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Tisztelt Polgarmester Ut!

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzatinak 1/1 arinyt tulajdonit képezi a Miskolc 1. keriilet
(Belteriilet) 4425/46 helyrajzi szamu, természetben 3526 Miskolc, Szentpéteri kapu 70. szim alatt
elhelyezkeds, 513 m? alapteriiletd, , kivett egyéb épiilet” megnevezési ingatlan.

Az ingatlan a Szentpéteri kapu varostész f6 utjit ado, szintén Szentpéteri kapu elnevezésh 4 savos,
f6tut mellett helyezkedik el. Az ingatlan kérnyezetében a B-A-Z. Megyei Korhdz és Egyetemi
Oktatd Korhiz (tovibbiakban: Kérhdz), tovibbid boleséde, ovoda, dltalinos iskola,
kiskereskedelmi tizletek talilhatéak. Az ingatlan kozvetlen szomszédjai északrdl a Kothiz, keletrdl
4 emeletes tirsashazak, délrol uzletek. Az ingatlan megkozelitése kivalo. Ugy gyalogosan mint
gépkocsival aszfaltozott uton kozelitheté meg. A tomegkézlekedési kapcsolata is kivalonak
jellemezhetd, hiszen az autébuszmegillé az épiilettél 50 m-en belill elérhets. A kornyék tiszta,
rendezett, parkositott.

Az épiilet 1968-ban épiilt tarsashazi lakdépiiletként. A lakdsoknak kialakitott ingatlanegység a
foldszinten, a 18 emeleten és az alagsori szint keleti oldalin talalhatok. Az épiilet teljes egészében
dnkorméinyzati tulajdonban van, jelenleg iiresen all. Az épiiletben 117 db lakis (25 és 52 m’
nagysiguiak), 68 m*-es Hokozpont és pince talilhatd, melyek ésszes hasznos alapterilete 6436 m”.
Az épiilet egésze nagyon rossz miszaki illapotban van, elhanyagolt, erGsen szennyezett. A hdz
teljes feldjitisra szorul, jelenlegi dllapotiban lakhatasra alkalmatlan. Az épiilet funkcionalisan is
elavult, korszeriisitése indokolt, igy a tamogatas hianyaban az épiilet értékesitése szikséges a
tovabbi allagromlas megel6zése céljabol.

Az ingatlan értékesitésére a Polgarmester Ur a katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapcsolédé egyes
térvények modositisirdl szolo 2011, évi CXXVIIL torvény (a tovibbiakban: Kat) 46. § (4)
bekezdése értelmében a 49/2020.(V1.3.) szimu hatirozataval értékesitésre kijelolte. A hatirozat
értelmében az ingatlan 489.842.520,- Ft + afa (brutté 622.100.000,- Ft) minimalis eladdsi dron nyilt
versenyeztetési eljaras alkalmazasaval keriilhet értékesitésre. Az ingatlant a Miskolc Holding Zrt. az
irott és elektronikus sajtoban a déntést kévetSen folyamatosan hirdeti. Sajnos az ingatlan
megvasarlasara nem érkezett egyetlen ajanlat sem.

Az ingatlanra Gjabb ingatlanforgalmi értékbecslés késziilt 2021. januar 22. napjan, mely az ingatlan
forgalmi értékét 10 %-al csékkentett mértékben brutté 560.000.000,- Ft (440.944.882,- Ft +
119.055.118,- Ft dfa) 6sszegben hatirozta meg. Javaslom, hogy ezen tilmenden legyen lehetSsége
a vevének a Miskole Megyei Jogii Viros Onkorményzatinak Megyei Joga Varos Epltesl
Szabalyzatarol — (MESZ) sz616 21/2004. (VIL. 6.) 6nkormanyzati rendelet (a tovibbiakban: MESZ)
modositisit kévetden az épiilet koriili teriilet megvasarlasara parkolo kialakitisa céljabol.
A befektetéi érdeklédés élénkitésére javaslom, hogy az ingatlan vételirinak megfizetését
konnyitsiik meg oly médon is, hogy a vevd az addsvételi szerz6dés megkotését kovets 30 napon
beliil legyen kételes megfizetni a vételir legalabb 50%-it, s amennyiben igényt tart rd, a fennmarado
vételar hitralékot a vevé 120 napos fizetési hatiridn beliil kiegyenlitheti.
A befektetdi érdeklédés élénkitése érdekében javaslom tovibbid, amennyiben a fenti feltételek
szerinti érvényes ajanlat nem érkezik, \igy a pilydzénak lehetSsége legyen arra, hogy az ingatlan
vételara legalibb 50%-dnak a szerz6déskotést kovets 30 napon beliil torténd megfizetése mellett
az ekként fennmaradd vételirhitralékot sajat tulajdonu csereingatlanokkal is kiegyenlithesse, az
alabbi feltételekkel:

- Amennyiben tébb palyazé részérdl érkezik csereingatlan felajanlis, az ajanlatok kéziil

elsébbséget élvezzen az a palyizat, amelyben a vételar kiegyenlitése a legkisebb mértékben
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torténik csereingatlan felajanlasaval.

- A cserére felajanlott ingatlan(ok) beszamitasi értéke a Miskolec Holding Zrt. altal elkészitett
forgalmi értékbecslésben meghatarozott Gsszeg lehet.

- A felajanlott csereingatlanok elfogadasirdl és az esetleges beszimitis mértékérdl Miskole
Megyei Jogti Varos Kozgyllése dont, illetve Magyarorszig helyi 6nkormanyzatairdl szélo
2011. évi CLXXXIX torvény 108/A. § (2) bekezdése alapjan az illetékes kormanyhivatal
jovahagyasa is sziikséges. E korben a palyazati hirdetményben javasolt feltuntetni azt, hogy
a palyazat kifroja nyertest csak Miskolc Megyei Jogii Viros Kozgyilése, mint tulajdonosi
joggyakorld dontése, és szitkség esetén az illetékes kormanyhivatal jovihagyisinak
birtokiaban hirdethet.

Az ingatlan forgalmi értékére tekintettel a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. torvény (a
tovibbiakban: Nvtv.) 14. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a Magyar Allamot az ingatlanra
minden mds jogosultat megel6z4 elovasarlasi jog illeti meg.

Miskole Megyei Jogu Varos Kozgytlésének az oOnkormanyzat vagyonarol és a
vagyongazdilkoddsardl szolo 40/2012. (XII. 15) onkorményzati rendelete (a tovibbiakban:
Vagyonrendelet) 19. § (2) bekezdése szerint: ,,A képvisel6-testillet hataskorébdl az Otv. szerint
atruhazhat tirgykorokben az Onkorményzat vagyonat érintéen — a jelen rendeletben foglalt
eltérésekkel — 10 millié forint egyedi bruttd forgalmi értékig a Polgirmester, 10 és 25 milli6 forint
egyedi brutté forgalmi érték kozott a Virosgazdalkodasi és —lizemeltetési Bizottsag, 25 millié forint
egyedi brutto forgalmi érték felett a Kozgyiilés jogosult dontent.”

Magyarorszag Korminya 2020. november 4. napjatdl a veszélyhelyzet kihirdetésérél szolé
478/2020. (XL. 3.) Korm. rendelettel veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavedelemrdl és a hozza kapesolodo egyes torvények modositisarol szolo 2011. évi
CXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Kat.)) 46. § (4) bekezdése értelmében, veszélyhelyzetben a

telepulési onkormanyzat képviselo-testiletének hatiskorét a polgarmester gyakorolja, tehat
Polgarmester Ur jogosult dontést hozni.

A fentiek alapjan javaslom a fent megjelolt ingatlan értékesitésére vonatkozo 49/2020.(V1.3.) szamu
hatarozat modositasat a hatarozati javaslat szerinti egységes szerkezetben.

Miskole, 2021. januar O—;F
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- ‘ Vatga Andrea Klira
® | alpolgarmester
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Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzatinak Polgirmestere a katasztréfavédelemrol és a hozzd
kapcsolédé egyes torvények médositisirdl sz6lé 2011, évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdése
alapjan a Kozgytlés feladat- és hatiskérét gyakorolva az alabbi hatirozatot hozom:

Térgy: a Miskolc I. keriilet (Belteriilet) 4425/46 helyrajzi szami, természetben Miskolc, Szentpéteri
kapu 70. szam alatt elhelyezkeds ,kivett egyéb épiilet” megnevezési ingatlan elidegenitésére
vonatkozé 49/2020. (VL. 3.) szimu hatdrozat médositisa

Miskolc Megyei Jogit Viros Polgirmestereként a 49/2020. (VL1.3.)) szamG — Miskolc 1. keriilet
(Belteriilet) 4425/46 helyrajzi szimq, természetben 3526 Miskolc, Szentpéteri kapu 70. szim alatti
ingatlan elidegenitésére vonatkozé — hatdrozatot egységes szerkezetben az alibbiak szerint
médositom:

1./ Miskolc Megyei Jogi Viros Polgarmestereként akként déntok, hogy a Miskole 4425/46
helyrajzi szimu, 3526 Miskolc, Szentpéteri kapu 70. szam alatt elhelyezkeds, 513 m’
alapteriiletd, ,kivett egyéb épiilet” megnevezési, kisajatitasi eljirds Qtjin megszerzett ingatlan
keriiljon elidegenitéste — az ingatlan 68 m®-es teriiletét érinté Hokozpont vonatkozisiban a
MIHO Miskolei Hészolgalraté Kft (3534 Miskolce, Gagarin u. 52.) hasznélati jogival terhelten
— nyilt versenyeztetési eljarasban.

