatainak elemzése.
. Fajlagos alapérték meghatérozdsa.
. Ertékmddositd tényezok elemzése.
. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.
6. Végst érték szamildsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

o= 1

1. Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokal tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi clhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak Aatlagatdl jelentsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2

. Az elemzés sorin az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjdul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernic, ¢és czeket cgyenként kell a targyi ingatlanhoz
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hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a killonbizé értékformédk és
Jogok kozott korrekeids tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi
arakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az clemzett Osszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatdrozni. Bz az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhdzi dgy.
szdllodai dgy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmédosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité ényezdként csak olyan jelentds, értcket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzd. Az értékmédositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

Telekadottsdzok:

Infrastruktira;

Kérnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozis:

5. A szakvéleményben az ériékmédositd tényez8k kozil az ériéket jelentdsen
belolyisoldkat fel kell tiintetni, és ha arra Ichetésée van, akkor értékmédosild
hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmédosité tényez6k alapjan kell
maodositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositisa utin kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacildsa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci ingatlanokra:

Miskole, Glanzer Miksa n. 22. fsz 1.
mgutlan.com ingithincom | ingatlm.com | inguthin.com ingthin.com
Elhelyezdeedése Gimwf W55, | hammierghis Dl‘:‘“l'i.'(.'(:‘lll W Mester uicst | Andrassy u, Tinos uteu
Bz L. i 161
Lakdis alapteriilete (m2) 99 97 58 76 146 100
Ingmthan jellege ks lakds lakas lakis lukds lakds
Milszuki dllapota dtlagos fehijitandd kiszepes kiizepes kiizepes fehijiandd
Szobik srinu 2+1/2 3 2 3 3 3
Komlortfokozat fisszkomiortos konvekioros komlorios komlortos | dssdkombortos | komiorios
Kiidlad dr (eF1) 12 300 000 5 000 000 11060000 | 11900 000 14 500 000
Fajlagos dr (Fi/m®) 126 804 137 931 144 737 119 000 145 000
Egvedi korrekeidk a vizsgilt ingatlanhoz képest (%)
Kindlati drak miatt -10% =109 -10% =1 (0% -10%
Virosrészen belili . i " -
AT — 0% 5% 0% 3% = 10%
Eplilet alaprertilete miatt (1% -5 -5% 0% (0%
Ingatlan jellege miatl (0% (% (s 0% (0%
Miszaki dllapot niaw 5t% (1% 0% (1% 5%
Komfortfokozl miati 5% 5% 5% 0% 5%
Eayéh; bedzds, penészesedds -5% -53% ~505 5% -5%
Korrekeio ossz. =5% - 104 =15% ~20% -15%
Korrigilt fajlagos dr (Fiim’) 120 464 124138 123 026 93 200 123250
Korrgilt fjlagos dlagir (F/m2) 117216

forvds: ingatkin.com

Forgalmi érték:

117.216.- Ft/m?* x 99 m? = 11.604.384.- Ft ~ 11,6M Ft
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3.2

Miskole, Glanzer Miksa utea 22, szam {5z, 1. ajto alatd, 23452/4/A/1 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi énékbecslése

A hozamszamitdson alapulo értékelési modszer bemutatdsa e haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az Crtéket. Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy biarmely eszkoz értéke
annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései

osszefoglalva:

I. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.
3. Jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
4. A tokésitési kamatlab meghatirozisa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulo érték,
A hozam eclvil hitelbiztositéki ériék megdllapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotésck:

A hitelbiztositéki érték meghatirozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatirozdsakor, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasigosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi
haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dijakndl
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél
magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe
venni.

