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ERTEKTANUSITVANY
Az értékelt ingatlan cime Miskolc I keriilet Szemere Bertalan utca 14.
Helyrajzi szam 8486/2
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet
Teriilet nagysag 674 m*
Ingatlan tulajdonosanak neve Miskolc MJV Onkorményzata
Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
Tulajdoni hanyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog
Terhek tulajdoni lap szerint
Az értékelés médszere piaci 6sszehasonlitod és hozamszamitidson
alapulé
Helyszini szemle id6pontja 2020. méjus 20.
A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjeldlt ingatlan fordulénapi
piaci értéket a lakdsok ires dllapotat figyelembe véve

99.000.000,- Ft,
azaz
Kilencvenkilencmillio forintban,

viszont a jelenlegi lakdsbérlok bérleti jogviszonydnak tovdbbi megtartdsdt figyelembe véve

76.200.000,- Ft,
azazg
Hetvenhatmillid-kettészdzezer
Sforintban dallapitjiuk meg.
(melyek az esetlegesen fizetendd afa Gsszegeket mar tartalmazzak)

Miskolc, 2021. mércius 14.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecslé

ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam; 2/201 9)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: a Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti, 8486/2 hrsz.-0
ingatlan

A megbizo:
Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata (3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)
Az értékelés célja:

Az ingatlan tulajdonjogara vonatkozé forgalmi érték meghatérozasa, tulajdonosi déntés
elokeszitéschez.

Felhasznalt adatok és informaciok:

Az értékbecslést a 2020. majus 20-i helyszini szemlén tapasztaltak, a megbizo altal
rendelkezésre bocsdjtott (nem hiteles) tulajdoni lap, e-hiteles térképmasolat, valamint
sajat értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésilinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szarmaz6 adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznaldsra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korli ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakérté felel6ssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthet. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, azt a korabbi — 1.4 pontban —
hivatkozott értékelés adatai szerint alkalmaztuk.

Az itadott iratok tanulményozdsan tilmenGen jogi természetli vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
ertekelés idOpontjaban az ingatlan hasznélataval kozvetleniil 6sszefliggé tartozds nem
all fenn.

Az ertékeldi vizsgilati modszeriink n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolyasold
tenyezokert (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatrdanyok stb.) nem vallalunk felelésséget.

A kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kell6 pontossiggal nem
prognosztizdlhatd véltozdsai modosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.
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Irat- és dokumentaciokezelés:

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

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Miskolci Jardsi Féldhivatal hiteles nyilvantartasi adatai szerint
azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalinos adatok:

Cime: Miskolc, Szemere Bertalan u. 14.
Helyrajzi szam: 8486/2 Miskolc L. keriilet belteriilet
Teriilete: 674 m?

Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet

Tulajdonos: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.) 1/1 aranyban
Jogeim: jogutodlas

Terhek: - vezetékjog 14 m>-t érintéen az EMASZ Halozati Kft. (3525
Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javara

Az ingatlanok helye a régiéban, természetbeni, gazdasdgi kirnyezetének bemutatdsa

Miskolc ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszag harmadik legnagyobb vérosa.
Megyei jogl varosként az orszag legnagyobb teriiletli megy¢jének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kézpontjanak egyike. A telepiiles az
orszag gszakkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km*.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvésébol adodoan mindig is meghatarozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi Utvonalak
metszéspontjdban alakult kozponti varossa, amely mara mar kozvetlen autopalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irAnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjdk az dsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé.
Jelent6s forgalommal bir6, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatasaban. A varosban a jovoben lzleti célokra is fejleszthetd
sportrepiilotér talalhaté, nemzetkdzi forgalomra a fovarosi, ill. a varostél 90 km-re
taldlhaté debreceni és kassai repiil6tér vehetd igénybe.

Az elmult évtizedek soran Miskolc Magyarorszag legjelent6sebb ipari kozpontjava
ndtte ki magat, ami els6sorban annak volt kbszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparanak jelent0s része ebbe a régioba telepiilt. A '80-as évek masodik felétdl
kezdédben, majd kiilondsen a rendszervaltas utan, a nehézipar valsaga igen erosen
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ereztette hatisat a vérosban és vonzaskorzetében. Az orszdgban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi réta és igen alacsony az 4tlagos jévedelmi szinvonal.

Az elmult evek soran a mindenkori magyar kormanyzat t6bb millidrdos nagyséagrendet
meghalado éves Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasig reorganizaciojaba,
szerkezetének Atalakitdsara. A gazdasigi rendszervaltis legsillyosabb éveibdl a
kozelmultban kezd6dott meg a kilabalds. Az ipar és a kereskedelem 1j alapokon kezdte
meg miikddését arra épitve, hogy a kordbbi évek hagyatékaként Miskolc megmaradt az
észak-magyarorszagi régié vonzaskozpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi,
idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktiraval rendelkez6 varosa.

Szamos 1j befektetéssel gyarapodott a varos az utdbbi 20 évben, hozzéjarulva a véros
gazdasagi erOsodéséhez, régidkozponti fejlddéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatoan tovabb er6sodik ez a folyamat attol, hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 véllalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont adé, in. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb
tdvon. A véros vezetése elkotelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhézésoknak,
mely kormanyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem 4ltal kibocsajtott magasan képzett

szakemberekkel a régi6 egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Az ingatlan Miskolc belvarosaban, a sétalo utcatol 200-m-re Szemere és az Uitz Béla
utca sarkén helyezkedik el, ahol helyet foglal valamennyi fébb kereskedelmi és
szolgaltaté cég lgyfélszolgilata és iroddja, valamint az 4llam és kozigazgatasi
intézmények reprezentativ székhazai is. Mindkét szomszédos utca 2x2 savos, melyek a
varos eszak-del és kelet-nyugat iranya f6 kozlekedési utvonalait adjak. Kézvetlen
kornyezetében irodahazak és polgari tarsashazak talalhatéak.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan szabdlytalan sokszog alaku, sik felszinti. Keritése az északi és keleti oldalrél
az épiilet maga, déli és nyugati oldalrél betonbol késziilt zart kerités. A telken egy pince
+ foldszint + emelet tagolasu épiilet talalhaté. A parkolds a telken beliil, az udvaron
kiépitett parkoloban, illetve a kozeli kozterilleti (részben fizetds) parkolokban
biztositott. Tomegkozlekedési kapcsolata kivald, a varosi autdbusz és villamos
megalloja néhany méteren beliil taldlhaté. Gyalogosan és gépjarmiivel egyarant
aszfaltozott uton kozelitheté meg. Az ingatlan dsszkdzmiives, minden koézmiikapcsolat
kiepiilt és a telefon-, valamint az internet ellatas is biztositott. Az ingatlan a Miskolci
Epitési Szabalyzat szerinti Vt-105076 (V) jeldi, tn. vegyes dvezetbe tartozik.
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2.4 Az épiiletek leirasa
2.4.1 Helyiségek és alapteriiletek