2./ Az ingatlan minimalis eladdsi drit brutté 560.000.000,- Ft (440.944.882,- Ft + 119.055.118,- Ft
afa) Gsszegben hatirozom meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Vevé kétbér kikotése mellett villaljon kételezettséget a tulajdonjog dtruhizasi szerzédés
alairasatdl szamitott 4 éven beliil az ingatlan felvjitasira, vagy atépitésére, mely kotelezettség
biztositasira az eladét illesse meg 4 és fél éves idGtartamra a visszavasarlds joga. Késedelem
esetén napi 50.000,- Ft késedelmi kotbér, a szerz6dés lehetetleniilése esetén pedig 50.000.000,-
Ft meghitsulasi kotbér fizetésére legyen koteles a vevd.

4./ Az ingatlan vételirt Vevd a kovetkezSk szerint kételes megfizetni: a tulajdonjog dtruhdzasi
szerz6dés aldirdsit kovetd 30 napon beliil a vételir legalabb 50%-at, a fennmaradé vételar
hitralékot a tulajdonjog atruhazdsi szerz8dés alairasat kovetd 120 napon belul.

5./ Dontdk tovibba arrél, hogy amennyiben a jelen hatirozat 4./ pontja szerinti érvényes ajinlat
nem érkezik, tigy palyizénak lehetGsége van arra, hogy az ingatlan vételira legalibb 50%-inak
a szerzbdéskotést kovetd 30 napon belill térténd megfizetése mellett az ekként fennmarado
vételarhatralékot sajat tulajdoni csereingatlanokkal is kiegyenlitheti, az alabbi feltételekkel:

5.1. Amennyiben tobb pilyiz6 részérél érkezik csereingatlan felajanlas, az ajanlatok koziil
elsébbséget élvez az a pilyizat, amelyben a vételir kiegyenlitése a legkisebb mértékben tortémk
csereingatlan felajanlasaval.

5.2. A cserére felajanlott ingatlan(ok) beszimitasi értéke a Miskolc Holding Zrt. altal elkészitett
forgalmi értékbecslésben meghatirozott Gsszeg lehet.

5.3. Amennyiben a pilydzé a vételar kiegyenlitéséhez e pont szerint csereingatlanokat ajanl fel, azok
elfogaddsahoz Miskolc Megyei Jogii Viros Kézgytlésének dontése, valamint — sziikség szerint
- a Magyarorszig helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX Tv. 108/A. § (2)
bekezdés szerint az illetékes kormanyhivatal jovahagyasa is szukseges.

5.4. A pilyizat kiirisnak az Onkorméanyzat vagyondrél és vagyongazdilkodisirél sz616 40/2012.
(XI1.15) onkormanyzati rendelet 2. sz. mellékletében foglalt versenyeztetési
keretszabalyzatiban eléirtakon il tartalmaznia kell a 5.1-5.3 alpontban rogzitett feltételeket,
kiillonos tekintettel az arra vonatkozod tdjékoztatist, hogy csereingatlan felajinlisa esetén
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6./

7.4

nyertes csak a 5.3. alpontban foglaltak teljesiilése esetén hirdethets. Ezek hianyaban a palyazat
eredménytelen.

Amennyiben a vevé igényt tart az éptlet kozvetlen kornyezetében plusz teriilet megvasarlsara,
abban az esetben az 6nkormanyzat vallaljon kotelezettséget arra, hogy az adasvételi szerzodeés
alairasat kovetden a vevo koltségvallalisa mellett az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl
52016 1997, évi LXXVIIL torvény 30/A. § szerinti telepulésrendezési szerzddés keretében
elinditja a Miskolc Megyei Jogti Viros Epitési Szabalyzat (tovibbiakban: MESZ) igény szerinti
médositasat, abban a tekintetben, hogy az beépitésre szant teriiletté viljon. A MESZ sikeres
modositasat kévetoen az érintett ingatlanrészt atmindsiti forgalomképes, lizleti vagyoni korbe.
A telekalakitis sordn kialakuld ingatlanra elévételi jogot biztosit a vevo részére.
Felhatalmazom a Miskole Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és Ingatlangazdalkodasi
Igazgatdsagat, mint az onkormanyzati tulajdont dzleti vagyon hasznositdsival megbizott
szervezetet, az értékesités teljes kord (a hatirozatban kikotott biztositékok - foglald,
visszavisarldsi jog, kotbér, a vételir megfizetésének 4./ pont szerinti médja, tovabba a vételar
5./ pont szerinti esetben torténd kiegyenlitésének modjara vonatkozd részletszabalyok
meghatirozasat, valamint a tulajdonjog atruhazasi szerzodés alairdsit is magaba foglald) -
lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL
torvény (Nvtv.) — kulonos tekintettel az Nviv. 14, § (2) bekezdésében foglaltakra -, a
kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIIL torvény — kulonosen a 35. § (3) bekezdésre figyelemmel
-, az Onkorminyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkoddsirdl sz6lé6 40/2012. (XIL.15.)
6nkormanyzati rendelet, tovibbd az egyéb jogszabalyok eléirisait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelGs: Miskolc Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és

Ingatlangazdalkodasi Igazgatosaga
Foépitész (MESZ modositasaban)

tgrehajtast feliigyel§ osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztily
Hataridé: 1 — 5. pontra vonatkozéan azonnal, a 6. pont tekinteteben

a szerzGdés alairasat kovetd 30 nap, mig a 7. pont
tekintetében a hatarozat kézhezvételét kévets 30 nap, vagy
a 5.3 alpontban foglaltak teljestilését koveté 30 nap.
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MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kozgy(ilésének
vesnsnnnns /2021, (....) hatdrozata

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzatinak Polgirmestere a katasztréfavédelemrdl és a
hozza kapcsolodo egyes torvények modositasarol szold 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése alapjan a Kozgyalés feladat- és hataskorét gyakorolva az alabbi hatirozatot
hozom:

Tiargy: a Miskole I. keriilet (Belteriilet) 4425/46 helyrajzi szimi, természetben Miskolc,
Szentpéteri kapu 70. szdm alatt elhelyezkedd | kivett egyéb épulet” megnevezésa ingatlan
elidegenitésére vonatkozo 49/2020. (VI. 3.) szamu hatarozat modositisa

Miskolc Megyei Jogt Viros Polgirmestereként a 49/2020. (V1.3.) szamui — Miskolc I. keriilet
(Beltertlet) 4425/46 helyrajzi szamu, természetben 3526 Miskole, Szentpéteri kapu 70. szdm
alatti ingatlan elidegenitésére vonatkozo — hatirozatot egységes szerkezetben az alibbiak
szerint modositom:

1./ Miskolc Megyei Jogt Varos Polgirmestereként akként dontok, hogy a Miskole 4425 /46
helyrajzi szimui, 3526 Miskole, Szentpéteri kapu 70. szdm alatt elhelyezkeds, 513 m?
alapteriletd, ,kivett egyéb épulet” megnevezést, kisajatitasi eljaras utjan megszerzett
ingatlan keriiljon elidegenitésre — az ingatlan 68 m’-es teriiletét érinté Hékdzpont
vonatkozdsiban a MIHO Miskolci Hészolgiltaté Kft (3534 Miskolc, Gagarin u. 52.)
hasznilati jogival terhelten — nyilt versenyeztetési eljarasban.

2./ Az ingatlan minimalis eladasi arat brutté 560.000.000,- Ft (440.944.882,- Ft +
119.055.118,- Ft afa) Gsszegben hatirozom meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe
mellett.

3./ Vevd kotbér kikotése mellett vallaljon kotelezettséget a tulajdonjog atruhazasi szerzodés
alairasatol szamitott 4 éven belil az ingatlan felGjitasira, vagy atépitésére, mely
kotelezettség biztositisira az eladét illesse meg 4 és fél éves idStartamera a visszavasarlas
joga. Késedelem esetén napi 50.000,- Ft késedelmi kothér, a szerzodés lehetetlentilése
esetén pedig 50.000.000,- Ft meghitsulasi kotbér fizetésére legyen koteles a vevo.

4./ Az ingatlan vételirit Vevd a kévetkezdk szerint kételes megfizetni: a tulajdonjog
atruhdzasi szerzédés alifrisit koéveté 30 napon belil a vételir legalabb 50%-at, a
fennmaradé vételir hatralékot a tulajdonjog atruhazasi szerzodés alairasat koveto 120
napon belil.

5./ Dénték tovabba arrdl, hogy amennyiben a jelen hatirozat 4./ pontja szerinti érvényes
ajanlat nem érkezik, Ggy palyizénak lehetGsége van arra, hogy az ingatlan vételara
legalabb 50%-4inak a szerzédéskotést kovets 30 napon belul torténd megfizetése mellett
az ekként fennmaradd vételarhatralékot sajat tulajdont csereingatlanokkal is
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kiegyenlitheti, az alibbi feltételekkel:

5.1. Amennyiben tébb palyazé részérdl érkezik csereingatlan felajinlds, az ajanlatok koziil
elsébbséget élvez az a pilyizat, amelyben a vételar kiegyenlitése a legkisebb mértékben
torténik csereingatlan felajinlasaval.

5.2. A cserére felajinlott ingatlan(ok) beszimitisi értéke a Miskolc Holding Zrt. iltal
elkészitett forgalmi értékbecslésben meghatirozott 6sszeg lehet.

5.3. Amennyiben a palyazé a vételir kiegyenlitéséhez e pont szerint csereingatlanokat ajanl
fel, azok elfogadisihoz Miskolc Megyei Joga Viros Kozgytilésének dontése, valamint —
szitkség szerint - a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX
Tv. 108/A. § (2) bekezdés szerint az illetékes kormanyhivatal jovihagyasa is szikseges.

54. A pilyizati kifrisnak az Onkormdnyzat vagyonrdl és vagyongazdilkodasirol sz6l6
40/2012. (XII.15.) énkorminyzati rendelet 2. sz. mellékletében foglalt versenyeztetési
keretszabilyzatiban eléirtakon til tartalmaznia kell a 5.1-5.3 alpontban régzitett
feltételeket, killonos tekintettel az arra vonatkozo tajékoztatist, hogy csereingatlan
felajanlisa esetén nyertes csak a 5.3. alpontban foglaltak teljesiilése esetén hirdetheto.
Ezek hiinyaban a palyizat eredménytelen.