3533 Miskole, Glunzer Miksaw., 22, =2 1,
Huni Bérleli Dol Ihidositatt Fajlagos
5 hivi bérleli | — i i jlag
Cim Méret: di: Fajlagos bérletl dif: Fym2 Bérleti dij: ja'lu m2
1. L 1L
Miskol:, lozsel Al u, § ;
VIR0, Ese i ol - 90 000 FL 1500 F <10t -3th|  -15% 1050 F
(ingatthin.com)
Miskole, Tizeshonvéd ki a 4 2 :
R, UMRAEE | &1 | o | BodE FAISTF -10%)  -10%|  -15% 922 F
{ingatlan.com)
Miskok:, Kondar Béla u. = . 3
ciok, Bondar Bt | s | w2 | soocom Vast R -10%|  -sw|  -1s% 1037 Rt
(ingatlan.com)
Miskole, Cxabai kipu g
it P 0o | w' | 10000 E psooE| -lom| ook 15 975 1l
(Il)gﬂlhlli.ﬂﬂl'\])
Miskole, Bathort lstvin u, s
‘ iskole, Bathort [stviin u 59 2 84 000 14 paolwl o el o 5% 1 11819
l,l'llgltl':lll'l.COTTU
1020 Rt
Korrekeis: 1, kimgdiati dr;
[ elhely cekedas:
110 kitscma lut s g
Kiadhat6 alapteriilet dsszesen: 99 m2
Havi lajligos bérlet dij; 1 020 [Fm2
Havi bérleti Jij: 101 022 Fi/l
Eves bérleti dij: 1212 259 |Fifév
Beaylijtds vesaeséa: 5%
v (Lts ] vesziesdenal exiikkente
Viirhatd éves hevétek L 151 646 Ft i it
hevéte]
Kerelisi kiliség 3%
Karbantartdsi kilisép it
Kevelesi kislsey éves diju: 96 981 Ft
T -5 13 beayijics s kearlési kiltsdépael
Neta éves arbevérel, | 0534 665 17 o kit A ibevia
Direkl 16késilési vt 9%
Beeslilt piaci érték: 11718 503

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

11 700 000 Ft




3.3 Végsd forgalmi érték meghatdrozasa

Az ingatlan értékél két mddszerrel kozelitettiik meg. Az egyes alternativdkkal kapott
erecdmények a kiivetkezék:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megallapitott érték: 11.600.000 Ft
Hozamszamitassal megallapitott forgalmi érték: 11.700.000 Ft

A végsd érték meghatdrozasdndl a kovetkez6 megfontoldsok alapjan jartunk el

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsdgaira, karbantartottsdgdra, ceészének
miiszaki dllapotdra, valamint a hasznositdsi lehetoségeire a tulajdonjogra vonatkozdan az iires,
valamint per-. igény és tehermentes dllapotra sz6lé végsd piaci forgalmi értéket a piaci
Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszert elfogadva

11.600.000.- Ft, azaz
Tizenegymillio-hatszdzezer forint,

(mely az esetlegesen fizetendo dla Gsszegél mir lartulmazza).

Miskolec,2024. jilius 24.

Készitette:

" \ '\I ."f ;
AR Lyt v \L W
Hamvai Emese Kovacs Péter
ériékbecsld munkatirs értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld igatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szdam: 11/2013,
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2, szdmu melléklet
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3. szamd melléklet
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Melléképiilet alaprajza
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7074, fiprili 29, 10780

6. szamui melléklet
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homlokzat

rifis 29, 10004

homlokzat

eldszoba

2024 dprilin 29, 10:04

konyha
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1.1

1.2

1.3

1.4

L5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbhizas targya: A Miskolc belteriilet  23452/4/A/3  helyrajzi szamu |, Jakas”™
megnevezéssel nyilvantartott ingatlan.

A meghizo:

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata (Miskole, Viroshdz tér 8.), mint az
ingatlan viroményos vevdje.

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megdllapitasa tulajdonosi dontés eldkészitd dokumentumaként.
‘elhaszndll adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2024. dprilis 29-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
MISKOLC HOLDING Zrt. rendelkezésére dllé nem hiteles tulajdoni lap, digitalis
térkép, valamint sajat értékesitési adatbazisunk alapjin készitcttem el.

Feltételezések és érvényességi feliételek:

A rendelkezésemre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbol
szarmazo adatok és informdcidk, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra kerliltek -, a
tudomdsom szerint helytallok és pontosak. Teljes kisrli ellendrzésiiket azonban nem volt
moéd elvégezni, ezért a szakért felelGssége e vonatkozdsban korldtozottnak tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeziem. Nem vizsgdltam az érickelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
érickelés idopontjiban az ingatlan haszndlatdval kizvetlenill Gsszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékelSi vizsgilati modszerem tin. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyisolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geatechnikal hdtrdnyok sth.) nem vdllalok leleldsséget.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossiggal nem
prognosztizalhatd viltozdsai modosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozo megdllapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsomra jutott adatokat és
informdciokat titokként kezelem. azokal harmadik [él tudomdsira csak a Megbizo
hozzdjarulasaval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részekel kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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2.  AZINGATLAN ISMERTETESE
2.1 Avigsgdlt ingatlan azonositdsa:
A vizsgdlt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivatal 2024.04.23-i
nyilvintartdsi adatai szerint azonositottam.
Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:
Hrsz: 23452/4/A/3
Cime: Miskolc, Glanzer Miksa u. 24. {sz. 1. ajto -
Nagysdga (m?): 43
Megnevezése: lakds
Tulajdonos: 1/2 Sterbinszky Erné Tibor, Miskole, Glanzer Miksa u. 22. fszt/1. ajlé
1/2 Sterbinszky Emng Tiborné, Miskole, Glanzer Miksa u. 22. [sz1/1. ajt6
Terhek: nincsenek
2.2. A vigsgdlt ingatlan kirnyezetének bemulatdsa:
Az ingatlan Miskolcon az (n. Vasgydr vdrosrész csaladi hizas részében, az egykori
DIGEP (jelenleg Didsgy6ri Ipari Park) kézvetlen szomszédsdgdban helyezkedik el. A
varosrész e leriiletén jellemzoen alacsony komfortfokozatld, koldnia jellegii ingatlanok
taldlhatok, melyck az épitésiik idején elsésorban a vdros nagy ipari tzemeiben
toglalkoztatott munkdsok lakhatdsdt voltak hivatottak biztosftani.
Eszakrol és keletrél kiskertes tébblakisos, hasonlé tipust csalddi hazak, délr6l a Mester
utca. nyugatrél a Glanzer Miksa utca a kézvetlen szomszédai. A Glanzer utca taloldaldn
a mar emlitett DIP f6bejarata és annak parkoldja taldlhato.
Az ingatlan megkozelitése j6, aszfaltozott lton, dgy tomegkizlekedéssel (a virosi
autdbusz megall6ja néhdny méterre talilhats), mint gépkocsival. Parkolni az ingatlanon
beliil és az utciban is van lehetoség.
2.3 Agingatlan (telek) bemutatdsa
Az ingatlan 1993 m? nagysdgu foldteriilete, melyen egy lakéépiilet, és egy melléképiilet
dll, szahdlyos téglalap formdjd, sik domborzati viszonyok mellett. A lakéépiilet a
nyugati telekhatdrtol kb. 9 méterre helyezkedik el. Az ingatlan elektromos drammal,
[Oldgdzzal és vezetékes ivovizzel van elldtva, A telek, utcalronton, acéloszlopok kézotti
drétfonat keritéssel van korbekerftve, kapuja acélkeretbe régzitett acélpédlcakkal késziilt.
Az Cpiilethez tartozd udvarrész, gondozott, rendezett dllapotot mutat, jellemz8en fiives
néhdny fival.
2.4 Jogi helyzet, hatosdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezelt (ulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltiink.

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak Fpitési Szabdlyzata (MESZ) az
értékelés targyat képezd ingatlant Lke-21.45.5 dvezetbe sorolja.
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2.5

Lke Kertvdrosias lakoteriilet

Epliletmagassdg — 4.5

Becpitési mod — Szabadon dllo

Megengedett legnagyobb beépitettség — 35%
Megengedett legkisebb zoldfeliilet — 45%
Kialakithat6 legkisebb telekteriilet — 1200 m?

hoh e —

A felépitmény leirdsa

Az ¢piiletben 5 db lakds taldlhat6. A tarsashdztulajdont alapité okirat szerint a vizsgilt
lakdingatlan 43 m® hasznos alapteriileti, a hozzitartozé 1/3 résznyi kozlekedGvel,
pincével, konyhdval, tirolval, kamrdval és WC-vel. A lakdsban elektromos dram és
foldgdz kozmi keriilt bevezetésre. Ez utdbbi jelenleg sziineteltetés alatt van. Az épiilet
kiilsé homlokzata a vasgydri hdzakra jellemz6 nyerstégla feliilet, egyvedi homlokzati
diszit6 clemekkel. A tetészerkezet és fedése eredeti allapotot mutat. A csapadékviz
aluminium ereszesatorndkon keresztiil van elvezetve. A lakds eredeti, feldjitdsra szoruld
dllapotban van. Ugyanakkor a mennyezeten lithaté bedzdsok nyomai nem a tulajdonos
hibdjdbol keletkeztek, ezért azt ériékestkkentd tényezoként nem vettitk figyelembe. Az
épiilet [tésérdl cserépkdlyha gondoskodik. Melegviz elldtdsa nincs. A lakéépiilet
részben aldpincézett, dongdlt [6ld burkolatd €s minden albetéthez tarozik pincerész.
Vizsgdlt ingatlanhoz 17,50 m* alapteriilettel.