Az épiilet alapteriileti adatai

1. lakés Helyiség A'“(I:g;““ K“g,;';“‘é ala;{tgrr;ﬁfl(tmz)

Szoba 22,40 100% 22,40

Nappali 12,60 100% 12,60

Konyha 6,60 100% 6,60

Fiirdd 4,30 100% 4,30

Kézlekedd 2,24 100% 2,24

ElGtér 1,91 100% 1,91

Lomos 1,20 100% 1,20

Osszesen: 5125 51,25

Pincerész 1502 50% 7,51

Mindésszesen: 58,76
Kerekitve: 59

2. lakds Helyiség Ala(l’r:g;““t K“Eﬂf;)‘“‘é ala;f;?ﬁffﬁnz)

Szoba 23,60 100% 23,60

Szoba 32,40 100% 32,40

Konyha 16,40 100% 16,40

El§szoba 10,60 100% 10,60

Kozlekedd 1,10 100% 1,10

Lomos 0,60 100% 0,60

Fiirdé 2,56 100% 2,56

Tetbtéri szoba 18,80 100% 18,80

Tetoteéri szoba 16,80 100% 16,80

Kézlekedd 2,60 100% 2.60

Lomos 3,18 100% 3,18

Fiird6 545 100% 5,45

Osszesen: 134,09 134,09

Pincerész 39,29 50% 19,64

Mind&sszesen: 153,73
Kerekitve: 154

3. lakés Helyiség A]ag;z‘;“le‘ K“‘El;}‘)“m alaﬁ:ﬂ;g‘l&]z}

Szoba 20,90 100% 20,90

Konyha 5,30 100% 5,30

Etkezé 7,30 100% 7.30

Fiirdé 3,70 100% 3,70

Kozlekedd 2,00 100% 2,00
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Elétér 1,40 100% 1,40

Kamra 1,00 100% 1,00

Osszesen: 41,60 41,60

Pincerész 12,19 50% 6,09

Minddsszesen: 47,69
Kerekitve: 48

Uslet Helyisks A]a(;:!t]czr;ilet Km(z;l)ccic’v ala;i.:rrirﬁg:il(tmz)

Uzlettér 2540 100% 25,40

Uzlettér 19,42 100% 19,42

Iroda 16,00 100% 16,00

Munkatér 26,60 100% 26,60

Raktar 10,40 100% 10,40

Atjaré 3,18 100% 3,18

Kézlekedd 7,20 100% 7,20

Osszesen: 108,20 108,20

Pincerész 31,70 50% 15,85

Minddsszesen: 124,05
Kerekitve: 124

a]gﬁiﬁ?et W5

2.4.2 Szerkezeti jellemzdk, haszndlati szempontok:

Az Un. Klier haz a XVIIL. szazad végén épiilt barokk stilusban. A zart sori, hirom
szintes (pincével, foldszinttel és egy emelettel rendelkezd), hagyomanyos (tégla és
homokkd) teherhordé szerkezettel emelt épiilet terepszint feletti helyiségei egyarant
boltozatosak. Az utcai homlokzat folytatisaban elhelyezkedé kapuzat kékeretes, az
athajté az udvar felé fokozatosan kiszélesedik, csehsiiveg boltozattal fedett. Az udvari
szarny homlokzatan fiigg6folyosé helyezkedik el, amelyre a kapualjb6l vezet a 1épcsé.
Az utcai féhomlokzat egyszerti, sima, diszités nélkiili, a kosarives kapuzat folott kettos
ablakkal. (Forrds: Borsod-Abaij-Zemplén megye képes mitemiékjegyzéke 1. Miskolc és kornyéke, 1992)

A f6ldszinti és emeleti fodémei téglaboltozatosak, a tetdszerkezet fabol késziilt dsszetett
nyeregtetd geometridval, cserépfedéssel. Az ingatlan Osszkézmiives. Flitése és
melegviz-ellatisa lakdsonként eltér. Kiilsé homlokzata beton labazattal, képoros
vakolattal fedett. Nyilaszaroi hagyomanyos fa szerkezetbdl sik livegezéssel késziiltek.

Az épilet foldszintjén egy gyogyszertar miikddik, az emeleten pedig harom lakas
talalhato, melyekbdl kettd bérbeadas utjan hasznositott, egy jelenleg tiresen all. A pince
jelenleg hasznalaton kiviil van. Az lizlethelyiség, valamint az I/1. és az I/2. szim alatti
lakas dsszkomfortos, az 1/3 lakés pedig komfortos.

Pince:

A 98 m® nagysagli pince 4 tarolohelyiségb6l all, miiszaki 4llapotukat tekintve atlagos
allapotiak, padloburkolatuk kerdmia. A pince az udvarrdl, kiilén bejaraton keresztiil
kozelithetd meg.
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Uzlet — pydgyszertir:

A gybgyszertarként mikodo tlizlet helyiségel jo miszaki allapothak, karbantartottak.
Padléburkolatai keramia, falazatuk festett vagy csempézett. A 108,2 m?* nagysagu iizlet
kamera és riasztorendszerrel felszerelt, melyben cirko-gazkazannal biztositott a flités és
a melegviz-ellatas is

Lakas 1:

A lakés az épiilet 1. emeletén helyezkedik el. Alapteriilete 51,25 m? A lakés két szobis,
osszkomfortos. Flitése gazkazannal torténik, a holeadok lemez radiatorok. Melegviz-
ellatasat gaz atfolyos vizmelegité biztositja. Szemrevételezés alapjan megallapithato,
hogy az ingatlan atlagos miiszaki és esztétikai allapotban van.

