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Tisztelt Polgarmester Ur!

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak (a tovibbiakban: Onkorméinyzat) 1/1 aranyu
tulajdonat képezi a 4814/3 helyrajzi szamu, 1354 m® alapteriiletd, ,kivett, beépitett teriilet”
megnevezést, valamint a 4814/5 helyrajzi szama, 1968 m?* alapteriiletd |, kivett lakohaz, udvat,
egyeb éptilet” megnevezést ingatlan. Az ingatlanok természetben a Miskolc, Jézsef Attila utca 38.
szam alatt helyezkednek el (a tovabbiakban: ingatlanok).

Az ingatlanok Miskolc keleti részén, a Jézsef Attila utciban, lakéhizak és kereskedelmi egységek
(autdszalonok, gumiszerviz, boltok) kézelében fekszenek.

A 4814/3 helyrajzi szimi ingatlan:

Az északi utcafronti fekvést ingatlan kozvetlen szomszédjai nyugatrél egy biitor iizlet, illetve egy
tarsashiz, keletrdl egy keresked6haz, délrSl pedig szintén egy kereskedelmi ingatlan.

Az ingatlan egészének megkozelitése kivalo ugy tomegkézlekedéssel (a Jozsef Attila utcin 100
méteren belil az MVK Zrt virosi autobusz jaratinak megill6i), mint gépkocsival.

Az ingatlan f6ldteriilete, melyen egy magén tulajdont (a jelen inditvany tirgyit nem képezd) épiilet
talalhatd, szabalytalan téglalap alakot formal, stk domborzati viszonyok mellett. A keleti telekhatir
mentén beékel6dik a 4814 /5 hrsz.-i ingatlan telkébe. Az ingatlan csak a 4814 /5 helyrajzi szami
telken keresztiil kozelithets meg. Keritését keleti oldalon a szomszédos ingatlanon allé épiiletek
falai adjik, a t6bbi oldalrél keritetlen. Udvara gazos, elhanyagolt allapotot mutat.

Az ingatlan viz-, szennyviz és elektromos dram koézmikapcsolattal rendelkezik. Gazvezeték a
4814/5 hrsz.-1 ingatlan el6tt talalhato.

A 4814/5 hgly]‘ajzi szamu ingatlan:

Az ingatlan fSldteriilete, melyen egy foépulet talilhaté és tébb melléképiilet romja 4ll, egy keleti
irinyba nyitott, szogletes geometridju U alakot formal, stk domborzati viszonyok mellett. A keleti
telekhatir mentén, azaz az U alak belsejében egy szabélyos téglalap alaky, a fentebb részletezett
4814/3 helyrajzi szimu telek ékel6dik be az ingatlan telkébe. A 4814/3 helyrajzi szim telek csak
ezen ingatlanon keresztiil kozelitheté meg. A telek teljesen kérbekeritett, melynek a keritését
nagyrészt a rajta talilhaté épiiletek falai adjak. Udvara gazos, elhanyagolt illapotot mutat.

Az ingatlan viz-, szennyviz és elektromos 4ram kézmiikapcsolattal rendelkezik. Gazvezeték az
ingatlan el6tt talalhato.

A természetben évtizedek ota gyakorolt dtjirisi szolgalmi jogot az ingatlan-nyilvintartis nem jelzi,
erre vonatkozo irdsos anyaggal az ingatlan izemeltetdje sem rendelkezik.

Az ingatlanon egy foldszintes (pince + foldszint) f&épiilet és néhiny melléképiilet elbontott
maradvanya ll. A f6épiilet zartsorGan kozvetleniil az északi telekhatirra épiilt. A lakéhiz eredetileg
7 db lakast tartalmazott, amelyekbdl 2 mar romos, elbontott, 4 {ires, lezart allapotban van, egyben
pedig jelenleg is bérl§ lakik.

Az ingatlanok rendezett tulajdoni viszonyokkal birnak és forgalomképesek, az Onkorminyzat tizleti
vagyoni korébe tartoznak.



Miskolc Megyei Jogt Viros Onkorminyzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az ingatlanokat Vt-
615466 (V) jeld, un. vegyes Gvezetbe sorolja.

Az épuletben talalhato fszt/4. szam alatti lakds lakasbérleti jogviszony keretében bérbeadas utjan
hasznositott. A bérld részére 2019. november 18. napjan, 2020. junius 4. napjan, valamint 2020.
szeptember 1. napjan kelt Felajinlisok tjin — az ingatlan egyben térténd értékesitésére és igy a
bérlé eloviasarlisi joganak fenn nem dllisdsra tekintettel - csereingatlanok keriiltek felajanlasra,
azokat azonban sajnalatos modon nem fogadta el. Az ingatlan értékének meghatarozasa e szempont
figyelembe vételével tortént.