Lakéépiilet:

helyiség alapteriilet (m?) padléburkolat
szoba 26,52 parketta
konyha 11,60 parketia
elészoba 4,73 pvc

az ériekell lakds dsszesen: 42,85 ~ 43

1/3 résznyi kozlekedd (11,64 m?) 3,88 beton

Melléképtilet:

A légla épitést, égetett cserép fedésli magastetds szerkezettel épult melléképtilet
homlokzati megjelenése hasonlé a lakéépiiletéhez. Az értékelt albetéthez az alapito
okirat szerint egy 7,75 m? alapteriilet(i konyha, egy 2,61 m? alapteriiletdi tirolé, egy 3.08
m? alapteriilet(i kamra és egy 1.46 m?® alapteriiletii WC tartozik.

Redukalt alapteriilet szdmitasa:

Glanmr 34.5. Alapteriilet | Redukcios tényez6 | Redukalt alapteriilet
(m2) (%) (m2)

Foépiilet 43 100 43

Kozlekedd rész 4 10 0.4

Melléképiilet 15 50 7.5

Pince 18 30 54

Osszesen: 56
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2.5.1 Szerkezeti jellemzok:

Epités éve:
alapozds:

teherhordo szerkezetek:

vilaszfalak:
pinceltdém:

foldszint feletti fodém:
tetozet:
csapadékviz-elvezetés:
liomlokzat;

kiilsé nyildszardk:
belséd nyildszardk:

kozmiivesitettség:

tz- és vagyonvédelem:

[litési mdd:
melegvizelldtds:
falburkolatok:
szellbzés, Klima:
hészigetelés:

Melléképiilet:

alapozds:

teherhordo szerkezetek:

vilaszfalak:

fodém:

tetézet:
csapadékviz-elverzetés:
homlokzat:

kiils6 nyfldszarck:
belso nyildszarok:
kozmiivesitettség:

tiiz- és vagyonvédelem:

[titést mad:
melegvizelldtds:
falburkolatok:
szellozés, klima:
hészigetelés:

2.5.2 Haszndlati szempontok

~ 1900

beton savalap

tégla falazat

tégla lalazat

acélgerendak kozotl téglaboltozatos (Gdém
alul-felii] boritott fagerendds fodém
faszerkezetli nycregtetd cserépfedéssel
aluminium fiiggderesz és kikopkkel elvezetve
nyers tégla

hészigetelt fa ablakok és bejdrati ajié
faszerkezetll nyilészdrnyas ajlok,
kivitelben

légkibelen érkezd elektromos dram, vezetékes viz,
foldgdz, szennyvizcsatorna

nincs

vegyes tiizelésii kazdn, radidtor héleaddkkal
villanybojleren keresztiil

festett falfeliletek

természetes szellfzés

nines

festett, tele

beton sdvalap

tégla falazat

tégla falazat

alul-feliil boritott fagerendds fdém
laszerkezetli nyeregtet6 cserépfedéssel
aluminium fiiggderesz és kikopdkkel elvezetve
nyers tégla

fa ablak és ajtod

nincsenek

légkdbelen érkezé elektromos dram

nincs

vegyes tiizelésit kalyha

nincs

festett falfeltiletck
természetes szellbzés
nincs

A lakéépiilet eredeti, feltjitandé dllapotot mutat, szemrevételezés alapjin szerkezetileg
(eltekintve a bedzds nyomaitdl, amelyet minél elébb meg kellene sziintetni) stabil
dllapotd, komfort nélkiilisége a mai kor szinvonalitél elmarad.

Figyelembe véve a lakds kordt, karbantartottsdgdt, miiszaki dllapotdt, annak
haszndlhatésdgi fokdt 60 %-ban dllapitiuk meg.

Miskole, Glanzer Miksa utca 24. szdm Fsz, 1, aj16 alattd, 23452/4/A/3 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi érékhecslése 7



2.6

3.1

Az alternativ hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvéséb6l, s kialakitisdbol addddan szinte mindazon [unkcid
megvaldsithatd, amit a kertvédrosias lakézona megjelolés az aldbbiak szerint megenged:

Az ingatlanon fekvésébél, s kialakitisab6l adGdéan  szinte mindazon funkcid
megvaldsithaté, amit a  kertvirosias lakoteriilet megjelolés az  aldbbiak  szerint
megenged:

Kertvdrosias lakdreriilet (Lke)

(1) Kertvdrosias lakdteriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti.
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhet6.
(2) Kertvidrosias lakoteriilet épitési Gvezetében leafeljebb 4 6nilld rendeltetési egysée
létesithetd.