6./ Amennyiben a vevd igényt tart az épiilet kozvetlen kornyezetében plusz teriilet
megvisitlisira, abban az esetben az 6nkormanyzat vallaljon kételezettséget arra, hogy
az adisvételi szerzédés aldirdsit kovetSen a vevd koltségvillalisa mellett az épitett
kérnyezet alakitisirél és védelmérdl szl 1997. évi LXXVIIL torvény 30/ A. § szetinti
telepiilésrendezési szerzédés keretében elinditja a Miskolc Megyei Jogi Viros Epitési
Szabalyzat (tovibbiakban: MESZ) igény szerinti médositasat, abban a tekintetben, hogy
az beépitésre szant teriiletté viljon. A MESZ sikeres médositisit kvetSen az érintett
ingatlanrészt 4tmindsiti forgalomképes, iizleti vagyoni korbe. A telekalakitis soran
kialakulé ingatlanra el6vételi jogot biztosit a vevo részére.

7./ Felhatalmazom a Miskolc Holding Zrt. Gazdasigfejlesztési és Ingatlangazdilkodisi
Igazgatésigat, mint az 6nkorményzati tulajdoni lizleti vagyon hasznositasival megbizott
szervezetet, az értékesités teljes kordl (a hatirozatban kikétott biztositékok - foglalo,
visszavisatldsi jog, kotbér, a vételir megfizetésének 4. / pont szerinti mddja, tovabba a
vételar 5./ pont szerinti esetben torténd kiegyenlitéseének modjara  vonatkozé
részletszabilyok meghatirozasit, valamint a tulajdonjog atruhdzasi szerz6dés alairasat is
magiba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités sorin a nemzeti vagyonrol
s5z6l6 2011. évi CXCVL torvény (Nvtv.) — killonds tekintettel az Nvtv. 14. § (2)
bekezdésében foglaltakra -, a kisajatitdsrol sz6l6 2007. évi CXXIIL térvény — kilénosen
a 35 § (3) bekezdésre figyelemmel -, az Onkorményzat vagyonirdl és a
vagyongazdalkodasar6l szélé 40/2012. (XIL.15.) énkorminyzati rendelet, tovabba az
egyéb jogszabalyok eléirdsait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelSs: Miskolc Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és

Ingatlangazdilkodasi Igazgatdsiga
Féépitész (MESZ médositisiban)

Végrehajtast feliigyelS osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridg: 1 — 5. pontra vonatkozéan azonnal, a 6. pont
tekintetében a szerz6dés alairasat kévetd 30 nap, mig
a 7. pont tekintetében a hatirozat kézhezvételet



kovetd 30 nap, vagy a 5.3 alpontban foglaltak
teljesiilését kovetd 30 nap.

Miskole, 2021. ...............
Veres Pal
polgarmester
Ellenjegyzem:
Dr. Igndcz Déavid
jegyz6

Miskale Megyei Jogu Varos Polgarmestere
Levalcim: 3525 Miskale, Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-800, e-mail: palgamester@miskolc.hu. www.miskolc.hu



MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
POLGARMESTERE

Hatarozat

LA 72020, (VL DY)

Miskolc Megyei Jogh Viros Polgirmestereként — a katasztréfavédelemrSl és a hozzd
kapcsolédé egyes torvények modositisirdl sz6lé6 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése alap]ﬁn az aldbbi déntést hozom:

Térgy: a Miskole, Szentpéteri knpu 70. szim alate elhelyezkedd ,kivett egyéb épiilet”
megnevezési ingatlan elidegenitése

1./ Miskolc Megyei Jogti Viros Polgirmestereként akként déntok, hogy a 4425/46 helyrajzi

2:f

3./

4./

5./

szamy, Miskolc, Szentpéteri kapu 70. szim alatt elhelyezkeds, 513 m? alapteriiletd,
wkivett egyéb épiilet” megnevezésii, kisajititdsi eljirds Gtjin megszerzett ingatlan
kerillién elidegenitésre — az ingatlan 68 m’-es teriiletét érinté Hokozpont
vonatkozisiban MIHO Miskolci Hoszolgaltato Kft (3534 Miskolc, Gagarin u. 52.)
hasznilati jogival terhelten - , nyilt versenyeztetési eljarisban.

Az ingatlan minimdlis eladdsi drdt brutté 622.100.000,- Ft (489.842.520,- Ft +
132.257.480,- Ft ifa) &sszegben hatirozom meg, foglalé fizetési kotelezettség terhe
mellett.

Vevé kétbér kikétése mellett villaljon kotelezettséget az addsvételi szerzGdés aldirasatol
szdmitott 4 éven belill az ingatlan feljitdsira, vagy itépitésére, mely kotelezettség
biztositisira az eladot illesse meg 4 és fél éves idGtartamra a visszavisrlis joga.
Késedelem esetén napi 50.000,- Ft, a szerz6dés lehetetleniilése esetén pedig 50.000.000,-
Ft meghitsulasi kotbér fizetésére legyen koteles a vevo.

Az ingatlan vételirit VevS egybsszegben, az adisvételi szerz6dés aldirdsit kévets 30
napon beliil kételes megfizetni.

Felhatalmazom a Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazddlkoddsi Igazgatésigit, mint az
dnkorminyzati tulajdont iizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet, az
értékesités teljes kor( (a hatirozatban kikotott biztositékok - foglald, visszavédsarldsi jog,
kotbér részletszabilyainak meghatirozasit, valamint az addsvételi szerz6dés aldirdsdt is
magiba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités sordn a nemzeti vagyonrél
sz616 2011, évi CXCVI. torvény (Nvtv.) — kiilonos tekintettel az Nvtv. 14, § (2)
bekezdésében foglaltakra -, a kisajatitisrol sz6l6 2007. évi CXXIIL térvény — killondsen
a 35. § (3) bekezdésre figyelemmel -, az Onkorminyzat vagyondtél és a
vagyongazdilkodisirdl sz616 40/2012. (XIL15.) onkorminyzati rendelet, tovibbd az
egyéb jogszabilyok elGirdsait koteles betartani.

Miskolc Megyei Jogu Varos Polgarmastere
Levaleim: 3525 Miskole. Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-800. e-mail: polgarmester@miskole.bu, www.miskole.hu



Felels: Polgarmester

Végrehajtisért felelfs: Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi
Igazgatosiga

Végrehajtist feligyel osztily: Vagyongazdilkodasi Osztily

HatdridG: 1- 4 pontra vonatkozéan azonnal, a 5. pont
te tben a hatarozat kézhezvételét kévetS 30 nap

"'HT ot “!"JF

Miskole, 2020. ZUZU JUM 03
Veres Pil
—_— polgiarmester
enjegyzem:
QL@L\'—M()
gnicz David

jegyz6



gyl : : Gazdasagfejlesztési és

g : d M IS kU ICHDId Ing Ingatlangazdalkodasi lgazgatosag
o 3525 Miskolc, Szechenyi l. u. 107.

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatészam: MH-1GI-562-0/2021

MISKOLC, SZENTPETERI KAPU 70. SZ.
ALATTI, 4425/46 HELYRAJZI SZAMU

,EGYEB EPULET”
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime 3526 Miskolc 1. keriilet Szentpéteri kapu 70.
Helyrajzi szam 4425/46

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezés  |kivett egyeb épiilet

Teriilet nagysag 513 m2

Ingatlan tulajdonosanak neve Miskolc MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8.

Tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek tulajdoni lap szerint

Az értékelés modszere piaci 8sszehasonlité és hozamszamitason alapul6
A szakvélemény érvényessége 90‘nap |

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

560.000.000.- Ft, azaz

Otszdzhatvanmillié forint,
(mely az esetlegesen fizetendd &fa Gsszegét mér tartalmazza)

Miskole, 2021. januar 22.

Készitette:

o

Hamvai Emese
értékbecslo

ingatlan vagyonériékeld

(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole 1. keriilet, Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz., 4425/46
helyrajzi szami, "egyéb épiilet" megnevezéssel nyilvantartott
ingatlan

A megbizo:

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkorményzata (Miskolc, Vdroshdz tér 8.)

Az értékelés célja:

Forgalmi érték megéllapitasa tulajdonosi dintés elékészité dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értekbecslést a lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Megbiz6tol
kapott takarnetes (nem hiteles) tulajdoni lap, digitalis térkép, az épiilet szintenkénti
alaprajza és értékesitési adatbazisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbal
szarmazo adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasom szerint helytalléak és pontosak. Teljes korii ellentrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlitozottnak
tekinthetd.

Az atadott iratok tanulmédnyozdsin tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Nem vizsgdltam az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjdban az ingatlan hasznélatdval kozvetleniil Gsszefiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszeriink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhet értékbefolydsold
tényezokért (pl.. talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geolechnikai hatranyok stb.) nem véllalok felelésséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé6 pontossaggal nem
prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartom érvényesnek.