A Miskole Holding Zrt. a 4814/3 helyrajzi szimu ingatlan forgalmi értékét brutté 6.700.000,- Ft
osszegben, mig a 4814/5 helyrajzi szimu ingatlan forgalmi értékét — a jelenlegi lakasbérls bétleti
jogviszonyanak tovabbi megtartisat figyelembe véve - brutto 16.800.000,- Ft 6sszegben hatarozta
meg.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVI. totvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon tekintetében torvényben, vagy
a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhdzni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Wtjin, az Gsszességében
legelonyosebb ajanlatot tevo részeére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas ertékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2020. évi kbzponti koltségvetésérdl szolo
2019. évi LXXI. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozo fenti
ingatlanok értésesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi bruttd forgalmi
értéke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlanok értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljaras keretében keriiljon sor. Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése alapjan az allamot
elovasarlasi jog nem illeti meg, Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése alapjan az allamot elGvasarlasi jog nem
illeti meg.

Magyarorszag Kormanya 2021. februar 8. napjatdl a 27/2021. (1.29.) Korm. rendelettel
veszélyhelyzetet hirdetett ki.

Miskole Megyei Jogii Viros Kozgytilésének az Onkormdnyzat vagyonirdl és a
vagyongazdilkodasirdl sz6lé 40/2012. (XII. 15.) szami énkormanyzati rendelet 20. § (6)
bekezdése értelmében, amennyiben az onkorméinyzati vagyon hasznositisa a Versenyeztetési
Keretszabalyzat alkalmazasaval torténik, a dontest 10 milli6 forinttol 25 millio forint egyedi brutto
forgalmi értékig tetjedGen a Varosgazdalkodasi és - Uzemeltetési Bizottsag jogosult meghozni.

A katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapcsolddd egyes torvények modositisardl szold 2011. évi
CXXVIIIL torvény (a tovabbiakban: Kat.)) 46. § (4) bekezdése értelmében, veszélyhelyzetben a
telepiilési énkorméanyzat képviselo-testilletének hataskorét a polgarmester gyakorolja, tehit
Polgarmester Ut jogosult dontést hozni.

A fentiek alapjin javaslom Tisztelt Polgirmester Ur felé, hogy jaruljon hozzi a fent megjeldlt
ingatlanok nyilt versenyeztetési eljiras utjan torténo értékesitéséhez.

- Alpo. , / /)Q
/4 }'>

Miskolc, 2021. mércius /..

%atga Andrea Klara
r'['il | alpolgarmester




Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogli Viros Onkorminyzatinak Polgirmestereként — a katasztréfavédelemrél és a
hozzi kapcsolodd egyes torvények modositisirdl szolé 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése alapjan a Kozgyilés feladat- és hatiskorében eljirva — az alibbi dontést hozom:

Tdargy: a Miskolc, Jézsef Attila utca 38. szam alatt elhelyezked§ ingatlanok elidegenitése

1./ Miskolc Megyei Jogi Viros Polgirmestereként — a katasztrofavédelemrél és a hozza

2./

3./

4./

5./

kapcsolédo egyes torvények modositisirdl szolé 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése alapjin eljirva — akként dontok, hogy a 4814/3 helyrajzi szama, 1354 m®
alapteriiletd , kivett beépitett teriilet” megnevezésii, valamint a 4814/5 helyrajzi szimd, 1968
m® alaptertiletd , kivett lakéhdz, udvar, egyéb épiilet” megnevezésii, természetben a Miskole,
Jozsef Attila utca 38. szam alatt elhelyezked6 ingatlanok nyilt versenyeztetési eljiras itjin
elidegenitésre keriiljenek.

A 4814/3 helyrajzi szimu ingatlan minimalis eladasi arat brutté 6.700.000,- Ft ésszegben, mig
a 4814/5 helyrajzi szimq ingatlan minim4lis eladisi drdt brutté 16.800.000,- Ft ésszegben
hatirozom meg, mindkét ingatlan esetében foglal fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlanok vételirit a Vevé egydsszegben, az adasvételi szerzédés alairdsit kdvetd 30 napon
beliil kételes megfizetni.

Kizarolag mindkét ingatlan egyideji megvisarlisara fogadhaté be vételi ajénlat, az ingatlanok
kiilén-kilon nem értékesithet6k.

Felhatalmazom a Miskole Holding Zrt. Gazdasigfejlesztési és Ingatlangazdalkodasi
Igazgatdsagit az értékesités teljes korl (az adisvételi szerzédés aldirdsat is magiba foglald)
lebonyolitsara.