(3) Kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezetében szillishely szolgdltatd épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszdm 1,5-szeres méretéig
helyezhet6 el.

(4) Kertvérosias lakoteriilet épitési Gvezetében hulladékudvar kialakithatd.

(5) Az eldirt legkisebb zoldfeliileti ardny teljes teriiletén hdromszintes nvénydllomdnyl
kell telepiteni.

(6) Kertvarosias lakdteriilet épitési dvezetében csak az épitési ovezetre eléirt legkisebb
kialakithatd telekteriilet kétszerese szdmithato be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuli értékelési modszer bemutatdsa a
haszndll fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Osszchasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé Kiterjesztésével.
Osszehasonlitasdval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld moédszer {6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztdsa,
. Osszchasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
. Fajlagos alapérték meghatarozdsa.
. Ertékmaodosité tényezék clemzése.
. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.
6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

s D

. Az Gsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak dtlagatol jelentdsen eliéré szélsd ériékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorin az értékelének az osszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyl ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformék és
jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az osszehasonlité addsvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni,

Miskole, Glanzer Miksa utca 24, szdam fsz. 1. ajtd alaui, 23452/4/A/3 helyrajzi szdimd ingatlan {orgalmi ériékbeeslése 8



3

Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészimok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhdzi dgy.
szdllodai dgy stb.) is alkalmazhatéak.

. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmédosité tényezik

figyelembevételével torténik. Ertékmdbdosité tényezdként csak olyan jelents. értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzd. Az értékmddosité 1ényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

s Telekadottsdgok:

¢ Infrastruktira:

e Kormyezeti szempontok:
]

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozas:

A szakvéleményben az értékmddositd  tényezok kozill az értéket jelentésen
befolydsolokat fel kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szdmszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmédosité tényezék alapjin kell
maédositani a fajlagos alapériéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositdsa utdn kialakuld

fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete (volumene, kapacildsa) szorzataként kell
megdllapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci ingatlanokra:

Miskole, Glanzer Miksa u. 24. fsz. 1
ingatlan.com | ingathin.com | ingatlin.com | mngatlancom | ingatlin.com
Llhelyezkedése (Jlimfw B | Lu:iy.al Dl-!|)l'|:-:l‘.fﬁﬂl M Mester ulea | Andrdssy u. | Jdnos uten
[52. 1. Menyhért v, 1ér

Lakads alaptertilete (m2) 56 a7 58 76 100 100

; kiﬁri?s u:‘lvin'()s lakas lakcds lakis lakis lakas
Ingatlin jellege tirsushdz
Miiszaki dllapota felijitando feliitandd kiizepes kiizepes kézepes feljitandd
Srobik szima | 3 2 3 3 3
Fiitési mod hagyominyos | konvektoros | komfortos komlortos  |Bsszkomfortos|  komiforios
Kindlati ir (el*1) 12 300 000 | 8 000 000 11000000 | 11900000 14 500 000
Fajlugos dr (l;Um!) 126 804 137 931 144 737 119 000 145 000

Egyedi korrekeidk a vizsgalt ingatlanhoz képest (%)

Kindlat drak miat =10% -10% -10% -10% -10%
Vm'osresmfn’ |‘.|r.:l|.'|].l 0% 59, 0% 06 106
elhelyezkedése miall
Epiilet alapteriilete miatt 10% 0% S 10% 10%
Inentlan jellege mialt 0% 0% D% 0% 0%
Miiszaki dllapot miatt 0% -5% -5% -5% 0%
Komforttokozat miat 0% 5% -5% -5 0%
Korrekeio dssz. 0% -15% -15% -10% -10%
Kaorrigdlh fajlagos dr (l--'t/mz) 126 804 117 241 123 024 107 100 130 500
Korrigdlt fajlagos dtlagdr (Fi/m2) 120934

lorrds: ingatlan.com

Forgalmi érték:

120.934.- Ft/m* x 56 m* = 6.772.304.- Ft ~ 6,8 MFt

Miskale, Glanzer Miksa utea 24, szdm fsz. 1. ajtd alatti, 23452/4/A/3 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi érékbeeslése 9




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

A hozamszamitdson alapulé érickelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy biarmely eszkéz ¢rtéke
annyi. mint a beléle szirmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitas 1épései

dsszefoglalva:

L I R

Lo

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

. Jovébeli pénztolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

. A tokésitési kamatldb meghatarozasa.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdirozasa.
5. A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszimitdson alapuls ériék.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megéllapitasdandl alkalmazott kiilonleges megkétések:
A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsinak folyamatiban a piaci értéck meghatirozasakor, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasigosabb &s legjobb haszndlattal, a jelenlegl
haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijaknal
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél
magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe

venni.