Lakés 2:

Alapteriilete 134 m?, amely az 1. emeleten és a tetétér részben helyezkedik el. A lakds
duplakomfortos, 1. emeleten elészoba, 2 szoba, konyha, kamra, filirdészoba + WC, a
tetotérben 2 szoba, gardrob, flirdoszoba talalhato. A lakas fiitése és melegviz-ellatasa
gazkazannal torténik. Nyilaszaroi faszerkezetll, kétrétegli livegezéssel. Szemrevételezés
alapjan megallapithat6, hogy a lakas éatlagos miiszaki és esztétikai allapotban van,
részleges felljitdsa javasolt.

Lakas 3:

Az épiilet 1. emeletén helyezkedik el, teriilete 42 m?, iires allapotl. A lakds komfortos,
flitése gazkonvektorral torténik, melegviz-ellatasat villanybojler és elektromos atfolyos
vizmelegité biztositja, a flirdoszoba fiitése elektromos hosugarzoval lehetséges..
Padloburkolata a szobaban parketta, a tobbi helyiségben keramia. Nyilaszaroi fa
szerkezetiiek, keétrétegii livegezéssel. Szemrevételezés alapjan megallapithato, hogy a
lakas atlagos miiszaki és esztétikai allapotban van, részleges feltjitasa indokolt.

Az ingatlanon lévé épiilet hasznalhatosagi fokat atlagosan 70 % mértékben allapitjuk
meg.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltiink. A tulajdoni lapra jegyzett jelzalog- és végrehajtasi jogok
tényét annak tudomdsul vétele mellett, értékcsokkentd tényezoként nem vettiik
figyelembe, hiszen a természetbeni hasznalatot megitélésiink szerint nem befolyasolja.

Miskole Megyei Jogli Véros Onkorményzatinak Epitési Szabalyzata az értékelés
targyat képez6 ingatlant Vt-105076 (V) jelii Gvezetbe sorolja.

Vt — Telepiiléskbzpont vegyes zona

Epitészeti karakter — belvarosi

Kategoria — kialakult

Beépitési mod — zartsor

Megengedett legkisebb épitési telek nagysiga — adottsagtol
fuggd

7  Megengedett legnagyobb beépitettség mertéke — 60 %

6  Megengedett épitménymagassag — 16 m

(V) Belvaros — Varoskézpont

o th O
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Az OENY nyilvéantartisa alapjén az ingatlan — 880(2968) azonosit6 szamon - Lakéhéz
megnevezésli védett 6rokségi értékként megjelolt.

Az alternativ hasznositas szempontjai

Fekvesebll, s kialakitasabol adodoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcid
megvalosithatd az ingatlanokon, amit a telepiiléskdzponti vegyes zéna megjelolés az
alabbiak szerint megenged. Emeleti lakasai kivaloan hasznosithatéak esetleg irodanak,
rendelonek, de azok — funkcid valtas utan — oktatdsi célra is kialakithatoak.

(1) Telepiiléskdzpont vegyes (Vi)
a) A fteriilet jellemzden tobb rendeltetési egységet magiba foglalé laké- és olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallashely szolgaltatd, egyhazi,
oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények
elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetéen nincsenek zavaré hatdssal a
lakéfunkci6ra.
b) A teriileten
- lakoépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, széllashely
szolgaltato épiilet, egyéb kozosségi szérakoztatd épiilet a teriilet azon részén,
ahol a gazdasagi célu hasznalat az elsGdleges, egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi,
szocialis épiilet, sportépitmény, parkolohaz, tovabba kivételesen

- nem zavaré hatasi egyéb gazdasagi épitmény helyezhet6 el.

c) A teriileten nem helyezhetd el 6nallé parkold teriilet és garazs a 3,5 t 6nsilynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamara.

ERTEKMEGALLAPITAS

Az ingatlan forgalmi értékét az alabbi két mddszert alkalmazva kozelitettik meg.
Miutan a piaci értek megallapitisa az értékelési cél, igy a legjobb hasznositas
figyelembe vétele a kévetendd eljards. Ez az lizlethelyiség esetében a valds, a jelenleg
egy liresen allo lakas esetében pedig az 6sszehasonlito adatokbél nyerhetd piaci dijakkal
torténd kalkulaciot jelenti. Miutdn a megrendel6 kifejezett kérése volt a lakott (tehét a
két lakas jelenlegi hasznalatat figyelembe vevd) allapot szerinti érték meghatirozasa is,
igy ezen szdmitds a jelenlegi és az aktudlis — a vonatkozd helyi rendelet alapjan
alkalmazandé - lakbér emelések szerinti bérleti dijak alkalmazasat is igényelte.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi iigyletek Arainak a vizsgilt esetre vald Kkiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértck meghatarozasa.
4. Ertékmédosito tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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. Az 0Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltéré szélsG értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.
. Az elemzés soran az értekelének az Osszehasonlitias alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, é€s ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és
jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nelkiil kell figyelembe venni.
. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatdak.
. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozisa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelent6s, értéket
befolyasolo tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Az értékmodositod tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

o Telekadottsagok:

o Infrastruktira:

e Komyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:
. A szakvéleményben az eértékmodositdé tényezok kozil az érteket jelentésen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor eértekmodosito
hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.
. Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuléd
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.
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Osszehasonlito adatok nem lakds céljdra szolgdls ingatlanokra:

L 1L 1L V. V. VL
Adat forrisa Frtékelt ingatian ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com Jjofogas.hu
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskole Miskolc Miskole Miskole
Utea/it/tér/hizmm Seamry Ba:::ltan s Szemere utca Széchenyiutea | Fesmy A Utca | Déryné utea Belviros
Helymjd s=m B4B6/2
Az ingatlan tipusa fizlet iizlet/iroda Gzlet/iroda {izlet/iroda lizlet/iroda fizletfiroda
Telek alapteriilet (m2) 674
Netté alaptenilet (m2) 124 110 100 88 108 87
Miisznki dllapot dtlagos felijitont jo jb feldjitott jb
Komfort fokozat iisszk omfortos komfortos dsszkomfortos | dsszkomfortos | dsszkomfortos | Gsszkomfortos
Parkolisi lehetdség sajit telken beliil, ingyenescn kbzteriileten kbztertlcten sajat kissterileten kéizteriileten
Brutto kinilati/ eladisi dr 35 000 000 33 000 000 25 500 000 33 900 000 23 900 000
Ertékesités/értékelés éve 2020. 2020, 2020, 2020. 2020.
Arviltozls korrekeit / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Telekterlilet korrekeid 0% ] 0% 0% L]
Elhelyezkedés mintti komekeid 0% -5% 20% 0% %
Alapteriilet komekeio 0% 0% -5% 0% 5%
Miszki dllapot korrekeid =10% =3% -5% -10% -5%
Komfort fokozat korrekeld 5% 0% 0% 0% %%
Parkolisi lehetbsép komekeid 3% 5% 0% 5% %
Kaomekeid d552e5 =10% <15% 0% =15% ~15%
Fajlagos alapteriileti dr (bruttd) 305311 318 182 330 000 289773 313 B89 274713
Korrigdlt fajlagos ar (bruttd) 271 390 286 364 280 500 289773 266 806 233 506
Ossznettd alapteriilet (m2); 124
Uzelethelyiség FEriaci h-val= 271 390 - Ft/m? x 124 m? = 33.652.360,- Ft, ~ 33,7 MFt
Osszehasonlit adatok lakdsok értékesitésére:
1. szami lakas:
L 1. 1L v. V. VL
Adat forrisa Frtékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com | ingatlan.com
Telepiilés neve Miskole Miskolc Miskole Miskole Miskolc Miskale
Utea/Ot/tér/hizszim SEETICER :’ﬁ:‘::’“ uieis. Kis-Hunyad utca | Széchenyi utea Belviros Kaznezy utea | Széchenyiuten
Helyrajzi szim B8486/2
Azingatlan tipusa lakd Inkd laké laké laké laké
Telek alapteriilet (m2) 674
Netté alapterilet (m2) 59 43 58 74 110 110
Miisznki dllapot itlagos i felbjitott jo jo jé
Komfort fokozat Gsszkomfortos komfortos dsszkomfortos komfortos komfortos bszzkomforios
Parkoldsi lehetdség sajit telken belill, Ingyenesen kiszteriileten udvarban udvarban kiyzteriileten udvarban
Bruttd kindlati/ eladdsiar 14 500 000 16 900 000 19 900 000 27 500 000 28 500 000
Ertékesités/énékelés éve 2020. 2020. 2020, 2020, 2020.
Arviltozis korrekeié / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Telektenilet korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés miatti korrekeid 15% 5% 0% 0% -5%
Alapteriilet korrekeid 0% 0% 5% 10% 10%
Milszaki dllapot korrekeid -5% -10% -5% -5% -5%
Komfort fokozmt korrekeid 5% 0% 5% 5% 0%
Parkolisi lehetdség korrekeid 5% 0% 0% 5% 0%
Korrekei Gsszes 10% =25% 5% 5% -10%
Fajlagos alapteriileti &r (bruttd) 281320 337209 291379 268 919 250 000 259091
Korrigdlt fajlagos dr (bruttd) 268 124 370930 218 534 255473 262 500 233182
Ossznettd alapterilet (m2); 59

1. szdmii lakds/iiresen FEPici h-val= 268 124, Ft/m? x 59 m? = 15.819.316,- Ft, ~ 15,8 MFt
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L IL 1L v. V. VL
Adat forrisa Ertékelt ingatlan ingatlan.com mgatlan.com ingatlan.com ingatlan.com | ingatlan.com
Telepillés neve Miskole Miskole Miskole Miskole Miskole Miskole
Utca/at/tér/hizszim Samnere :nll;::i;n mteatu: Kis-Hunyad utca | Széchenyiutca Belviros Knzinczy utea | Széchenyiutca
Helyrajz s#im Rd4B6/2
Az ingatlan tipusa lakd lakd lakd lakd lakd laké
Telek alapteriilet (m2) 674
Nettd alapteriilet (m2) 154 43 58 74 110 110
Miszki dllapot itlagos jo felijitott jo jo jo
Komfort fokozt iisszkomfortos komfortos Osszkomfortos komfortos komfortos dsszkomfortos
Parkolisi lchetdség sajit telken beliil, ingyencsen kézterileten udvarban udvarban kizterileten udvarban
Bruttd kinalnti / elndési ar 14 500 000 16 900 000 19 900 000 27 500 000 28 500 000
Ertékesités/éniékelés éve 2020 2020. 2020. 2020 2020
Arviltozis komekeié / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Telekteriilet korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Elhclyczkedés miatti korrekeid 15% -5% 0% 0% -5%
Alapteriilet korrekeid -10% -10% -5% 0% 0%
Miiszaki dllapot korrekeid 5% -10% -5% -5% -5%
Komfort fokozat korrekeid 5% 0% % 5% 0%
Parkoldsi lehetdség komrekei 5% 0% 0% 5% 0%
Korrekeid dsszes 0% -35% -15% 5% -20%
Fajlagos alapterilleti dr (bruttd) 281320 337209 291379 268919 250 000 259091
Kormrigdlt fajlagos dr (bruttd) 239992 337209 189 397 228 581 237500 207273
Ossznettd alapteriilet (m2); 154

2. szdmu lakas/iiresen FEpiaci h-val= 239 992 _ Ft/m? x 154 m? = 36.958.768,- Ft, ~ 37 MFt

3. szama lakas:

VL

L 1L 1L v, V.
Adat forrdsa Ertékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskole Miskolc Miskolc Miskole
Utea/it/tér/hazs zim e :’cl':;:;" Hisk it Kis-Hunyad utea | Széchenyiutca Belvaros Kazinezy utca | Széchenyiutea
Helyrajzi szim B486/2
Azingatlan tipusa laké lakd laké lakd lakd Inké
Telck alapteriilet (m2) 674
Nettd alapteriilet (m2) 48 43 58 74 110 110
Miiszaki dllapot dtlagos jb felbjitott jb jo jo
Komfort fokozt komfortos komfortos tdaszkomforios komfortos komfortos tsszkomfortos
Parkoldsi lehetGség sajit telken belill, Ingyenesen kizterilleten udvarban udvarban kizteriileten udvarban
Bruttd kindlati / eladdsi dr 14 500 000 16 900 000 19 900 000 27 500 000 28 300 000
Ertékealtés/értékelés éve 2020. 2020. 2020. 2020. 2020.
Arviltozis korrekeit / hirdetés -10% -10% =10% =10% =10%
Telekteriilet korrekeio % 0% 0% 0% %
Elhelyezkedés miatti korrekeid 15% -5% 0% 0% -5%
Alapteriilet korrekeid 0% 0% 5% 10% 10%
Miiszki dllapot korrekeit =% =10% =5% -5% 5%
Komfort fokozt korrekeio 0% -5% 0% 0% 5%
Parkolitsi lehet6ség korrekeid 5% 0% 0% 5% 0%
Korrekeio Gsszes 5% =30% =10% 0% =15%
Fajlagos alapteriileti ar (bruttd) 281320 337209 291379 268919 250000 259091
Komigilt fajlagos dr (bruttd) 254058 354070 203 966 242027 250000 220227
Ossznettd alapterilet (m2): 48