Felelés: Polgarmester
Végrehajtasért felelds: Miskolc Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és

Ingatlangazdalkodasi Igazgat6siga
Végrehajtist feliigyelS osztaly:  Vagyongazdilkodasi Osztily
Hataridé: 1-4. pont tekintetében azonnal,
5. pont tekintetében a hatirozat kézhezvételét
kévets 30 nap
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MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzata Kozgyiilésének

....... /2021. (.........) hatirozata

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Polgirmestereként — a katasztrofavédelemrdl és a
hozzi kapcsolodd egyes torvények médositisardl szolo 2011, évi CXXVIIL térvény 46. § (4)
bekezdése alapjan — a Kozgyulés feladat- és hatiaskodrében eljarva - az alabbi déntést hozom:

Tirgy: a Miskolc, Jozsef Attila utca 38. szdm alatt elhelyezkedé ingatlanok elidegenitése

1./ Miskolc Megyei Jogii Véros Polgarmestereként — a katasztrofavédelemrdl és a hozza
kapesolodo egyes torvények modositasardl sz6lo 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4)
bekezdése alapjin eljarva — akként dontdk. hogy a 4814/3 helyrajzi szamu, 1354 m?
alapteriiletil ,.kivett beépitett teriilet” megnevezésti, valamint a 4814/5 helyrajzi szamtl,
1968 m? alapteriiletii ,.kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet” megnevezésii, természetben a
Miskolc, Jozsef Attila utca 38. szdm alatt elhelyezkedd ingatlanok nyilt versenyeztetési
eljaras utjan elidegenitésre keriiljenek.

2./ A 4814/3 helyrajzi szamu ingatlan minimélis eladdsi arat brutté 6.700.000,- Ft 6sszegben.,
mig a 4814/5 helyrajzi szami ingatlan minimalis eladasi arat brutté 16.800.000,- Ft
Gsszegben hatdarozom meg, mindkét ingatlan esetében foglalé fizetési kotelezettség terhe
mellett.

3./ Az ingatlanok vételarat a Vevl egydsszegben, az adasvételi szerzddés aldirasat kévetd 30
napon belill kiteles megfizetni.

4./ Kizirolag mindkét ingatlan egyidejii megvésarlasdra fogadhaté be vételi ajanlat, az
ingatlanok kiilén-kiilén nem értékesithetdk.

5./ Felhatalmazom a Miskolc Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és Ingatlangazdilkodasi
[gazgatosagat az értékesités teljes koril (az addsvételi szerz6dés alairasat is magdba foglal6)

lebonyolitasara.
Felelds: Polgarmester
Végrehajtisért felelos: Miskole Holding Zrt. Gazdasagtejlesztési és

Ingatlangazddlkodési Igazgatosaga
Végrehajtast feliigyel6 osztaly: Vagyongazdilkodasi Osztaly

Miskolc Megyei Jogl Yaros Polgarmestare
Leveloim: 3525 hiskele, Varozhaz ter 8., Telefon: (46) 512-800, =-mail: polgarmester@miskalc.hu, www.mizkole.hu
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Hatarido:

Miskolc, 2021. marcius ....

Ellenjegyzem:

1-4. pont tekintetében azonnal,
5. pont tekintetében a hatirozat kézhezvételét
kovetd 30 nap

Veres Pil
polgarmester

Dr. Ignicz David
jegyzd
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! . Gazdasagfejlesztési és
“ Mis kD |CHU|d|ng Ingatlangazdalkodasi Igazgatésag
A Miskolc Csaoport taga 3525 MiSkQIC. SZéGhenyi | u. 107
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT. iktatészam: MH-BM-228-0/2020

MISKOLC,

Jozsef A. u. 38. szam alatti
4814/3 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értekelt ingatlan cime

Miskolc, Jozsef Attila u. 38,

Helyrajzi szam 4814/3
Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezés kivett beépitett teriilet
Teriilet nagysag 1354 m?

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskole MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékeles célja

piaci forgalmi érték megillapitisa

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
mddszer

Helyszini szemle id6pontja

2019. oktober O1.

A szakvélemény érvényessége

180 nap

A szakvélemenyben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan fordulénapi

piaci forgalmi értéke:

6.700.000.- Ft, azaz

Hatmillio-hétszazezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Osszegét mér tartalmazza)

Miskolc, 2021, februar 8..

Készitette:

Hamvai Emese

értékbecslo
ingatlan vagyonértékeld
(néviegyzék szdm: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 139)

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/3 helyrajzi szdmt ingatlan forgalmi értékbecslése
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Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/3 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése



1.1

L2

13

1.4

L3

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds tdrgya: A Miskolc belteriilet 4814/3 helyrajzi szamu ,kivett beépitetlen
tertilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A megbizo: i
Miskolec Megyei Jogii Véros Onkorméanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi értek megallapitasa tulajdonosi dontés elokészité dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informaciok:

Az értékbecslést a 2019. 10. 01-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrt. altal vezetett dnkorményzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti adatai,
tovibbd a takametes rendszer tulajdoni lapja, hivatalos térképmasolata és sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbal
szarmazo adatok €s informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alaptertileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz616 adatokat a MIK Zrt.
korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulminyozdsin tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értekelés idopontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil 6sszefliggd tartozas nem all
fenn.