Irai- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgdljak. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsomra jutott adatokat és
informdciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésira csak a Megbiz6
hozzijiruldsdval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abavj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal 2021.01.19-i
(nem hiteles) tulajdoni lapjainak adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:
Helyrajzi szima: Miskolc 1. keriilet belteriilet 4425/46
Teriilete: 513 m?
Megnevezése: egyéb épiilet

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni héanyad aranyaban Miskolc Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének jogeime: eredeti felvétel, adasvétel, kisajatitas

-Terhek: vezetékjog az ingatlan teriiletébsl 3 m2-t érintéen a MIHO
Miskolci Hészolgaltaté Kft. (3534 Miskole, Gagarin u. 52) mint
jogosult javara.

vezetékjog az ingatlan teriiletébél 2 és 2 m2-t érintéen az EMASZ
Hél6zati Kft. (3525 Miskolc, Dézsa Gyorgy u. 13.) mint jogosult
javara

Haszndlati jog a h8kdzpont vonatkozdsiban a MIHO Miskolci
Hoszolgéltato Kft. (3534 Miskolc, Gagarin u. 52.) mint jogosult
javéra

Az ingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasdgi kbrnyezetének bemutatdasa

Miskolc ma - lakossagszamat tekintve - Magyarorszag harmadik legnagyobb vérosa.
Megyei jogl véarosként az orszag legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abanj-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag északkeleti részén, a f6évarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km?,

Miskolc kedvezé foldrajzi fekvésébdl adoddéan mindig is meghatarozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi u(tvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti varossi, amely madra mar kozvetlen autépalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezltal Eurépa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjak az Gsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé.
Jelent6s forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jitszik a térség
logisztikai feladatainak ellatasdban. A varosban a jovOben iizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiil6tér talalhaté, nemzetkdzi forgalomra a févarosi, ill. a varostél 90 km-re
talalhato debreceni és kassai repiiloter vehet6 igénybe.

Miskole, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése



Az elmilt évtizedek sordan Miskole Magyarorszag legjelentésebb ipari kézpontjava
notte ki magat, ami elsésorban annak volt készonhet6, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparinak jelentés része ebbe a régioba telepiilt. A "80-as évek masodik felétél
kezdédben, majd kiilondsen a rendszervaltas utin, a nehézipar valsiaga igen erfsen
€reztette hatdsat a varosban és vonzaskorzetében. Az orszigban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jévedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tébb millidrdos nagysigrendet meghaladé éves
Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjaba, szerkezetének atalakitasara.
A gazdasdgi rendszervaltas legsiilyosabb éveibol megkezd6dstt meg a kilabalas. Az
ipar és a kereskedelem 0j alapokon kezdte meg mikodeését arra épitve, hogy a korabbi
évek  hagyatékaként Miskole megmaradt az észak-magyarorszagi  régioé
vonzaskdzpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasagi infrastruktirival rendelkez6 varosa.

Szamos 1] befektetéssel gyarapodott a varos az utobbi 20 évben, hozzdjarulva a véros
gazdasigi erOsddéséhez, régiokozponti fejlodéséhez. Olyan neves kiilféldi cegek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Vérhatéan tovabb er6sédik ez a folyamat attél, hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 vallalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont adé, Gn. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre tGbb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikédik hosszabb
tavon. A varos vezetése elkdtelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhazasoknak,
mely kormanyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem 4ltal kibocséjtott magasan képzett
szakemberekkel a régio egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Bir az utdbbi id6szakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatodott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabilitacidja, amelynek soran a Széchenyi utca vérosképi
jelent6ségli épiileteit feljitottdk. A varos kdzponti részében megtaldlhaté egy kulturalt
kérnyezet, ahol helyet foglal valamennyi fébb kereskedelmi és szolgiltaté cég
igyfélszolgalata és irodaja, valamint az allam é&s kozigazgatasi intézmeények
reprezentativ székhazai is.

Kozvetlen kérnyezet

Az ingatlan Miskolc északi részén, a Szentpéteri kapu varosrész fo Utjat ado, szintén
Szentpéteri kapu elnevezésii 4 sdvos, a 26-os foltba csatlakozd féiton helyezkedik el.
Az ingatlan kornyezetében a B.A.Z. Megyei Korhaz és Egyetemi Oktato Korhaz,
tovabba bélcsbde, dvoda, altalanos iskola, kiskereskedelmi tizletek és csaladi hazak
talalhatéak. Tagabb kornyezetében egy hipermarket, egy bevasarlé udvar tébb
kiilénb6z6 tizlettel, illetve a Robert Bosch Power Tool Kft helyezkednek el. Az ingatlan
kézvetlen szomszédjai északrél a B.A.Z. Megyei Korhaz, keletrél 4 emeletes
tarsashazak, délrdl lizletek, nyugatr:;')l, az ut tal oldalan kertes csaladi hazak. Az ingatlan
egészének megkdzelitése kivild. Ugy gyalogosan, mint gépkocsival aszfaltozott Gton
kézelitheté meg. A tomegkdzlekedési kapcsolata is kivalonak jellemezhet6, hiszen a
varosi és a tAvolsagi autébuszmegéllé az épiilettdl 50 m-en beliil elérhetd. A kdrnyék
atlagos allapoti, rendezett.

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Az ingatlan bemutatdsa

A tarsashaz telke Gszotelek. A domborzati viszonyokat tekintve kelet felé, enyhe lejtési.
Az épiilet szabalyos téglalap alakid, amelyhez nyugati oldaldn szervesen kapcsolodik a
szintén téglalap alak( bejarati fedett elélépcsé. A telek kérvonala kéveti az épiilet
(jardaval koriilvett) alaprajzat. A varos egyetlen ,,20” emeletes" épiilete.

A telken egy épiilettémeg taldlhatd, amely 1968-ban épiilt, vasbeton vazszerkezetil,
alagsor + foldszint + 18 emelet beépitésii, 6sszkbzmiives. Az épiilet lapostetds, vakolt
(az északi oldalan, mintegy 40 évvel ez elbtt utdlagosan hoészigetelt) szinezett
homlokzatd. Az emeletekre két lépcsGhazon, illetve két liften keresztiil lehet feljutni.
Szintenként 6-6 lakds nyilik az épiilet kozepén elhelyezked6 zart lépcs6hazi folyosora.
A lakasok dsszkomfortosak, fiitésilk €s melegviz ellatasuk a varosi tavhohalozatral,
radiatoros holeaddkon keresztiil térténik. A lakoéplilet kdzos hasznalati helyiségei rossz
miszaki allapotiak, elhanyagoltak. -Az épiilet 2020. januarja Ota iiresen all, az
allagmeg6vasi munkalatokat a tulajdonos elvégezte. Az épiilet teljes viztelenitése
megtortént, a hasznalati hideg-, melegvizet elzartak, az épiilet bekétési mérGorajat a
rendszerbd| kizartak. A fiitési rendszer viztelenitése szintén megttrtént, jelenleg az
ingatlan nem fiitott. A felszini szdraz tliziviz rendszer feldjitasra keriilt, tovabba a
vagyonmegovas érdekében a teljes épliletre kiterjedd riasztdrendszer keriilt kiépitésre.
Az épiiletben elektromos ellatds a lépcsbhazban van, a lift tizemel, tovabba az épiilet
tetején talalhaté antennak szolgalatoinak az elektromos energia ellatasa biztositva van.
Az épiilet egészét, annak mind a 117 db lakdsét a vdros Snkormanyzata a vagyonkezels
cégén keresztiil — évtizedeken at — bérbeadas utjan hasznositotta, melyet kdvetoen a
tarsashaz jelleget megsziintetve a tulajdonosoktdl a lakésaikat kivasarolva, a bérl6ket
egyéb bérleményekbe elhelyezve az épiilet egészét 2018-t61 kezdve, 2020 évvel
bezardlag kiiiritette. '

Kézmiivek ismertetése:

Elektromos ellatds: 230 V, egyedi mér6oraval

Viz: ‘ kozmiihalozatos, sajat hidegvizméro oraval
Csatornahdléozat: kézmiihaldzatba bekétve

Gazellatas: van

Flités: tavfiités

Melegviz: tavhoszolgaltatas, sajat melegvizméro oraval

Egyéb ellatottsdg:  telefon, internet, kibel TV lehetéség

Jogi szempontok

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkorményzatanak Epitési Szabélyzata (MESZ) a vizsgilt
ingatlanokat magaba foglalé tarsashazat Vt-600090 G&vezetbe sorolja, az alabbi
részletezéssel:
Vt  Telepiileskdzpont vegyes zona

6 Epitészeti karakter — vegyes

0 Kategodria —kialakult

0 Beépitési méd — adottsagtol fliggd

0 Megengedett legkisebb épitési telek nagysaga — adottsagtol fiiggben

az épitési hatosag hatarozza meg
9 Megengedett legnagyobb beépitettség mérteke — 100%
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0 Megengedett épitménymagassag — legfeljebb a telken épiilt
legnagyobb épitmény magassag

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer bemutatisa a
hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi iigyletek d4rainak a vizsgdlt esetre valdé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 médszer f6 lépései:
*1. Az alaphalmaz kivalasztasa. '
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatamak elemzése.
3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.
4. Ertékmédositd tényezék elemzése egyenként a vizsgalt ingatlanhoz.
5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 8sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedese a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak 4tlagatol jelent6sen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran, figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelbnek az Gsszehasonlitas alapjiul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a killénb6z6 értékformék és
jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlité addsvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérdszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik, amelyet egyenként korrigalunk az értékelt ingatlanhoz
képest. Ertékmodosité tényezodként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd
vehetd fel, amely az Osszehasonlitdé adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az
értékmaodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Telekadottsagok:

Infrastruktura:

o Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsigi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értekmodositd
hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmdodositéd tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utdn kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzatakeént kell
megallapitani.

Az épiiletben 117 db kordbban lakdsként funkciondlé ingatlanegység ¢s a pince szinten egy
hasznélati joggal terhelt hékézpont (amely az épiilet flitését és melegviz-ellatasat biztositja)
taldlhaté. Az ingatlanegységek 25 m? és 52 m® nagysdglak. A piaci Gsszehasonlito adatok
clemzése soran hasonlé méretli miskolci lakasokat vettiink alapul az érték megdllapitdsa

érdekében.