3. szdm lakds/iiresen FEPiaci $h-val= 254 058 . Ft/m? x 48 m? = 12.192.784,- Ft, ~ 12,2 MFt
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3.2 A hozamszdmitdison alapulé értékelési mddszer bemutatisa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznaibél és az ezek megszerzése
erdekeben felmeriil§ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy béarmely eszkéz értéke annyi, mint a belle
szdrmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati moédonként

4. A t6késitési kamatlab meghatirozésa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszémitison alapul6 érték

1. Az cértckeles megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, mifiszaki, valamint
finanszirozhatésigi szempontl) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1. Ingatlancrtékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo6 rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozdéan a megfeleld piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységébsl
adbdik. A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznaltsagbol adodé bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az iizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utoébbihoz hasonl6, de gyakran kiilén kezelt, a feldjitasi kiadas.

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

- atervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- aberuhazast terhel6 adok és illetékek,

- aberuhézassal kapcsolatos kdzdsségi kifizetések (pl. kézmii-hozzajarulas)

- penziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az lizemeltetési kiadisok a miikodés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel
mertilnek fel. Az iizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikdciés hal6zatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgéltatasok,

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas,

- ajavitasok,

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

szervezet és a személyek szamara fizetett 6sszeg) stb.

A felljitési kiadasokat vagy a potlasi koltség szézalékdban vagy becsiilt sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant
magat terhelé kdzteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembél a jovedelemadét vagy a tarsasdgi adot nem lehet levonni.

3. A bevételek és kiadasok id6sorainak felallitdsdval, id6szakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlanbél, mint befektetésbdl elvarhato
minimélis megtériilési rataval egyenld. A kamatldb meghatarozasinak modjai a
kovetkez6k lehetnek:
- piaci tényekbdl val6 kamatlab-levezetés;
- egyéb befektetési piacok kamatlibainak alkalmazisa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével,
- fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlibainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyerték jelenérteket is.
A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerilsithetd a kozvetlen
tékésités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.
A piaci érték meghatarozaséra az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositasat kell
eldirdnyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelden a legmagasabb
jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontirgy értékét azon nettd bevételek tOkésitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban, a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy véllalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozasban a
hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak ¢s az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le szarmaz6 tiszta jovedelmek jelencricke.

Osszehasonlité adatok lakdsok piaci bérbeaddsdra:

Havi bérleti | Fajlagos bérleti dij Rorrakeldlc | Siasarbiotihi
5 gos herle ! ositolt fjlagos
Cim Méret: dij: Ft/m2 - béreti dfj: Ft/ m2
5 IL
Miskole, Széchenyi u, 48 me 120 000 Ft 2 500 Ft -10% -15% 1875 Ft
Migkole, Széchenyi u, 120 me 200 000 Ft 1 667 Ft -10% -15% 1250 Ft
Miskale, belviros 90 e 200 000 Ft 2222 Ft -10% -15% 1 667 Ft
Miskole, belviros 36 me 80 000 Ft 2222 Ft -10% -15% 1 667 Ft
Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 1615 Ft
*Korrekeid: I, kindlati 4r: -10%,
*Korrekei: 11 miiszaki dllapot
Kiadhatd alapterillet 8sszesen: 221,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1615 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 356 823|Fi/hd
Eves bérleti dij: 4 281 875|Ft/év
Kihasznalatlansag és 30
begylijtési veszteség: *
Virhatd éves bevétel: 4153 419 Ft begydian woatcicpar]
> csOkkentett bevétel
Kezeldi kiltség 3%
Kezeldi kiliség éves dija: 128 456 Ft
Nettd miikddési eredmény: 4024963 Ft
Dirckt tokésitési rata: 7%
Piaci érték: 57 499 464

A hirom lakds egyiittesen/iiresen FEhozammal . 57 5 MFt
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Az I/1. lakés/iiresen FEM=mmal _ 10 7 MFt
Az 1/2. lakés/iiresen FEMzmmal _ 33 9 MFt
Az 1/3. lakés/iiresen FEMzmmal _ 19 9 MFt

Hozamszamitds lakdsok onkormdnyzati rendelet szerinti bérbeaddsdra:

. . Fajlagos
Cim Méret: i d'l.’f"“t’ bérleti dij:
¥ Ft/m2
Miskole, Szemere u. 14, 1/3, 134 me 118 590 Ft 885 Ft
Miskole, Szemere u. 14. 1/2, 51 m? 48 195 Ft 945 Ft
Bérleti dijak Gsszesen: 166 785 Ft

Kiadhaté alapteriilet 6sszesen: 185,0 m2
Havi bérleti dij: 166 785 [Ft/hd
Eves bérleti dij: 2 001 420|Ft/év
Kihaszndlatlansap és

i b 1%
begvlijtési veszteség:

i = L i begylijtési veszieséggel
Varhato éves bevétel: 1941377 Ft csdkkentett bevétel
Kezeldi kiltség 3%

Kezeldi kdltség éves dija: 60 043 Fi
Nettd milkddési eredmény: 1881335 Ft
Direkt tokésitési rata: 7%
Piaci érték: 26 876 211

A két bérbeadott lakds egyiittesen/lakottan FEhozammal 26 9 MFt
Az 1/2. lakés/lakottan FE"#™™! ~ 19,5 MFt
Az 1/3. lakas/lakottan FEhozmmal _ 7 4 MFt

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlité adatok iizlethelyiségek piaci bérbeaddsdra:

Uzlet
Korrekeidk*: Rl
Cim Méret: Havi bérleti dij: | Fajlagos bérleti dij: F/m2 béﬂ';’“':;;, ;{ I“‘:';’
L IL

Miskole, Szemere u. 100 me 321 632 Ft 3216 Ft 0% 0% 3216 Ft
Miskole, belviros 286 m 742 319 Ft 2 596 Ft 0% 0% 2 596 Ft
Miskole, Virdsmarty u. 38 m 95 000 Ft 2 500 Ft 0% 0% 2500 Ft
Miskole, Széchenyi u. 120 m 374 000 Ft 3 117Ft 0% 0% 317FY
Miskole, belviros 170 m’ 430 000 Ft 2 647 Ft 0% 0% 2647 Fll