Az ertekeloi vizsgalati modszeriink Gn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndll, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tenyezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtranyok stb.) nem vallalunk feleldsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossdggal nem
prognosztizdlhatdé valtozdsai moédosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitisait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irar- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomdsunkra jutott adatokat és
informécidkat titokként kezeljik, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizb
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
reszeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskolc, Jézsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/3 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése



2.1

2.2

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a Miskolei Kérzeti Féldhivatal 2019. 08. 27-i takarnetes
nyilvantartési adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok:

Hrsz: Miskolc I. keriilet belteriilet 4814/3
Cime: Miskolc, Jozsef A. u. 38.
Teriilete: 1354 m?

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Miskolc Megyei Jogli Véros Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.) — tulajdonba adas jogcimen

Jogcim: jogutodlas

Terhek: magassagi korlatozds, amelynek mértéke 20 m, a MAGYAR
TELEKOM TAVLOZLESI NYRT. (1097 Budapest, Kényves Kalmén
kérit 36.) - mint jogosult javara

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatisa:

Tdgabb kérmyezet*

Miskolc ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszdg harmadik legnagyobb viérosa.
Megyei jogh varosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abafij-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kozpontjanak egyike. A telepiilés az
Orszag g’szakkcleti reszén, a fovérostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km*.

Miskolc kedvezé foldrajzi fekvésébél adédéan mindig is meghatirozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi wtvonalak
metszeéspontjdban alakult kéozponti vérossa, amely mara mar kézvetlen autépalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurépa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu f6utak biztositjak az sszekottetést Nyiregyhaza és Zéhony felé.
Jelent0s forgalommal bir6, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatisdban. A vérosban a jovében iizleti célokra is fejlesztheto
sportrepiilotér taldlhatd, nemzetkozi forgalomra a f6varosi, ill. a varostdl 90 km-re
talalhaté debreceni és kassai repiil8tér vehet igénybe.

Az elmult évtizedek soran Miskole Magyarorszag legjelentésebb ipari kdzpontjava nétte
ki magat, ami els6sorban annak volt kdszonhet, hogy az 'S0-es években az orszag
nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt. A ’80-as évek masodik felétdl
kezdodben, majd kiilondsen a rendszervéltas utén, a nehézipar vélsaga igen erdsen
creztette hatdsat a vérosban és vonzaskérzetében. Az orszigban talén itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar korminyzat t6bb millidrdos nagysagrendet meghaladé éves
Osszegeket dramoltatott a helyi gazdaség reorganiziciojaba, szerkezetének atalakitiséra.
A gazdasagi rendszervaltas legstilyosabb éveibdl megkezdddott meg a kilabalds. Az ipar
¢s a kereskedelem 4j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatékakent Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi régi6 vonzaskozpontjanak és
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2.4

a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasigi infrastruktirival
rendelkez6 varosa.

Szamos 1] befektetéssel gyarapodott a varos az utébbi 20 évben, hozzijirulva a varos
gazdasagi erosodéséhez, régiokdzponti fejlddéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatéan tovabb erdsodik ez a folyamat attél, hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 véllalkozast magaba foglald Miskolci Ipari Parkban
és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont add, in. Miskolc Déli Ipari
Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikédik hosszabb tivon. A varos
vezetése elkotelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhizasoknak, mely korméanyzati
segitséggel, s a Miskolci Egyetem altal kibocsdjtott magasan képzett szakemberekkel a
régio egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Koézvetlen kérnyezet
Az ingatlan Miskolc keleti részén, a Jozsef Attila utcdban, lakéhazak és kereskedelmi

egységek (autdszalonok, gumiszerviz, boltok) kozelében fekszik. Az északi utcafronti
fekvésti ingatlan kozvetlen szomszédjai nyugatrél egy butor iizlet, illetve egy tirsashéz,
keletrdl egy kereskedohaz, delrdl pedig szintén egy kereskedelmi ingatlan.

Az ingatlan egészének megkdzelitése kivalé tgy tomegkozlekedéssel (a Jozsef Attila
utcan 100 méteren belill az MVK Zrt vérosi autébusz jaratinak megall6i), mint
gépkocsival.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan f6ldteriilete, melyen egy magan tulajdon (az értékelés tirgyat nem képezd)
épiilet talalhato, szabalytalan téglalap alakot formal, sik domborzati viszonyok mellett. A
keleti telekhatar mentén beékel6dik a 4814/5 hrsz.-0 ingatlan telkébe. A vizsgalt ingatlan
csak a 4814/5 helyrajzi szamu telken keresztiil kozelithetd meg, bar a természetben
évtizedek Ota gyakorolt atjarasi szolgalmi jogot az ingatlan-nyilvantartas nem jelez, erre
vonatkoz0 irdsos anyaggal az ingatlan iizemeltetdje sem rendelkezik. Keritését keleti
oldalon a szomszédos ingatlanon allo épiiletek falai adjik, a t6bbi oldalr6l keritetlen.
Udvara gazos, elhanyagolt allapotot mutat.