Osszeh asonlité 25 m* nagysdgi, lakds céljdra szolgdld ingatlanokra:

L IL 1L V. V. VL
Adat forrisa Ertékelt i gatl ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Postai irinyltészim 3526 3526 3526 3532 3534 3532
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskalc Miskole Miskale Miskolc
Utca/iit/térhazszam Szentpéieri kapu 70, Hubau, Szentpéteri kapu | Vaszonfehdrith u. Gagarin u, Vaszonfehéritd u.
Helyrajz sz@m 4425/46 :
Emelet/ajtd fsz-18 4. emelet 4. gmelet 3. emelet 2, emelet 9. emelet
Azingatlan tipusa Iakis lakds lakis lakas lakis lakis
Lakaépilet szintszima 20 ] 5 11 5 11
Nettd alapterilet (m2) 25 43 42 35 28 35
Szobaszm 1 2 2 1+l 1 1+l
Miiszki allapot feliijitandd felnjitandé itlagos Atlagos jo itlagos
Komfon fokozat tisszkomfortos komfortos komloios osszkomforios | dsszkomfortos osszkomfortos
Epités éve {becsilt) 1968 1969 1969 1978 1972 1978
Brurté kindlati / eladisi ar 2900 000 10 500 000 8980 000 8 B0O 000 § 699 000
Ertékesités/hirdetés éve 2021 2021 2021 2021 2021
Exrtékesités/ hirdetés iddpontja komekeld -10% -10% -10% -10% -10%
Alapterilel korrekeld 5% 5% Fa % 0%
Fiités komekeid 5% 5% 2] 2] 0%
Miiszaki Allapot korrekeid -15% -15% =15% -20% -15%
Epolet szintszm komekcio -10%% =10% -10% -10%% =107
Epleten belitli elhelyezkedés korrekeid % 5% [ P4 0%
Epiilet allapota korrokeid -20% 1% 2% -20% -20%
:::::::::m belili elhelyezkedés mintti o I s st 0
Komekeid dsszes 0% -40% -50% -55% -50%
Fajlagos alapterileti Ar (bruttd) 259927 230233 250000 256 571 314 286 248 343
Karmigilt fajlagos ar (brutta) 136 425 138 140 150 000 128 286 141429 124271
Jelen ar (bruttd) Ft 5940 000 6 300 DO 4 490 000 3 560 000 4 349 500
Index korrekeit:
Komyezeti index {(a)* 30 4,0 4,0 4,0 40 4,0
HEhelyezkedési index (b)* 40 4,0 4.0 4.0 40 4,0
Infrastruktina index (€)* 50 50 50 30 50 50
Mindsdgi index (d)* 30 30 30 3,0 30 3.0
Kor index{e)* 20 40 40 4,0 40 4.0
Index* kormrekciok Ye-ban (A): % 96% 6% 96% 96%% 6%
Index korrekeidk atlaga %e-ban (B). | 96%
index komekeit madosita (C): A/B 0,93
Index korrekeidval mddositott fajlngos ar: HUF/m® 133 697
Ossznetto alapterilet: iy 25

Forgalmi érték piaci §sszehasonlité adatok elemzésének modszerével:

133.697.- Ft/m? x 25 m? = 3.342.425- Ft,
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Osszehasonlité 52 n® nagysdgt, lakds céljdra szolgdlo ingatlanokra:

R L. 18 T w. Y. VL
Adat forrisa Friékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com tlan.com u com
Postai irinyitdszm 3526 3526 3525 3532 3526 3526
Tolepiilés neve Miskole Miskole Migkole Migkole Miskole Miskole
Uten/it/iér/hazs zam Szenipéieri kapn 70, Knssaiu, Kirdly u, Ciydii kapu Seentpdien kapu Pozsonyl u. 37,
Helyrajd szm 4425/46
Emelet/ajto f5z-18 4, emelet 9. emelet 9. emelet 4. emelot 3. amelet
Azingatlan tipusa Inkds lakis lakds lakis lakds lakds
Lakodpiiler sanizzuma 20 5 11 10 5 E]
Nettd alapterillet (in2) 52 56 55 54 53 3l
Szobaszim 1+2x1/2 2+f@l 2 1+ 28l 2 142 fél
Miiszki allapot Telijitands dtlagos jo felijitandé dtlagos itlagos
Komfort fokozat dsszkomlorios komlforos dsszkomforios dsszkomfortos komfortos komfortos
Epités éve (becsilt) 1968, 1968 1980 1979 1958 1869
Bruttd kinalati / eladasi ar 12 600 000 13 200 000 12 900 000 13 990 000 13 300000
Enidkesités/hirdetés éve 2021 2021 2021 2021 2021
Ertékesitéa/hirderds iddpontja komekcio 1% -10% -0 -1 -10%
Alaptertilet korrekeld 0% (1] (i [i:73 i3
Fiités kamekeid 5% Fa P 5% 5%
Miszaki allapot kormrekcid -15% -20% =10P% =15% =15%
Epﬁll:l szntszm karrekcio -10%% -10% =10%% =10%% =10%
l":'piillslun belili elhelyezkedés komrekceic % P4 5% 5% O
Epilet dllapota korrekeio 20% 2% 2% 2% -20%
Korrekeid 55208 ~43% “60% 45% 5% -50%
Fajlagos alapteriileti 4r (brunid) 245727 225 000 240 000 238 889 263 962 260 784
Komigilt fajlagos dr (bruitd) 125 342 123 750 96 000 131 382 145 179 130 392
Jelen-dr (bruttd) Ft 6930 000 5 280 000 7095000 - 7 694 500 6 650 000
Indkex korrekeio:
Komyezeil index (a)* 30 40 40 40 40 40
Hhelyezkedési index (b)* 40 40 40 4,0 4.0 4,0
Infrasteukttim index(c)* 50 30 50 50 50 50
Mindségi index{d)* 30 30 3,0 30 30 30
Korindex{e)* 20 40 40 4,0 4,0 40
Index* komekeiok Ye-ban (A ). M 9% %% 6% 6% 96%
Index korrekeiok atlaga Y<ban (B). 6%
index korrekeit mbdositd (C): A/B 0,28
Index korrekeidval modositott fajlagos dr; HUF/m® 122 835
Ossznetto alapterilet; i’ 52

Forgalmi értek piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének modszerével:

122.835.- Ft/m? % 52 m? = 6.387.420.- Ft

3.2

értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan jovbeni hasznaib6l és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébol (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle

6,4 MFt

szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

3. Jovobeli pénzfolyamok feléllitisa haszndlati modonként
4. A tékésitési kamatlab meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték
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Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatosdgi szempont(i) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
pirhuzamosan valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazé rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozéan a megfeleld piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységébol
addodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznaltsagbol adodo beveételkiesést.

2.2. A kiaddsokon beliil el kell killoniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés jellegt
kiadasokat, mely utdbbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadas.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzis megvaldsitasiahoz
szitkséges egyszeri kiaddsok: '

- atervezési és szakértbi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazéssal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kdzmii-hozzéjarulis)

- pénziigyi kéltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az ilizemeltetési kiadisok a miikédés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel

-meriilnek fel. Az iizemeltetési kiadasok kézé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikdcios halozatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok,

- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- atakaritas,

- ajavitasok,

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

szervezet és a személyek szamara fizetett Gsszeg) stb.

A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi kdltség szdzalékdban vagy becsiilt dsszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta j6vedelem szdmitasakor az 4ltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot €s az ingatlant
magét terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jévedelemadot vagy a tarsasdgi adét nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok id6sorainak feldllitisaval, id6szakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlanbdl, mint befektetésbol elvarhato
minimalis megtériilési ratival egyenld. A kamatldb meghatirozdsdnak modjai a
kvetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazisa az ingatlanpiacra megfeleld

modosito tényezbk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai

ingatlanpiacra megfelelé mddosité tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiadasok egyenlegéb6l a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszAmitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékeét is.
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A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté a kdzvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.

6. A piaci érték meghatdrozasdra az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositasat kell
eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb
jelenértékii hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokésitésére
alapozza, amelyek egy adott id6pontban, a vagyontirgy bérbeaddsakor keletkeznének,
illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Maés vonatkozdsban a
hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzeése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoéz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Osszehasonlito 25 m® nagysdgi, lakds céljdra szolgdlé ingatlanokra:

. . | Fajlagos Korrekeidk*: Médositott
Cim Méret: | M L:’fr'“' bérleti dij: fajlagos bérleti
: ¥ Ft/m2 3 IL dij: Ft/ m2
Miskole, Szentpéteri k
Aiskole, Szentpéterikap | 00 | ol 20000 F]  1628F  -10%| -20% 1140 Fyf
(ingatlan.com)
Miskolc, P in ' i
R L R 42 |m2| 70000F 1667F| -10%| -20% 1167 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Katowi i
b i 43 |m?| 80000Ft 1860F -10%| -20% 1302 Ft
(ingatlan.com)
M‘u-r.kolc, Csabai kapu 2
. ; a2 |m2| ss5000F 20247 -10%| -20% 1417 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc, Soltész N, K. u. " : .
: 40 |mr 60 000 Ft 1500 Ft| -10%| -20% 1050 Ft
(ingatlan.com)
Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 1165 Ft
“*Kormrekeio: 1. kinalati ar
*Kormrekcid: II. miiszaki dllapot ] ‘
'Kiadhaté alapteriilet: - 250 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1165 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 29 116|Ft/hd
Eves beérleti dij: 349 390|Ft/év
Begylijtési vesaeség: 5%

i i G begyiijtési veszteséggel
Varhato éves bevétel: 331920 Ft cabbkatiels Nevatel
Karbantartasi kliség 5%

Kezelési kiltség 5%
Kezelési kltség éves 34 939 Ft
bepgy(ijtési és kezelési
Nettd éves arbevétel: 296 981 Ft kiltséggel csokkentett
éves arbevétel
Direkt tokésitési rita: 10%
Becsiilt piaci érték: 2969 811
! . | . ‘
|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK | 3000000F |
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Osszehasonlité 52 m* nagysdgi, lakds céljdra szolgdlé ingatlanokra:

. Fajlagos Korrekciok™: Midositott
Cim Méret: thow :fﬁrletl bérleti dij: | fajlagos bérleti
i Ft/m2 L IL. dij: Ft/ m2
Miskole, Szentpéteri ke
Aiskole, Szentpeterikapu | oo | ol opo00Ft| 1786Ft| -10%| -20% 1 250 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc, Szentpéteri ka
Aiskole, Szentpelertkapu | o5 1 p| 100000 Ft|  1818Ft| -10%| -20% 1273 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc, Vordsma ;
Aiskole, Vorssmarty .| g | o1 99000Ft 1636Ft -10%| -20% I 145 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Bajesy-Zs. u.
Aiskole, Bajesy-28. 0.} 54 |m2| 75000F 1389F -10%| -20% 972 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Park u. i ¢
. iy 57 |m?| 90000F 1579Ft| -10%| -20%|  1105Ft
(ingatlan.com)
Fajlagos bérleti dijak atlaga; 1193 Ft
*Korrekeio: I. kinlati 4
*Kormekeio: [I. miszaki allapot
Kiadhat6 alapteriilet: 52,0 m2
Havi fajlagos bérleti di: 1193 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 62 055|Ft/hd
Eves bérleti dij: 744 657|Ft/év
Begylijtési veszteség: 5%
o e : begyijtésiveszieséggel
Varhaté éves bevétel: 707 425 Ft Sitiieniath bevits]
K arbantartasi kéliség 5%
Kezelsi koliség 5%
Kezeksi kolség éves 74 466 Ft
begyijtésiés kezelési
Nett6 éves arbevétel: 632 959 Ft koltséggel cskkentett
éves arbevétel
Direkt tokésitési rata: 10%
Becsiilt piaci érték: 6329 588

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

6300000 Ft |

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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3.3 Végsa forgalmi érték meghatdrozdsa

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

Sorsza o Cim | Emele/ Ajto Alnptterulf lef‘:].lltl::(;:;ﬁ!‘: , |Hozamszimit:"_
1 Szentpéter kapu 70, A 1 52 G 400 000 123 077 6 300 000
2 |Szentpéteri kapu 70. A [ 2 25 3600000 | 144000 | 3000 000
3 Szenipéteri kapu 70. A 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
4 Szentpéteri kapu 70. Fszt 1 39 3800 000 97 436 3 000 000
3 Szentpéteri kapu 70. Fsz 2 52 6 400 000 123 077 6 300 000
6 Szentpéteri kapu 70. Fszt 3 25 3300 000 132 000 3 000 000
7 Szentpéteri kapu 70. Fszt 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
8  "|Szentpéteri kapu 70. Fszt 5 52 6400 000 123 077 6 300 000
9 Szentpéteri kapu 70, Fszt 6 25 3300000 132 000 3000 000
10 Szenipéteri kapu 70. 1 1 52 6 400 000 123 077 G 300 000
I Szentpéteri kapu 70. 1 2 25 3300 000 132 000 3000000
12 Szentpéteri kapu 70. 1 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
13 Szentpéteri kapu 70. 1 4 52 6400 000 123 077 6 300 000
14 Szentpéteri kapu 70, 1 5 25 3300000 132 000 3000000
15 Szentpéteri kapu 70. 1 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
16 Szentpéteri kapu 70. 2 1 52 6400 000 123 077 6300 000
17 Szentpéteri kapu 70. 2 2 25 3300000 132 000 3000 000
18 Szentpéteri kapu 70. 2 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
19 Szentpéteri kapu 70. 2 4 52 6 400 000 123 077 6300 000

20 Szentpéteri kapu 70. 2 5 25 3 300 000 132 000 3000 000
21 Szentpéteri kapu 70. 2 6 52 6400 000 123 077 6 300 000
22 Szentpéteri kapu 70. 3 1 32 6 400 000 123 077 6 300 000
23 Szentpéter kapu 70. 3 2 25 3300 000 132 000 3 000 000
24 Szentpéteri kapu 70. 3 3 52 6400 000 123 077 6300 000
25 Szentpéteri kapu 70. 3 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
26 Szentpéteri kapu 70. 3 5 23 3300000 [ 132000 3 000 000
27 Szentpéteri kapu 70, 3 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
28 Szentpéteri kapu 70. 4 l 52 6 400 000 123 077 6300000
29 Szentpéteri kapu 70. 4 2 25 3300 000 132 000 3 000 000
30 Szentpéteri kapu 70. 4 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
31 Szentpéteri kapu 70. 4 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
32 Szentpéteri kapu 70. 4 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
33 Szentpéteri kapu 70. 4 6 52 6 400 000 123 077 6300 000
34 Szentpéteri kapu 70, 3 | 52 6 400 000 123 077 6 300 000
35 Szentpéteri kapu 70. 5 2 25 3300000 132 000 3000 000
36 Szentpéteri kapu 70. 5 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
37 Szentpéteri kapu 70. 5 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
38 Szentpéteri kapu 70. 5 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
39 Szentpéteri kapu 70. 5 6 52 6 400 000 123 077 6 300000

Miskole, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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40 Szentpéteri kapu 70. 6 | 52 6 400 000 123077 6 300 000
41 Szentpéteri kapu 70, 6 2 25 3 300 000 132 000 3000 000
42 Szentpéteri kapu 70. 6 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
43 Szentpéteri kapu 70. 6 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
44 Szentpéteri kapu 70. 6 5 25 3300000 132000 3 000 000
45 Szentpéteri kapu 70. 6 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
46 Szentpéteri kapu 70. 7 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
47 Szentpéteri kapu 70. 7 2 25 3300 000 132 000 3 000 000
48 Szentpéteri kapu 70. 7 3 52 6 400 000 123077 6 300 000
49 Szentpéteri kapu 70 7 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
30 Szentpéteri kapu 70. 7 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
51 Szentpéteri kapu 70. 7 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
52 Szentpéteri kapu 70. 8 1 52 6 400 000 123077 6 300 000
53 Szentpéteri kapu 70. 8 2. 25 3 300 000 132000 3 000 000
54 Szentpéteri kapu 70. 8 3 52 6 400 000 123 077 6300 000
35 Szentpéteri kapu 70 8 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
56 Szentpéteri kapu 70. 8 5 25 3300 000 132 000 3000 000
57 Szentpéteri kapu 70. 8 6 52 6 400 000 123077 6 300 000
58 Szentpéteri kapu 70. 9 1 52 6 400 000 123077 6 300 000
59 Szentpéteri kapu 70, 9 2 25 3 300000 132 000 3 000 000
60 - |Szentpéter kapu 70. ' 9 3 52 6 400 000 123077 6 300 000
61 Szentpéteri kapu 70. 9 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
62 Szentpéteri kapu 70. 9 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
63 Szentpéteri kapu 70. 9 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
64 Szentpéteri kapu 70. 10 1 52 6 400 000 123 077 6300 000
65 Szentpéteri kapu 70. 10 2 25 3 300 000 132000 3000000
66 Szentpéteri kapu 70. 10 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
67 Szentpéteri kapu 70. 10 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
68 Szentpéteri kapu 70. 10 5 25 3300 000 132 000 3000 000
69 Szentpéteri kapu 70. 10 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
70 Szentpéteri kapu 70. 11 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
7 Szentpéteri kapu 70. 11 2 25 3 300 000 132000 3 000 000
72 Szentpéteri kapu 70. 11 3 52 6 400 000 123 077 6300 000
73 Szentpéteri kapu 70. 11 4 52 6400000 123077 6 300 000
74 Szentpéteri kapu 70. 11 5] 25 3 300 000 132 000 3000000
75 Szentpéteri kapu 70. 11 6 52 6 400 000 123 077 6300000
76 Szentpéteri kapu 70. 12 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
77 Szentpéteri kapu 70. 12 2 25 3300 000 132 000 3 000 000
78 Szentpéteri kapu 70. 12 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
79 Szentpéteri kapu 70. 12 4 52 6400 000 123077 6 300 000
80 Szentpéteri kapu 70. 12 5 25 3 300 000 132000 3 000 000
81 Szentpéteri kapu 70. 12 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése




82 Szentpéteri kapu 70, 13 ] 52 6 400 000 123 077 6 300 000
83 Szentpéteri kapu 70. 13 2 25 3300000 [ 132000 3 000 000
84 Szentpéteri kapu 70. 13 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
85 Szentpéteri kapu 70. 13 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
86 Szentpéteri kapu 70. 13 5 25 3300000 132 000 3000 000
87 Szentpéteri kapu 70. 13 6 52 6400000 | 123077 6 300 000
88 Szentpéteri kapu 70, 14 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
29 Szentpéteri kapu 70. 14 2 25 3300 000 132 000 3000 000
90 Szentpéteri kapu 70. 14 3 52 6 400 000 123077 6 300 000
91 Szentpéteri kapu 70. 14 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
92 Szentpéteri kapu 70. 14 5 25 3300 000 132 000 3000 000
93 Szentpéteri kapu 70. 14 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
04 Szentpéteri kapu 70. 15 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
95 Szentpéteri kapu 70. 15 2 25 3 300 000 132 000 3 000 000
96 Szentpéteri kapu 70. 15 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
97 Szentpéteri kapu 70. 15 4 52 6 400 000 123077 6 300 000
08 Szentpéteri kapu 70. 15 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
99 |Szentpéteri kapu 70. 15 6 52 6400000 | 123077 | 6300 000
100 Szentpéteri kapu 70. 16 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
101 Szentpéteri kapu 70. 16 2 25 3300 000 132 000 3000 000
102 Szentpéteri kapu 70. 16 O | 52 6 400 000 123 077 6 300 000
103 Szentpéteri kapu 70. 16 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
104  [Szentpéteri kapu 70. 16 5 25 3300 000 132000 3000 000
105 Szentpéter kapu 70. 16 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
106 Szentpéteri kapu 70. |- 17 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
107 Szentpéteri kapu 70. 17 2 25 3300000 132 000 3000000
108 Szentpéteri kapu 70. 17 3 52 6 400 000 123 077 6 300 000
109 Szentpéteri kapu 70. 17 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
110 Szentpéteri kapu 70. 17 5 25 3300000 132 000 3 000 000
111 Szentpéteri kapu 70. 17 6 ‘52 6 400 000 123 077 6 300 000
112 Szentpéteri kapu 70. 18 1 52 6 400 000 123 077 6 300 000
113 Szentpéteri kapu 70. 18 2 25 3300000 132 000 3 000 000
114 Szentpéteri kapu 70. 18 3 52 6 400 000 123077 6 300 000
115 Szentpéteri kapu 70 18 4 52 6 400 000 123 077 6 300 000
116 Szentpéteri kapu 70. 18 5 25 3300 000 132 000 3 000 000
117 Szentpéteri kapu 70. 18 6 52 6 400 000 123 077 6 300 000
118  |Szentpéteri kapu 70. Pince 68 7200 000 105 882 5700 000
Osszesen: 632 800 000 610 800 000

A végsb érték meghatirozasdndl a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer és a
hozamszamitason alapulé modszer adta eredmények szamtani atlagat fogadtuk el.