Fajlagos bérleti dijak atlaga: 2 815 Ft
*Komekeio: 1. kindlati dr: -10%.
Kiadhaté alapteriilet: 124,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 2 815 |[Ft/m2
Havi bérleti dij: 349 074|Fvhé
Eves bérleti dij: 4 188 889|Fi/év
Begyiijtési veszeség 5%

- bepyiijtési veszteséppel
Virhaté éves bevétel: 3 979 444 Ft el
Kezelési kilség 5%
Kezeksi kiltség éves dija: 209 444 Ft
¥z £ i begyiijtési és kezelési kiltségpel

Netto éves arbevétel: 3 770 000 Ft e
Direkt tokésitési rata: 9%
Becsiilt piaci érték: 41 888 886

|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

41 890 000 Ft |

Uzelethelyiség FErozammal 41 9 MFt

Miskole, Szemere Bertalan utca 14, szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettiik meg, melyen beliil az egyes alternativakkal
kapott eredmények a kovetkezok:

Forgalmi érték (brutté MFt-ban)
ingatlanrész
az osszahasonlité médszerrel | a hozamszamitds médszerével
A 3 bérlak4s iires dllapotat figyelembe véve

iizlethelyiség (patika) 33,7 41,9
1. lakas (I/3. - 51 m2) 15,8 12,9
2. lakds (I/2. - 134 m2) 37,0 33,9
3. lakas (I/1. - 42 m2) 12,2 10,7

az ingatlan egészére 98,7 994
az ingatlan egészére

végsé FE-ként e

A 3 bérlakisbél kettét (I/2. és I/3.) lakottan figyelembe véve

iizlethelyiség (patika) 33,7 [ 41,9
1. lakds (I/3. - 51 m2) 7,4
2. lakas (I/2. - 134 m2) 19,5
3. lakas (I/1. - 42 m2) 12,2 10,7
az ingatlan egészére 72,8 79,5
az in'gat’!anregészére 76,2
végst FE-ként

Targyi ingatlan ¢s ehhez hasonl6 ingatlanok forgalma és kindlata kdzepesnek mondhaté a
telepiilesen. A megallapitott piaci érték per-, igény-, és tehermentes 4llapotra vonatkozik. Az
ertekbecslés sordn milemléki korrekei6t nem alkalmaztunk. Indok: a beruhdzas fliggvényében
lehet pozitiv az egyedisége, reprezentativ jellege, ahol magas presztizsii iizlet, iroda
miikddtetése a cél. Lehet negativ, mert a feltjitds, atalakitds az ingatlanon beliil és kiviil csak az
Ordkségvédelmi Hivatal engedélyével lehetséges, mely jelentSsen megnéveli a feldjitési,
karbantartasi koltségeket.

A vegso ertek meghatirozisinal azon megfontolasok alapjan jartunk el, miszerint figyelembe
veve az értékelt ingatlan valos rendeltetését, jo6 miiszaki allapotit, s a hasonlé vagy ehhez
hasonlithaté funkei6jl ingatlanok piaci megjelenését, a végsé forgalmi értéket az dvatossig
elvét szem elbtt tartva, a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé maddszer és a
hozamszdmitison alapulé modszer adta eredmények szamtani atlagat elfogadva hatarozzuk
meg.

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Ennek megfeleléen az ingatlan per-, igény és — a 2.1 pontban rigzitett vezetékjogon tuli -
tehermentes allapotit tulajdonjogara szoloan a kerekitett dsszegii forgalmi értéket a lakdsok
iires dallapotdt figyelembe véve

99.000.000,- Ft,
azazg
Kilencvenkilencmillio forintban,

viszont a jelenlegi lakasbérlok bérleti jogviszonydanak tovabbi megtartdsat figyelembe véve

76.200.000,- Ft,
azaz
Hetvenhatmillio-kettdszdzezer

Sforintban allapitiuk meg.
(melyek az esetlegesen fizetendo afa 6sszegeket mar tartalmazzak)

Miskolc, 2021, marcius 14.

Készitette:

Hamvai Emese
ertekbecslo
ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltan
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)

Miskole, Szemere Bertalan utca 14, szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szama melléklet

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. szamu melléklet

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Horaod-Abatj-Zemplén Magysi Kormimhirtel

E 3525 Miskole Valogda i 4. FF 194 ekl Ll 3
: w
g Nem bitelestulajdooi lap - 5zemlc masolat 'E
n MegordelSs szdms: 30005138927/2020 ﬁ‘% ‘ﬂ
g 2020.05.15 | (%7 o
= MISKOLC T.XERTIET Seckbor - 53 ., |
E Boltorulet 34B€/2 helyrajzi azhim ! E
z 3530 MIZHOLC I.KRRULET Szarmere Rartalan wica 14. z
LEKESZ
1. Az lhg.l!.llﬂ acdatai
alréesl=t adatok Leritlek
miveléns Ag/kivect megnavesén/ nin.o ha m2 kak . jav
m2 k. Fill
- Fivekt: Lakdhie, ixdvme ngwib spilet 0 674

2. Bajagyzs hatirozac: BA339/7003.11.20.

themlek jellagh
A 33020/1003.(04.1€.| esdnd beadviny rangsexiban.

i. bejegyzd hatarnzac: 32576/JU0% 05.UR
Ingatlan-nyilvantacktas atalakitasza a DAT forgalonba adiaaval.

rg‘ MEEST E"
§ 1. rulajeeni nanyad: 1/1 I
o bejegysS habtarczat, éckesésa add: 04339/2003.11.28. E
= axedets hatdrezaty J022271982.07.21 -8
— Jjeg=im jegutadlaz tolajden: hanyad: U1 au233/159 'a"
E jogeoim: negosstds tulajdoni hinysd 0J1 16665720 "a
% jeqillas =ulajdencs ; i %
ndwi MISHOLC MECYET JOCU VARSE ONHEORMAWMYIATR
E cim: 1329 MISKOLC virashiz tér 8. : 'g
Eorzszzan: 15735605 ;E
E BinEESE 8
Z 1 hejeqynd hatarozat, érkezdai idéi Bd]im f ﬁ

Tnalle mzovagen hajagyzam kxa.lal:itVﬁ kale, I.kar. 8136 nelyraj=i omind ingatlan
megeRETTasa martan, ( Fmoezan L/R87200000 .