Az ingatlan viz-, szennyviz és elektromos aram koézmilkapcsolattal rendelkezik.
Gazvezetek a 4814/5 hrsz.-0 ingatlan el6tt taldlhato.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran
tehermentesként kezeltiink.

Az ingatlan forgalomképes vagyontargy.

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkorményzatanak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képez6 ingatlant Vt-615466 6vezetbe sorolja.

Vit Telepiiléskdzponti vegyes zona
6  Epitészeti karakter - vegyes
1 Kategobria — nem kialakult
5  Beépitési mod — zartsort - dltalanos
4  Megengedett legkisebb épitési telek nagysaga — 600 m?
6  Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 40 %
6  Megengedett épitménymagassag — 12,5 m
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3.1

A hasznositds szempontjai

Fekvésébdl, s kialakitasabol adodoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalosithatd az ingatlanon, amit a telepiiléskozponti vegyes zéna eldirasai az alabbiak
szerint megengednek.

Telepiiléskozpont vegyes (V1)

a) A teriilet jellemzGen tobb rendeltetési egységet magaba foglalé lako- és olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, széllashely szolgaltato, egyhazi,
oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapvetden nincsenek zavaré hatassal a lakofunkciora.

b) A teriileten
- lakéépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, szallashely
szolgaltato épiilet, egyéb kozosségi szérakoztatd épiilet a teriilet azon részén, ahol a
gazdasagi céli hasznalat az elsddleges, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis
épiilet, sportépitmény, parkol6haz, tovibbi kivételesen - nem zavar6 hatast egyéb
gazdasagi épitmény helyezhetd el.

¢) A teriileten nem helyezhet6 el 6nallo parkol6 teriilet és gardzs a 3,5 t 6nsulynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamara.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek A4rainak a vizsgilt esetre valo kiterjesztésevel,
6sszehasonlitdsdval térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 Iépesei:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

Ertékmodositd tényezék elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsé érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Dy DR

1. Az 6sszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak Atlagatél jelentSsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjéul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott
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korrekciés tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az
alapertek fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatbak.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezékeént csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényez6 veheté fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem
Jellemz6. Az értékmddosité tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktura:

Komyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatdsigi szabdlyozas:

A szakvéleményben az értékmodosito tényezék kozil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetSség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszertien is meg kell hatirozni. Az értékmédosité tényezék alapjan kell
mddositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlité adatok miskolci telekingatlanokra:

L 1L 118 v, Y. VL
Adat forrdsa Ertékelting ingatlan.com mgatlan.com Jjofogas.hu jofogas hu Jjofogas.hu
Postal iddnyitészhm
Telepiilés neve Miskolc Miskele Miskole Miskele Miskole Miskole
Utea/t/tér/his sim Jozsel Attiln v, 38 Buzogdny u. Tapaleai Gt Kiilsd Csabai at Erenyd u. Bandzalgd u.
Helyraja ssim 4814/3
Azingatlan tipusa beépitett teriilet | lakdoveztitelek | lkdBvezstitelek | Inkédvezetitelek | lakéHvezetitelek lakddvezeti telek
Telek alapterilete (m2) 1354 597 689 200 833 1478
Beépithetdség (%) 40% 0% 30% 0% 3% 20%
Epitménymagassag (m) 125 15 4.5 45 45 4,5
Minimilis telekméret {m2) a0 BOOD 600 600 nem 8 nert nem ismeri
Kizmiivesitetiség sszkizmiives dsszkiizmives részleges hiinyos nines részleges
Bruttd kindlati / eladisi dr 4 300 000 4 600 000 4 900 000 3 800 000 6 300 000
Ertékesités/éndkelds dve
Arviiltozis komekeid / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Virosrészen belili clhelyezkedés komekeid 0% -5% -5% 10% -5%
Alapterillet komekel 10% 10% 10% 10% %
Beépithetdség komekeid 0% -5% -5% -5% -10%
Epitménymagassdg komekeio % 5% % 59 5%
Megkdzelitheidadg miatti komrekeié 15% -15% -15% =15% -15%
Kiizmlivesitenség komekeid 0% 5% % 10%% %
Korrekeid dssmms -10% =15% -15% 5% =30%
Fajlagos alapteriileti dr (brutts) 5630 7203 6 676 5444 4562 4263
Korrigall fajlagos ar (brutié) 4912 6482 5675 4628 4790 2984
Jelen dr (bruid) Ft 3 870000 3910000 4 165 000 3 950 000 4410000
Ossznettd alapterillet: nf | 1354

Forgalmi értékOsszhasonlité médszenel). 4 917 _ Ft/m? x 1.354 m? =

6.650.848.- Ft ~ 6,7 MFt
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3.2 Forgalmi érték meghatarozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsagaira, karbantartottsagéra, egészének miiszaki
allapotara, valamint a hasznositasi lehet6ségeire a tulajdonjogra vonatkozdan az lires, valamint
per-, igény, s a 2.1 pontban rigzitett vezetékjogokon tili tehermentes dllapotra sz6l6 végso piaci
forgalmi értéket a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszert elfogadva

6.700.000.- Ft, azaz

Hatmillio-hétszdzezer forintban dllapitom meg,
(mely az esetlegesen fizetend6 afa Hsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2021. februar 8..