Piaci dsszehasonlito modszerrel megallapitott érték (MFt): 632,8
Hozamszamitissal megallapitott forgalmi érték (MFt): 610,8
Ingatlan értéke ((632,8M + 610,8M / 2)) 621,8

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Az ingatlan egészének mérete, azaz a 117-es lakdsdarabszam egyben térténd kezelése miatt az
atlagként megkozelitett forgalmi értéket az aldbbiak szerint 10 %-kal latjuk sziikségesnek
cstkkenteni.

FE = 621.800.000.-Ft x 0,9 = 559.620.000.- Ft - 560 MFt

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsdgdra, egészének miiszaki
dllapotdra, hasznositdsi lehetGségeire, a tulajdonjogra vonatkozéan az dres, valamint per-,
igény, s tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értéket az dvatossidg elvét szem eldtt tartva,
kerekitett dsszegben

560.000.000,- F,
. azaz
Otszdzhatvanmillio

forintban dllapitjuk meg,
mely a fizetend afa dsszegét tartalmazza

Miskolc, 2021. januér 22.
Készitette:
Hamvai Emese
értékbecslt
ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény iizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)

Miskolc, Szentpéteri kapu 70. sz. alatti (hrsz: 4425/46) ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet

46 11:17

: 8.10 A
Készitette:  Miskolc GISPAN Felh6 " M
Méretarany:  1:1000 ™\
Koordindta: ~ 779674.01, 309291 - 779863.98, 309537.77 M ISK_.F:.\ S

Megjegyzés:
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4. szamu melléklet
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P felhasz)ia

ok tehaschay Sasioy
Déatum: 2018.10.16 11:18 A
Készitette: Miskolc GISPAN Felhé ' O,J\:-:\_\\-\
Méretarany:  1:1000 MISK f'\LC
Koordinata: 779674.01, 309291 - 779363.98, 309537.77 \._,..-_,:-_:\

[Megiegyzés:
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paratlan emelet (1. emelet)
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Nem hiteles tubjdoni lap

Nem hiteles tuljdoni hp

Nem hiteles tuhjdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320200324095827ytdiYrddBovg-112192853-1-...

Nem hiteles mlajdoni lap

B-A-Z Megyei Korminyhivatal Féid hivatali Féosztily

3525 Miskole Vologda u. 4. P, 196,

MIBKOLC I.KERJLET
Belterilet

4425/46 helyrajei szém

1. oldal, 6sszesen: | oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Qldal: 113 & *

Sgektor :

Nem hiteles tulajdon lap - Szemle misolat
Megrendelés 3zim:30005/26411/2020
2020.03.28

Nem hiteles tulajdoni hip

3526 MISKOLC I.KERULET Szentpéteri kapu 70.

1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatek

niveléni dg/kivett megnevezds/

LRESE

terilet kat.t.jév. %- adatok
ha m2 k.Eill. het . kat. jiv

min.o

- Rivert agyéb épiilet

1. bejegyzé hatdrezat: 52576/2008.05.08 .
Ingatlan-nyilvéntartis Atalakitdma a OAT forgalemba addsival.

Q;. n2 k.Eill

o

0 511

Nem hiteles tulajdoni lap

—

Nem hiteles tulajdoni bp

Nem hiteles tuhjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap

2020.03.24.



1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles mlagdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
B-AZ Megyel Korminyhivatal Fold hivatali FSosztily
3525 Miskole Vologda u. 4. P4, 196, Oldal: /3 @

Nem hiteles tulsidoni lap

ilap

Nem hiteles

MISKOLC I.KERGLET
Belterilet

Nem biteles tulajdoni lap - Szemile misolat
Megrendelés s2m:30005/26411/2020

2020.03.24 @

4425/46 helyrajri szam

Nem hiteles tuhjdoni lap

. tulajdeni hényadi 1/1

Szektor : 5%
Folytatd: oz ¢¥2d bprdl \
IREBEZ %
bajagyzd hatiromat, érkezdsi ids: 67877/2019.11.25
jogoim eradeti falvétel tulajdeni hdnyad: 7687/10000  120429/1995.10.25

jogeim: kimajatitas tulajdoni hianyad: 102/10000 5695072019 .08.16

jogeim: adimvétel bulajdoni hanyad: 102/10000 35114/2018.02.14

jogoim: kimajititde tolajedeni hényad: 50/10000  54687/2019.07.26

jogeimi drverdmi vétel tulajdoni hinyad: 102/10000 @
jogeim kimajatitas tulajdoni hanyad: 50/10000

jogoim kimajhtitde tulajdeni hanysd: 50710000
jogeim: kimajatitas tulajdeni hinyad: 102710000
jogeim: kimajhtitds tulajdeni hinyad: 102710000
jogeim kimajatitds tolajdeni hényad: 102710000 569517201
jogeim: kimajatitim tolajdeni hinyad: 102/10000 5417772/
jogeim: kimajaticdst helyettemitd adisvitel tulajdoni hin
jogeim addwvétel tulajdeni hdnyad: 102/10000
jogedm kimajatitdm tulajdoni hinyad: 50/10000 531896
jogeim: kimajhtitds colajdeni hinyad: 50/10000 541
jogeim adisvétel tulajdoni hényad: 102/10000 75
jogeim sdimvétel tulajdoni hényad: 102/10000 , 35158 019.02.12
jogoim: kimajAtitds tolajdoni hdayadi '102/100 5217572019 .07 .04
jegeim kimajititds tolajdeni hinysd: swmuuﬁ 7/2019.08.07

48484/2014 .06,
54203/2019.07.23
55555/2019.08.0
54686/2019 .07 .26
54193/2019.

46104/2019 .05.15

jogeim kimajtitim tulajdeni hényad: 102/10 258/2019 .08 .22
jogeim kimajititds tulajdeni hényad: 1027340 7263/2019 .08 .22
jogeim kimajatitaet halyattsnitd maﬂ:.jmx hdnyadi 102710000
jogeim: kimajatitast halyettesitd :?vi - ajdoni hinyad: 102/10000
jegeim kimajatitde tolajdeni hiny. 00 55042/2019.07.230
jogeim kimajatitdst helyettenité tulajdeni hdnyad: 50710000
jogeim: kimajdtitds tulajdenl hiny. 5 o0 54688/2019.07.26
jogeim kimajétitds tulajdeni hin /10000  55996/2019.08.07
jogedim kimajhtitans tulajdoni 1 S0/10000  54626/2019.07.25
jogeim: addwvdtal tulajdoni hin I1/10000 67671/2019.11.25
jogeim tarmashéz megeziingatéss tuldjdeni hényad) 0/1  67877/2019.11.2%
jogillim: tulajdenon

54127/2019.07.23
61203/2019 .09.25

46015/2019.05.15

térzmuzdm 157135605

s tulajdoni lap

Nem

i

. bajegyr8 hatirozal

névi MISKOLC MEGYEI JOGU mmm
cimi 3525 MISKOLC U'T& 8.

OLRESZ
sdui id&: 33890/2011.02.09
Vazatdk jng
THH=-361/2010. L]
deint.

7.1 _1BTBelvirow20090917 mzakaxz, ar ingatlan teriiletébsl 3 m2-t

ilp

jegomult:
névi MI CI HOSTOLGALTATS KET. torzmmzam: 11385174
eim BHOLC Gagarin utea 52.
g : ~ Faoiytatds a Kivetkezd lapon
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tmlajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tullap/S030320200324095827ytdiYrddBovg-112192853-1-...

Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulsjdoni lap

2020.03.24.



1. oldal, dsszesen: | oldal

Nem hiteles tulagdoni lap Nem hiteles milajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

B-A-Z Megyci Kormiinyhivatal Féldhivatali Fdosztily
3525 Miskole Vologda u, 4. Pf, 196, Oldal: ETER

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat (\)

idoni lap
idoni hp

Megrendelés 124m:30005/26411/2020

2020.03.24 @
MIBKOLC I.KERULET Szektor :
Boltoriilet 4425/46 holyrajei szém \

Nem hiteles
Nem hiteles

Folyiatds az eWzd bprdl
NLRESZ Q
2. bajegyzs hatdrozat, érkemdmi id&: 43523/2011.05.18
Vazatdk jog
A VHN-96/2011. engedély mzimd (18271) Mimkole Helat alidllomdwx 2.mz. 10kV-om ékrendnzer
az ingatlan terilekdb8&l 2 m2-t drint.

jogemul £1

névi BMASZ HALSZATI KFT. torzmazam: 1380449% Q
eim 1 3525 MISKOLC Déuma GySegy utca 13. R

3. bajegyzd hatdrozat, érkezdsi idS: 69604/2012.12.18
Vazatik jog
A VMN-937/2012. engedély mzimd (21114) Miakole 0,4 kV-oz 16.s zatdkrandnzar az ingatlan
teridletéb8l 2 m2-t drint. (FM. 1326/2012.).
jogomale:
névi EMASZ HALSIATI WFT. tirzmmzami 13804495

eim 1 3525 MISKOLC Déxea GySegy uteca 13. %

4. bejegyzé hatdrozat, érkezdai id&: 67877/2019.11.2%
4nklléd wzévaeges bejegyzée térmashiz megeziinte . R ajdonjogra vonatkozéd adatok

itjegyezve a tirmashiz megazintetéme folytdn ra kariile Mimkole, 'I. keriilat belterilet
4425 /46 /R/1=t6l = 4425/46/A/118-1g halyrajei emashéz kiilénlapokrél.