3333 Miskole, Glanzer Miksauw. 24, fvz 1.

R Korrekeiok": Madasitott foil
Cim Miéret: ll:i\:‘lu.i':‘lf:h Fujlageos bévlet dij: F/m2 bé et !U:I! :JL;II:‘;K
L 1L 1L
Miskolc, Jdzsel Attila u, ; ; !
ORI TN | g | wh | socodm a0l -lom| 5| s | 050 Fy
(ingatlan.com)
Miskole, Tizes} ol lediz 2 ’ .
.l|-.}\ulc, Tizz=honvéd ki, &7 i 95 (00 parg el cwml ol s 027 [
(ingatkn.cont)
l\.‘IISkmlc. Kondor Bél v, 34 it 80 (00 R L4l |l 1o Al 15% | 037 Fi
{ingittkin. cony)
Miskole, Csabal kapu
R L 100 m 150 000 L500m|f  -10%|  -10%|  -15% 975 Fi
(ingatlan.com)
Miskole. Bathon Istvan w i ‘.
\“ i B 5 m 85000 F 1491 B -10% Ol -15% 81
(inguthm.com)
1020 Iy

FRormekeio: ©L kiaikati dr

IL elhelyeskedds:

11 kihasemdlatlansdg:

Kiadhatd alapterilet osszesen: 56 m2

Hawr falagos bérlet dij: 1 020 |Ft/m2
Havi hévleti dij: 37 144]F1/ho
Lives hérlet di: 685 722{Fi/év
Bepviijtési vesaesce: 5%
4 dg] v setore| et kkenie
Viirhatd éves bevélel 651 436 Ft Bogybjesi e TpkknaTaL
Kezelési kihséy 3%
Karbanuitdsi kéilsén 5%
Kezelisi kibliség dves dija; 54 8538 Ft
Netta Eves drbevetek 596 578 FL Nt:::g;::;;:t:t‘:‘ll,ll::):,l;:&h\I
Direkt thkesinési rita: 94
Beestlll piaci érnék: 0628 648

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

6 600 000 Ft

Miskole, Glanzer Miksa utea 24, szam {3z, 1, ajté alattd, 23452/4/A/3 helyrajzi szdma ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3.3 Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan ériékét két mddszerrel kdzelitetlik meg. Az egyes alternativikkal kapott
eredmények a kovetkezdk:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megallapitott érték: 6.800.000 Ft
Hozamszamitassal megallapitott forgalmi érték: 6.600.000 Ft

A végsd érték meghatirozdsdndl a kivetkezé megfontoldsok alapjdn jdrtunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhclyezkedésére, adottsdgaira, karbantartoltsdgdra, egészének
miiszaki dllapotdra, valamint a hasznositdsi Ichetéségeire a tulajdonjogra vonatkozdan az iires,
valamint per-. igény és tehermentes dllapotra szolé végsd piaci forgalmi értéket a piaci
Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszert elfogadva

6.800.000.- Ft, azaz

Hatmillié-nyolcszdzezer forint,

(mely az esetlegesen lizetendd dfa dsszegét mir tartalmazza).

Miskolc, 2024, mdjus 6.

Készitette:

A /.r"
Ver Nsu= WA
Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecslé munkatdrs értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonériékeld
névjegyzdk sziam: 2/2019. névjegyzék szdm: 11/2013,

Miskole, Glanzer Miksa utea 24, szdm fsz. 1. ajlé alatd, 23452/4/A/3 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi éridkbecslése I



1. szdmi melléklet
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2. szdmu melléklet

Borsod-Abadj-Zenplen Virmegyel Korminy hivital
325 Miskole Vologda ue o IR 190 Olidal I
E-hiteles tulajdoni lap - Szemie nusolat
Megrendeles szim 20005 30453 2023
20240423

MISKOLC HLKERULEL

Belteriilet 24432403 helyrajed seim
tirsas i kilimbap
LEESZ
1 N i
Fda ] : 3 DAt Eigatban meghablfcsatt
LHi=Z
Yal dddan
£
I na: £l
I r \
i
L 1
= 1
LIRS 2
I i
+NSIA T i} ¥ ' Y s 1 Lt B L} - 1 1
Ealiss mhs 3 i e i i -
k T ! i imentumnak,