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecslo
ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szam; 2!2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltan

létesitmény lizemeltetési cgységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)
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1. szamn melléklet
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Miskolei Jarasi Hivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf 196,
E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat
2019.09.30 11:45:11
Helymjzszimr MISKOLC IKERULET belteriilet 4814/5

Meéretariny: 1: 1000 Témjzszam:

3. szamu melléklet

Megrendelés szimr  7/3287/2019

33939830002012

| Telephely!

w

| REr
S 4810
4812

\ .

]

48117

A térképmuisolat a kiaddst megeldzd napig megegyeak az mgathn-nyilvintartasi térepi adathazis tartalmival A

térképmisolat méretek levételére nemhasmalhaté!
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forgalmi értékbecslése



13

4. szamu melléklet

09:11

Datum: 2019.10.01

Készitette:  Miskolc GISPAN Felhé («’(\/"\,\;1\.\
Méretarany:  1:2000 Ml SK r'\Lc
Koordindta:  781002.22, 308075.81 - 781382.16, 308569.35 =l

Megjegyzés:
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5. szamu melléklet

oA
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Készitette:
Méretarany:
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Magiagzzés:

/o o

=W\

5, -

s |

L {) |1k

Uk e

; " ‘ .‘

¥
A S Wb inmns
i e B N

Ja2a/14

Miskolc GISPAN Felhd
1:2000
781002.22, 30B075.81 - 781382.16, 308569.35

MISK/ALC
—
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6. szamn melléklet

A 4814/5 hrsz.-1 ingatlan foépiiletének

északi — utcai — homlokzata Gondozatlan udvarrész

Gondozatlan udvarrész Elbontott épiiletek romjai
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: . Gazdasagfejlesztési és
“ M IS kD I C Ho I d I "E Ingatlangazdalkodasi lgazgatésag
AMiskels Cagpart tagls 3525 Miskolc, Széchenyi l. u. 107.
INKORMANYZATI VAGYONKEZELG ZRT. iktatészam: MH-BM-228-0/2020

MISKOLC,

Jozsef A. u. 38. szam alatti
4814/5 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskolc, Jozsef Attila u. 38.

Helyrajzi szam

4814/5

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezés

kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet

Teriilet nagysag

1968 m?

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolc MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
és koltségalapli médszer

Helyszini szemle idépontja

2020. oktober 12.

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakveleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelslt ingatlan fordulénapi

piaci forgalmi értéke:

18.600.000.- Ft, azaz

Tizennyolcmillio-hatszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd fa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2021. februar 8.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecsld
ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szdm: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzck szim: 139)

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmt ingatlan forgalmi értékbecslése




Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1 Megbizis tirgya

1.2 A megbizé

1.3 Az értékelés célja

1.4  Felhasznalt adatok és informaciok

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentacidkezelés

2 Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgalt ingatlan azonositiasa
2.2 A vizsgilt ingatlan kérnyezetének bemutatdsa
2.3 Az ingatlan (telek) bemutatisa
24 A felépitmény leirisa
2.4.1 Helyiségek, alapteriiletek, burkolatok
2.4.2 Redukalt alapteriiletek
2.4.3 Szerkezeti jellemzik
2.4.4 Hasznilati szempontok
2.5  Jogi szempontok
2.6 A hasznositds szempontjai

3.  Ertékmegallapitis

3.1 A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
bemutatisa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2 A Kkdltségalapii értékelési médszer bemutatdisa, a hasznalt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

3.3  Forgalmi érték meghatarozasa
Mellékletek:
1. szdmu: telepiiléstérkép

2. szamu: tulajdoni lap masolat (2021.01.26.)
3. szam: terképmasolat (2019.09.30)

4. szam: légifotd
5. szamu: szabalyozasi terv részlet
6. szamu: fotok

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szémii ingatlan forgalmi értékbecslése



L1

1.2

1.3

1.4

1.5

L6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc belteriilet 4814/5 helyrajzi szama , kivett lak6haz, udvar,
egyeb épiilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo: i}
Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi dontés eltkészité dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informaciok:

Az értékbecslést a 2020.10.12-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrt. altal vezetett 6nkorményzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti adatai,
tovidbb4d a takarnetes rendszer tulajdoni lapja, hivatalos térképmdasolata és sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazo adatok és informadcidk, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz616 adatokat a Miskolc
Holding Zrt. kordbbi értékbecslése alapjan fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
¢értekelés idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 6sszefligg6 tartozéas nem 4ll
fenn.