5. bajegysd hathrozat, érkexéni idd) 67877/2
Hamandl ati jog

A tivhészolghltatisrél wezéld 2005, &pi . torvény 28-=30. §-aiban Eoglaltak alapjén, a
Mimkoleen, 2019. novembar 20.-in kel ban (Adimvételi szerzdcdén haszndlati jog
funntartimdval) Eoglaltak szerinkd ét

Nem hiteles tulaidoni lap

. A §7871/2019.(11.25.) mzimd beadviny
rangaor ban. A hékSzpent venatkex

jegemul £y
névi MIHG MISKOLCI AOSZOLGAL: . térzmmzim) 11385174
eim 1 3534 HISKOLC Glrr.in L1 2
¥

6. bajegyszé hatdrorat, ltki!@ﬁl 70021/2019.12.12

4nkllé watveges hji&i atlan megnevezdmdnek megviltoztatisa. (Rendeltetés médositim)

(F. mzani 259172019,

8 i S &
I . :
: :
; 5
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 takarnet.hu/tullap/S030320200324095827ytdiYrddBovg-112192853-1-... 2020.03.24.
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1. oldal, 6sszesen: | oldal

2020.10.12

MIBKOLC I.XERJLET Szektor :
Belterilet 4425/454 holyrajzi szim x

3501 MISKOLC I.KERULET Hévtelen tér 4425/454 HR3Z. "Ffelilvizmgalat alatt" A
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrdszlat adatok terilat kat.t.jov. y adatok

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
l el
g Borsod-Abmij-Zemphén Megye Korminyhivatal V E
% 2525 Miskele Vologda v, 4. Pf. 196, Oldal: e E‘
Nem hiteles tulajdoni Iap - Szenile misclat
ﬁ Megrendelés 12im:30005/81855/2020 (\) g

miveléni Ag/kivett megnevezds/ min.e ha m2 k.Eill. kat . joév
a m2 k.Eill
. Kivett egyéb épillet 2 db éa kiapark *] 5812
2. bajegyed hatirosat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvéntaetds italakitima a OAT forgalemba addméval.
OLRESZ

1. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegysd hatirezat, drkezdmi idé: 37064/1991.04.05

jegecim jogutddlia
jogillis: tulajdonon ;
févi MISKOLC HEGYEY JOGH VAROS SHHORMANYZATA

cimi 3525 MISKOLC Vireshdr tdr B.
torzeazdm: 15715605

- - BE
bajagy=s hatidrozat, drkezémi id&: 35761/1997@

Onallé mibvages bejegyzée kialakitva 4425/ megonztisdbdl.

2. bajegyzd hatdrowat, drkezémi idé: 4352 .u5.18
Varatdk jog '
kol

A VHN-96/2011. engedély mzinma (182 .1 c Malat alillomis 2.2r. 10kV-om vezstdkrenclezaer
as ingatlan teriletébdl 138 n2-t &

ilap

s tulajdoni lap

Nem hiteles talaj
Nem

jogomual t1
névi EHASZ? HALOIATT WFT. tore 13804495
eim 1 3525 NISHOLC Dégaa Gyrgy utca 13.

3. bejegyzd hatdromat, drkezédi, id§: 69604/2012.12.18

Vana tdk jog
A VHN-937/2012. mgu‘
tertilatdbSl 252 m2-t

jogomual £
név: EMASZ
eim 1 3525

121114) Himkelc 0,4 kV-om 16.s%. verstékrandazer az ingatlan
. (. 132672012 ).

. torzmmzam) 13804495
zma Gydrgy utca 13.

:ﬂl‘ Falytatdt a kivetkezd lapon j'
. (\9 .
@
i Q F
5 3
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tubjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://wwwd.takarnet.hu/tullap/$050520201012102733uq-136754334-1-136754339.... 2020.10.12.



1. oldal, 6sszesen: | oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
‘8 ! . i . ‘H
Borzod-Abnij-Zemplin Megyei Korméinyhivatal Q
% 1525 Miskole Vologda u. 4, Pf. 196. Oldal: 22 @ g’
Nem hiteles fulajdoni lap - Szemle misolat
ﬁ Megrendelés 324m:30005/81855/2020 "ﬁ
2020.10.12 @ ﬂ
g MISKOLC I.KERULET faaktoe | E
Bolteriilet  4425/454 holyrajei saén \
Folviatds az elizd kiprdl e
OLRESE ;
4. bajagy=d hatdrozat, érkemdmi idd 70099/2012.12.20
Vazatdk jog
7_1_1BTBelviron 20090917 imemi teriiletet érintd thvEOtémi vezeték. Az ingatl riletébsl 40
m2-t drint.
jogomult:
névi MIHD MISHOLCI HOSZOLGALTATO WET. tdrzmmzémi 11385174
eim 1 3534 MISKOLC Gagarin ukca 52.
5. bajegyzd hatirozat, érkezdami :i.tlﬁl 42155/2017.04.04
Vara tdk jog
A VN-102/2017 engecélyszdmi "Minkele Katowics Etesren tr. kir F kibal rekonmtrukcid” az
ingatlan teridletébsl 33 m2=t drint. FM.azami 2378/2016.
jogonmal £
névi EMASZ HALOIATI WFT. térzmmzdm) 13804495
eim 1 3525 MISKOLC Dozma Gydrgy utea 13. -
‘TOLAJDONI

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

'S
A
(N
® ‘\)
%

Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuhbjdoni p
Nem hiteles twhijdoni lap

https://www4 .takarnet.hu/tullap/S050520201012102733uq-136754334-1-136754339.... 2020.10.12.



Simko lmre

R S EEES —— e e ———————
Feladd: Prokaj Tamas
Kiildve: hétfé 2020. oktober 12 11:40
Cimzett: Simko Imre
Targy: Fwd: Fw:

—————————— Tovibbitott lizenet ----------

Feladé: Beke Tibor <beke.tibor@miskolcholding.hu>

Dédtum: 2020. okt. 10. 22:17

Targy: Fw:

Cimzett: "Dr. Halmai Gyula" <halmai.gyula@miskolcholding.hu>,Prokaj Tamés
<prokaj.tamas @miskolcholding.hu>

Misolatot kap:

Tajékoztatasul.

Udvozlettel,
Beke Tibor

Feladé: Féépitész <foepitesz@miskolc.hu>
Kiildve: 2020. oktober 10., szombat 18:58
Cimzett: Beke Tibor

Masolat: Hetey Tibor

Targy: Re:

Kedves Tibor!

Nyitott kapukat déngetsz, ezt mér beletettiik a MESZ feliilvizsgdlatdba, amely a tervek szerint 2021 év végén lesz elfogadva. Az

| értékesftés sordn erre nyugodtan hivatkozhattok. Természetesen, ha megvan a leendd befektetd, telepiilésrendezési szerzddés
| keretében hamarabb is mddosithaté e tekintetben a MESZ,

Egyébként ndlam jirt egy befektetd jelolt, akinek gy tiinik, komoly szdndékai vannak, ha igen, hamarosan Nilatok is
jelentkezik.

Udvozlettel:

Szunyogh Laszlé

Feladé: Beke Tibor <beke.tibor@ miskolcholding. hu>
Elkiildve: 2020. oktéber 9. 12:04

Cimzett: Féépitész

Masolatot kap: Szunyogh Ldsz16 Zoltdn; Prokaj Tamds
Targy:

Tisztelt Foépitész Ur !

A Szentpéteri kapu 70. sz. alatti tin. "Hiiszemeletes" toronyhdzat a tdbb hénapja fenndllé szdndék ellenére eddig nem sikeriilt
értékesiteni.

| A csatolt melléklet alsé részén a jelenlegi telekhatdrok és szabdlyozdsi terv ldthaté, melyen a jelenleg fitként funkciondld teriilet

egy része is zéldteriiletként van szabdlyozva.

Azt javasoljuk, hogy az értékestés eldsegitése érdekében a telekhatdrokat és a MESZ-t is a felsé helyszinrajzon jeldlteknek

megfeleléen médositsuk.

A médositast kbvetden a 4425/46 hrsz-v toronyhizhoz tartozna a sdrga szinnel jelolt teriilet(a 4425/454 hrsz-i kozteriilet

terhére).

fgy a jovébeni tulajdonosok kbzvetleniil az épiilet mellett egy parkol6 épitésére alkalmas teriilethez is jutndnak, mely az épiilet
1



birmely dj funkcidja esetén jelentdsen megkdnnyftheti szamukra az értékesitést.
Véleményiink szerint ez a mddositds az épiilet értékesithetdségét is jelentdsen javitja.
Kérjilk Foépitész Ur dlldsfoglaldsat a fenti javaslattal kapesolatban.

Udvizlettel,

Beke Tibor

Ingatlangazdélkoddsi vezetd
beke.tibor@miskolcholding.hu

I MISKOLC HOLDING Onkorményzati Vagyonkezel$ Zrt. — A Miskolc Csoport tagja

3530 Miskole, Petdfi Sindor utca 1-3.
Tel: +36 46/ 516 - 450, Fax: +36 46/ 516 — 451
www.miskolcholding.hu
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Znalhat

[Rékz i alapadiatof fglpszndlésdva
Datum: 2020.10.08 15:06

Készitette:  Simké Imre IS -
Méretarany:  1:1000 | | MISK f\LC
Koordinata: 779686.78, 309299.61 - 779876.75, 309546.38 ——
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