1} I-\JHH\II LR I
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Datum:
Keészitetle:

3. szamn melléklet

S48l ;-

12

. eajn.iopk

s.beld ... -

-

= Fgjn J0pUE

ot |3

2024.04.22 14:14

Méretarany:
Koordinala:
Megjegyzes:

Miskolc GISPAN Felhd

1:1000 ”
774602.3, 306724.13 - 774792.27, 306970.89 '

MISKOLC
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4. szamu melléklet
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3. szamd melléklet
Foldszinti alaprajz

KON Y B
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Melléképiilet alaprajza

- |
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6. szamu melléklet

utcakép dél felé homlokzat

homlokzat homlokzat

lakds bejdrati ajté koizlekedd
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2024, dprilin 0. 1074

konyha konyha

2024, dpiille 29, 10:24

bedza: 2 4 konyhdba
CUZds NYOm & ny n gzoba
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2023 aprilz 29, 7074 " o 2028 Epriie29, 1024 |

szoba szoba — egyedi fiités
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n MISleCHD'dlng Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag
> 3530 Miskale, Hunyadi u. 19.

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT. Iktatdszam: MH-IGI-2716-3/2024

Ertékelsi nyilatkozat

A MISKOLC Holding Zrt. Ingatlangazdalkoddsi Igazgatésdga (3530 Miskole, Hunyadi u.
19.) Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzatinak (3530 Miskole, Vdroshdz tér 8.)
megbizdsa alapjdn nyilatkozunk, hogy az ltalunk MH-1GI-2716-2/2024 iktatészdmon, 2024.
mdjus 6-in elkészitett, 3533 Miskole, Glanzer Miksa utca 24. fszt/1., 23452/4/A/3 hrsz-i
ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa, a szakvéleményben kalkuldlt osszegeket
feliilvizsgaltuk, az abban szerepld

6.800.000.- Ft,
azaz
Hatmillio-nyolcszazezer forint,
(amely az esetlegesen fizetendd dla dsszeodl mir lartalmarza)

Osszeg jelenleg is redlis.

Jelen nyilatkozat a 2024, mdjus 6-dn készilett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban
foglalt jogi hivatkozasok és kik6tések jelen igazoldsra is hatdlyosak.

Miskole, 2024, augusztus 12.

Készitette:

f

Lnon M)

Hamvai Emese Kovacs Péter
értékbecsld munkatdrs értékbecsld munkatirs
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonériékeld
névjegyzck szam: 2/2019, névjegvzék szdm: 1172013,

Miskole, Glanzer Miksa utea 24, szim fsz. 1. ajié alatii, 23452/4/A/3 helyrajzi szima ingatlan forgalmi ériékbecslésének
aktualizdldsa



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal 'W
Borsod-Abatj-Zemplén Virmegyei Kormanyhivatal
3525 Miskole Valogda u. 4. Pf, 196. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni Lap - Szemle masolat
Megrendelés szime30005/70524/2024
2024.08.09
MIS KOLC ILKERULET
Belteriilet 40270/25/A/43 helyrajzi sziam

tarsas hiz kiilonlap

3529 MISKOLC II.KERULET <Csabkai kapu 59. 1. emelet. ajté:10.

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terlilet =szobak szama eszmei héanyad tulajdoni forma
ma egesz/fel
lakas a8 2 0 48/3149 dnkormanyzati

Bejegyzd hatArozat: 39872/18%9/1983.12.30

2. bejegyzd hatarczat: 31912/1990.02.02
Tarsashaz

Az 8nallc ingatlanhoz tartoznak az ala pltd skiratban meghatarozott helyiségek.

3. bejegyzd hatérozat: 39B72/1995/1998.12.30
az alapité ockirat médesitdsa szerint hozza tartozd 43.jeld pincerskesszel.

ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatareczat, érkezési ide: 47142/18982.11.17

jogeim: jogutéddlas

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARCS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 2.

térzsszam: 15735605

MLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik a:z
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalls bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizenyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal M
Borsod-Abatj-Zemplén Virmegyei Kommanyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés s#m:30005/64120/2024
2024.07.18
MIS KOLC ILKERULET
Belteriilet 23452/4/AN helyrajzi szdm

tarsashiz kiilonlap

3533 MISKOLC ITII.KERULET Glanzer Miksa utca 22. féldszint. ajté:l.

LRESZ
1. Az egyéb cnalle ingatlan adatai:
megnevezés terlilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fel
lakas g2 3 0 319/1000 magan

Bejegyzd hatarezat: 999957/1996.01.08

Z. bejegyz& hatérozat: 39633/1387.10.08
Tarsashaz
Az 6nalle ingatlanhoz tartoznak az ala pitd ckiratban meghatérezott helviségek.