Az ertekeldi vizsgalati médszeriink Gn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelheté értékbefolydsold
tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem véllalunk felel6sséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kellé pontossiggal nem
prognosztizalhatdé valtozdsai moédosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsét
szolgiljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdisunkra jutott adatokat és
informacidkat titokkent kezeljiik, azokat harmadik fél tudomaésira csak a Megbizé
hozzéjarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, Jézsef A. w. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése



2.1

2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgélt ingatlant a Miskolci Kérzeti Foldhivatal 2021.01.26-i takarnetes nyilvantartasi
adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskolc L keriilet belteriilet 4814/5
Cime: Miskolc, Jozsef A. u. 38.
Teriilete: 1968 m?

Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban
Miskolc Megyei Jogli Varos Onkorméanyzata
(3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.) — tulajdonba adas jogcimen

Jogeim: tulajdonba adas

Terhek: magassagi korlatozds, amelynek mértéke 20 m, a MAGYAR
TELEKOM TAVLOZLESI NYRT. (1097 Budapest, Kényves Kalman
kérit 36.) - mint jogosult javara
vezetékjog 1 m>-t érintben az EMASZ Halézati Kft. (3525 Miskolc,
Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javara.

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossigszdmat tekintve - Magyarorszag harmadik legnagyobb varosa.
Megyei jogl véarosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abaij-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regionalis kozpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag i:szakkeleti részén, a fovarostdl 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km*.

Miskolc kedvezé foldrajzi fekvésébdl adoddan mindig is meghatirozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjiban alakult koézponti varossd, amely méara mar kozvetlen autopilya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezaltal Europa fele. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjak az &sszekottetést Nyiregyhaza €s Zahony fele.
Jelentds forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a terség
logisztikai feladatainak ellitdsiban. A varosban a jovGben iizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiilétér taldlhaté, nemzetkdzi forgalomra a févarosi, ill. a varostél 90 km-re
talalhat6 debreceni és kassai repiilétér veheto igenybe.

Az elmnlt évtizedek soran Miskolc Magyarorszag legjelentGsebb ipari kézpontjava notte
ki magit, ami elsésorban annak volt koszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparinak jelentés része ebbe a régioba telepiilt. A ’80-as évek masodik felétdl
kezd6d6en, majd kiilénosen a rendszervaltds utan, a nehézipar valsiga igen erdsen
éreztette hatdsat a varosban és vonzaskoOrzetében. Az orszagban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormanyzat tébb millidrdos nagysigrendet meghaladé éves
dsszegeket dramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjaba, szerkezetének atalakitasara.
A gazdasagi rendszerviltas legstlyosabb éveibdl megkezd6dott meg a kildbalds. Az ipar
és a kereskedelem 1ij alapokon kezdte meg miikddését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi régid vonzaskézpontjanak €s
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a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasigi infrastruktirival
rendelkezd varosa.
Szamos 1j befektetéssel gyarapodott a véros az utébbi 20 évben, hozzajarulva a véros
gazdasagi er6sodéschez, régiokozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatéan tovébb erésédik ez a folyamat attél, hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 vallalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari Parkban
és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi véllalkozasnak otthont adé, tin. Miskolc Déli Ipari
Parkban egyre tobb villalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb tivon. A varos
vezetése elkdtelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhdzésoknak, mely korményzati
segitséggel, s a Miskolci Egyetem 4ltal kibocsajtott magasan képzett szakemberekkel a

régid egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Bar az utobbi idészakban ez megtorpanni latszik, de loklisan folytatédott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabiliticija, amelynek sordn a Széchenyi utca varosképi
JelentGségi épiileteit feltjitottdk. A véros kizponti részében megtalalhaté egy kulturalt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi f&bb kereskedelmi és szolgaltato cég
tigyfélszolgdlata és iroddja, valamint az 4llam és kézigazgatasi intézmények reprezentativ
székhdzali is.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan fSldteriilete, melyen egy foépiilet talalhato és tébb melléképiilet romja 4ll,
egy keleti irdnyba nyitott, szigletes geometriaja U alakot formél, sik domborzati
viszonyok mellett. A keleti telekhatir mentén, azaz az U alak belsejében egy szabélyos
téglalap alaki telek (hrsz: 4814/3) ékelddik be a vizsgalt ingatlan telkébe. Ez a kisebb
telek csak a vizsgalt ingatlanon keresztiil kozelitheté meg, bar a természetben évtizedek
ota gyakorolt atjarasi szolgalmi jogot az ingatlan-nyilvantartas nem jelez, erre vonatkozé
irdsos anyaggal az ingatlan iizemeltet6je sem rendelkezik. A telek teljesen korbekeritett,
melynek a keritését nagyrészt a rajta taldlhato épiiletek falai adjik. Udvara gazos,
elhanyagolt allapotot mutat.