Vezatékjoq

a. ‘unjngylﬁ hatarezat, drkezdo: Mé,ﬂulﬂ.lﬂ.lﬂ
£

1 HMiskole 0.4 kV-os 1U.sz. vescbekrendsser as ingatlan
E63/2012.).

B VIH-G625/2012. engedély szamd
Eerislatdbdl 14 ni-t ausntq il

Jegasalel
ngv EMASE HALOBATT =zam: 13004495
eln 1 383% :H:I:qu:' Cyorgy ukea 12.
T X

TULAJDONI LAF VEGE:

,E‘ Ly
. =
3 3

S &
E e
_g B
: E
5

Nem hiteles tnlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Miskole, Szemere Bertalan utca 14, szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet

2020.05.25 14:44:28
Helyrajzi szimy  MISKOLC I KERULET belteriilet 8486/2 Megrendelés szinr 7/1557/2020
Meéretarany: 1: 1000 Témyzzinr 35454200002020
] ¥ L
| 8501/ < oL
park ,"
848214 |
ta foud
«..______1_-_ L ]
6042/18
(64 79) "“':-..__
"--._‘_H-‘-_
I‘ --“‘-\‘-
JL_ 3 \
' 8483
L__ Telephel e
i 8 6942/22
[ 8485 3
3
T 8489 £ [ ——
QO J o
o L
! ;] e
/8490 £ S Ovoda ~
/ ( e [
] @ R I
8491 e
(5 /!
8486
8/ K
I¥ [ i o

térképnmsolat méretek levételére nem has milhaté!

A téreépmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartisi térképi adatbazis tattalmival A

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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4. szamn melléklet

Datum: 2020.05.25 12:33 A
Készitette: Miskolc GISPAN Felhd (“: ﬂ-\
Méretarany:  1:1000 | M | SKALC
Koordinata: 779298.15, 307667.06 - 779488.12, 307913.83 \_,.._-3\
Megjegyzes

Miskole, Szemere Bertalan utca 14, szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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5. szamn melléklet

A3

| -
o i

rﬁ&ﬁ%m A
o=
o1\

ca

Bty
mere Bartalan T

Sze

Datum: 20200525 12:32 | ' i
Készitette: Miskolc GISPAN Felhd <

LA
Méretarany:  1:1000
MISK/LC

Koordinata:  779298.15, 307667.06 - 779488.12, 307913.83
Megjegyzés:

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamu melléklet

Miskolc Szemere u. 14. hrsz:8486/2

4,40 m2

pince

Im 2m 5m

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Miskolc Szemere u. 14. hrsz: 8486/2

Raktar iizlettér
19,42 m2

iizlettér

10,40 m2

atjaré

3,18
Gydgyszertar
Im 2m 5m
S I s oty Ve st

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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nappali
12,60

konyha 6,60 m2

Miskolc Szemereu. 14. hrsz:8486/2 1.sz.lakas

Im 2m 5m

Miskole, Szemere Bertalan utca 14, szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Miskolc Szemere u. 14, hrsz: B486/2  2.sz.lakés

szoba szoba

23,60 m2 32,40 m2

eldszobha

10,60 m2

lomos 0,60 m2

kozl. 1,10 m2
fiirdoszoba 2,56 m2

+tetotér 46,83 m2

Im 2m 5m

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szdm alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Miskole, Szemere u. 14. hrsz: B486/2 2, sz, |akas - tetoter

Miskole, Szemere Bertalan utca 14. szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecsiése
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Miskolc, Szemere u. 14. hrsz: 8486/2 3. sz. lakas

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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7. szamu melléklet

A vizsgalt ingatlan utcai homlokzatai Szomszedos épiilet

Utcakép északi iranyba Utcakép keleti iranyba

Utcakép déli irdnyba Utcakép nyugati irAnyba

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szam alatti (hesz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Gyogyszertar - izlettér Gyodgyszertdr - raktar

Gyogyszertar - elokészitd Gyogyszertar - iroda

I‘ =3

Gyogyszertar - gazkazin Gyogyszertar — gazdasagi bejéarat

Miskole, Szemere Bertalan utca 14. szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése



33

Kapualj Pince

Pince Bels6 udvar

Feljarat az emeleti lakdsokhoz Fiiggbfolyoso

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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Udvari homlokzat 1. sz. lakas — el6tér

1. sz. lakas — flird6

1. sz. lakds — konyha 1. sz. lakds — szoba

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. sz. lakas — elotér

2. sz. lakds — konyha-étkezo

2. sz. lakas — szoba 2. sz. lakas — kamra

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szim alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi ériékbecslése
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2. sz. lakas — feljarat a tetétérbe 2. sz. lakas — tetotéri szoba

2. sz. lakas — gazkazén Padlastér

Miskole, Szemere Bertalan utca 14. szam alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. sz. lakas — szoba

3. sz. lakds — szoba 3. sz. lakds — konyha

3. sz. lakas — fiirdé Belst udvar

Miskolc, Szemere Bertalan utca 14. szém alatti (hrsz: 8486/2) ingatlan forgalmi értékbeeslése



Nem hiteles mulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod-Abanj-Zamplén Megyel Korminyvhivatal
3525 Mizkole Vologda u. 4, P{. 196 Olddals
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szdm: 30005/38927/2020

2020.056.15
MISKOLC I.KERULET BERNCEE & A1
Belterilet 8486/2 helyrajzi szam 4
3530 MISKOLC I . KERULET Szemere Bertalan utca 14.
LRESE
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlat adatok terdlat kal:.l:.ji:iv.
mirveldoi &g_.‘lciuntl: mngmvazén] min.a ha m2 k.Eill S kat. ]w
2 k.£ill
. Kivatt lakéhdz, welvar, agydb épilat 1} 674

2. bejegyzd hatarozat: B84338/2003.11.28.
Milemlék jellegd
A 33920/1993.(04.16.) mzami beadviny rangmoridban.