ILRESZ
3. tulajdoni hanvad: 1/2

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 34575/2/1988.07.12

jogeim: adasvétel

jogéllas: tulajdonos

név : Sterbinszky Ernd Tibor

sz.név: Sterbinszky Ernd Tibor

szlil. @ 1955

a.nev : Dobozl Ida Irén

cim : 2831 TARJAN Vadasz 0t 42.

4. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 34575/2/1988.07.12
jogeim: adédsvétel
jogdlléas: tulajdonos
név : Sterbinszky Ernd Tiborné
sz.név: Juhdsz Zsuzsanna
s5z4l. : 1980
a.név : Kaszi Anna
cim ¢ 2831 TARJAN Vadasz ut 432.

HLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzésekeat,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&Ssil hiteles bizonyité erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VIGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Bomod-Abauj-Zemplén Virmegyei Komunyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. PL. 196. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szne30005/64125/2024
2024.07.18
MISKOLC HLKERULET
Belteriilet 23452/4/AJ3 helyrajzi szam

tarsashiz kiildnlap

2533 MISKOLC III.KERULET Glanzer Miksa utca 24. féldszint. ajté:l.

LRESZ
l. Az egyéb &nallé ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak szama eszmel héanyad tulajdeoni forma
m2 egesz/fel
lakas 43 1 0 168/1000 magan

Bejegyzd hatarozat: 998957/19%6.01.082

2. bejegyzd hatarczat: 3%633/1887.10.08
Tarsashaz
Az dnall¢ ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
8. tulajdeoni hanyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési ide: €6954/2006.08.28
Jogecim: adasvétel
jogallas: tulajdones
név : Sterbinszky Ernd Tibor
sz.név: Sterbinszky Ernd Tibor
sz{il. : 1855
a.név : Dobozi Ida Irén
cim : 2831 TARJAN Vadasz ut 42.

9. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyz® hatdrozat, érkezési ida: €6954/2006.08.28
jogocim: adasvétel

jogallés: tulajdencs

név : Sterbinszky Ernd Tiborné

sz.név: Juhdsz Zsuzsanna

szil. : 1980

a.név : Kaszi Anna

eim ¢ 2831 TARJAN Vadasz ut 42.

NMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYEZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megelszd napig megegvezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljex masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hitsles bizenyité erejld dokumentumnak.

TULAIDONILAP VEGE




Miskolc Holding Zrt. Osszevont egyenleg AW24.06.12. 15:44:56
Térsashaz kozois képviselet Glanzer Miksa u. 22-24. Tarsashaz 1 :Jap

3631 Miskole, Gydri kapu 53. 3530 Miskolc Glanzer Miksa utca 22-24 .
Tel.46/516-268,48/516-263 46/516-202 46/5 Banduldnap: 2024.07.31. Utolsé kdnyvelés datuma: 2024.06.19.

Tulajdonos: Sterbinszky Ernd Tibor

Lakcim: Tarjan
Vadéasz at 42 .
Uzeme!tetésl szamla; 283 1
11734004-25978128-00000000
Jogviszony Alter. Tulh, Nyito egy.
Lakas 1998.07.12. Glanzer Miksa utca 22, fsz 1 82 319
Lakas 2006.08.28, Glanzer Miksa utca 24 , fsz 2 43 168
Gsszevont adatok: 2024.01.01 125 487 - 568 750
ElGiranyzat: Jan Feb Mar Apr Maj Jin Jul Aug Sze Okt Nov Dec Osszesen
Kozds kéltség 12500 12500 12500 12500 12500 73725 13138 0 ] i i 0 88750
Eldiranyzatok tsszesen 12500 12500 12500 13125 ] 0 88750
12500 12500 13125 (0] 0 0
) Osszevont egyenleg: - 657 500 (tartozas)
Osszevont egyenleg kerekitve: - 657 500
Azaz:
hatszézétvenhétezer-dtszaz

Vege

KallségS0L 4.0.7 1 GDPR: HTTP:/MISKOLCHOLDING.HU/GDPR htlp: v, kollsegsqlhiu (€) 1891-2023 Pomichal Lajos