3. bejegy=d hataroszat: 52576/2002.05.08
Ingatlln—nyilu.ﬁ.ntzrt.ﬁ.n Adtalakitiza a DAT fnrgllumha acdagival

LRESZ
1. tulajdeni hdnyad: 1/1
bajagyzd hatdrozat, drkezdei idd: B4339/2003.11.28.
erecleti hatirozat: 40233/1992.07.21 i
jogeim: jogukédlis tulajdeni hanyad: 071 40233/1992 .
jogeim: megesztis tulajdeni hanyad: 0/1 3666572008
jogallas: tulajdenos )
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARCS ONHORMAMYZATA
cimi 3525 MISKOLC Varomhaz tér 2.
torzomsam: 15735605

ESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezémi id&: 91339/£E;3. .28,

Onallé pzdvegen bejegyzés lcia.lnkituf aMigkolc, I.ker. 8486 helyrajzi mzimd ingatlan
:rnngnnal:ina. poran. { Fm.ozamil/828/720010

Vazatékjog

A VMM-629/2012. angedély szamd

teriiletdbsl 14 m2-t 4=sn=ﬂ

jogonult:

név: EMASZ HALOZATI

cim t 3525 HISHDF
-

2. bajegyz8 hatdrezat, érkezdsi id%%ﬂﬂlﬂ.llm
¢

I Mizkoele 0,4 kV-ez 1U.sz. vezetdkrencdszer az ingatlan

{ 663/2012.).

azam: 13804495
yorgy utca 13.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Fejes Laszlé és Fejes Laszloné (vevikod: 102636)

részére Tktaté szam: MH-IGI-756-0/2021
Ugyintézé: Kovéacs-Jakab  Edit
Téargy: Felajanlas

3530 Miskolc. Szemere B. u. 14.1/2.

Tisztelt Fejes Laszl6 és Fejes Laszl6né!

A Miskolc Holding Zrt. képviseletében eljarva Gjabb cserelakas felajanlasaval keressiik Onéket
az alabbiak szerint:

1./ Miskolc, Széchenyi u. 76. 1/1.
2 szobds 95 m? alapteriiletii, Gsszkomfortos bérlakds
A lakas miiszaki 4llapota: felgjitott
A lakas jelenlegi havi bérleti dija: 81.225.- Ft
Ovadéki dij: 487.350.- Ft

A fizetendb dvadékra tovabbra is fennmarad az Onék részére biztositott 36 havi részletfizetési
lehetdség. Az dvadekreészleteket ezen lakds esetében is csak a veszélyhelyzet leteltét kévetd
90 nap elteltével kell elkezdeni fizetni, az altalunk megkldstt, adatokkal feltoltétt csekkeknek
megfeleléen.

Kerjik, hogy sziveskedjenek idépontot egyeztetni a lakas helyszini megtekintését illetéen, az
516-257-es telefonszamon, majd a megtekintést kovetden nyilatkozni harom napon beltil, hogy
a felajanlott lakast elfogadjak-e.

A cserelakas biztositasara fennallé ajanlatunk 2021. februér 5. napjaig all fenn.
A felajanlott lakast:

1./ elfogadom /
seso jorets 19 Coepy

2./nem fogadom el

(Kerjuk szandékat aldhtzassal, datummal és aldirasaval sZiveskedjen jélezni).

i

Miskolc, 2021. 01. 26. Miskots Holding Zit

NISEOE C HOE DESG ONKORMAR

Beke Tibor dr. Kaposvariné dr. Bornemisza Emese
Ingatlangazdalkodasi vezetd Lakashasznositasi vezetd
Ertesiilnek:
1. Cimzett
2. Irattar

3530 Miskolc, Pet6fi Sandor utca 1-3

Tel: +36 46/ 516 - 450, Fax: +36 46/ 516 - 451
info@miskolcholding.hu
www.miskolcholding.hu



4] M|sleCHD|dIﬂE

-<,-.
o

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT.

Szakal Norbert (vevékéd: 102635)

részére Iktaté szam: MH-1GI-749-0/2021
Ugyintézé: Kovacs-Jakab Edit
Targy: Felajanlas

3530 Miskolc, Szemere B. u. 14.1/3.

Tisztelt Szakal Norbert!

A Miskolc Holding Zrt. képviseletében eljarva ismételten felajanljuk Onnek az alabbi
cserelakast:

1./ Miskolc, Régiposta u. 14. 1/8.
1,5 szobas 60 m? alapteriiletii, 6sszkomfortos bérlakas
A lakas m(iszaki allapota: felljitott
A lakas havi bérleti dija: 40.500,- Ft
Ovadéki dij: 243.000,- Ft

Egyuttal tajékoztatjuk, hogy Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzatanak a lakasok
bérletérdl szalé 25/2006. (VII. 12.) szamu dnkormanyzati rendelete 8/A. § (3) bek. b)
pontja alapjan az ovadékfeltdltesi és dvadekfizetési kotelezettség a hatarozatlan idejli
bérleti szerzédéssel rendelkezé bérléket is terheli, vagyis e kotelezettseg a jelenleg
bérelt Miskolc, Szemere u. 14. 1/3. szam alatti lakashoz kapcsolédoéan is elbirasra
keriil. Az 6vadékbefizetésre 36 havi részletfizetés biztosithato.

Tajékoztatom azonban arrél is, hogy az ovadékbefizeteési kotelezetiség a
veszélyhelyzet megsz(inését kévetdé 90 napig felfuggesztésre kerilt, tehat annak
befizetését sem egydsszegben, sem részletekben nem kell teljesiteni.

Kérjuk, hogy sziveskedjen idSpontot egyeztetni a lakas helyszini megtekintését
illetéen, az 516-257-es telefonszamon, majd a megtekintést kdvetben nyilatkozni
harom napon belll, hogy a felajanlott lakast elfogadja-e.

A cserelakas biztositasara fennallé ajanlatunk 2021. februar 5. napjaig all fenn.

3530 Miskole, Petdfi Sandor utea 1-3

Tel: +36 46/ 516 = 450, Fax: +36 46/ 516 - 451
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ONKORMANYZATI VAGYOMKEZEL ZRT.

A felajanlott lakast:
1./ elfogadom

2./ nem fogadom el

(Kerjik szandékat alahuzassal, datummal és alairasaval sziveskedijen jelezni).

Miskolc, 2021. 01. 26.

Tisztelettel:

@\

...................................................................

Beke Tibor dr. Kaposvariné dr. Bornemisza Emese
Ingatlangazdalkodasi vezets Lakashasznositasi vezets

Ertesiilnek:

1. Cimzett
2. Irattar
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