Az ingatlan viz-, szennyviz és elektromos aram kézmiikapcsolattal rendelkezik.
Gazvezeték az ingatlan el6tt talalhatd.

A felépitmények leirdsa

Az ingatlanon egy foldszintes (pince+foldszint) foépiilet és néhany melléképiilet
elbontott maradvanya 4ll. A féépiilet zartsoraan kozvetleniil az északi telekhatarra épiilt.
A lakohaz eredetileg 7 db lakast tartalmazott, amelyekbél 2 mar romos, elbontott, 4 iires,
lezart allapotban van, egyben pedig jelenleg is bérls lakik.

2.4.1 Szerkezeti jellemzdk:

- épités éve: kb. 80 - 100 éves
- utolsé felujitas éve: nem ismert
- szintek szama: pince + féldszint
- alapozas: nem ismert
- teherhord6 szerkezetek: nagyméretii tégla
- valaszfalak: nagymeéretii tégla

Miskole, Jozsef A. u. 38. szAm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése



- fodémek: poroszsiiveg boltozat és alul-feliil boritott faf6dém

- tetézet: a tetOszerkezet anyaga faszerkezetli, forméja nyeregtetd
cserepfedéssel

- homlokzat: vakolt, festett

- kiils6 nyilaszardk: fa szerkezetli kapcsolt gerébtokos ablakok, fa szerkezetii
ajtok

- belso nyilaszarok: fa szerkezetiick

- kézmuvesitettség: az ingatlan elott teljes (halozatos ivo- és szennyvizvezeték,
villany, f6ldgaz), az ingatlanon beliil villany, viz, szennyviz
vezeték

- fiités: hagyomanyos, szilard tiizelésii

- melegviz ellatas: nem ismert

- padloburkolatok: mozaiklap, parketta

- szellozés: természetes Gton

2.4.2 Hasznalati szempontok:

Az ingatlanon egy kb. 80-100 éves nagyméretli téglabol épiilt, tégla labazatu,
cserépfedésil, nyeregtetds, teljes felljitdsra szoruld, szerkezetileg stabil, alapincézett,
foldszintes épiilet all. Az utcafronton elhelyezked, zartsorian beépitett ingatlanra, az
eéplilet északi homlokzatan lévo kapualjon keresztiil egy kétszarnyt, kovacsoltvas kapun
at tudunk bejutni.

A lakasok természetes bevilagitasnak, szellozésliek. Nyilaszaréi eredeti kapcsolt
gerébtokos szarnyl egy-egy rétegil livegezésii faablakok, illetve fa szerkezetli ajtok. A
padléburkolatok teljesen elhasznilodtak, cserére szorulnak. Az épiilet viz-, szennyviz és
elektromos 4ram koézmiikapcsolattal rendelkezik. Gazvezeték az ingatlan elbtt a
kozteriileten taldlhaté.

Jelenleg az épilet rossz miszaki allapota miatt csak néhany helyiséget lehet a
rendeltetésének megfeleléen hasznalni. A falak vakolata, burkolata, a tetéfedés sériilt,
hianyos. A pincefalak a folyamatos beazas és vélhetGen a talajnedvesség elleni szigetelés
hidnya miatt, nedvesek, vizesek.

Az ingatlan a jelenleg egyetlen lakott lakasdt leszamitva, iires allapoti. A fOépiilet
elfogadhat6 utcafronti megjelenése ellenére kifejezetten rossz miiszaki allapotid, udvara,
kertje évtizedes gondozatlansagot mutat.

Figyelembe véve az dpiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves vdrhatd
hasznos élettartamat, a kb. 80-100 éves életkorat, fizikai elhaszndlodasat, kiilsd, belsé
miiszaki dllapotdt, annak haszndlhatdsdgi fokdt 40 %-ban dllapitom meg.

2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek, burkolatok:
Az &sszehasonlité adatok korrekt alkalmazasihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m?-
vetiileteinek kézds nevezdre hozdsa. Ennek moédja az egynemdisitett, vagy mas néven

redukalt alapteriiletnek a felépitmények haszndlati, illetve miiszaki értéke alapjin torténd
meghatarozasa.

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értekbecslése
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2.6

Laksas Jelleg Al“ﬁ:“;)"““t
Fszt/1. lires 29,00
Miskole, Jézsef A. u. 38. Fszt/2. (_.-ires 47,00
hrsz: 4814/5 Fszt/3. iires 103,00
Fszt/4. bérls 52,00
i iires 43,00
Osszesen: e

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran forgalomképes
vagyontargykent kezeltiink. A tehermentességet illetben — az EMASZ vezetékjogi és a
magassagi korlatozds mértékeire, a valds hasznositasra gyakorolt korlatozasaira - azokat
értekesokkentd tényezéként nem vettiik figyelembe. Ezzel egyiitt azonban szamoltunk a
vizsgalt telek altal korbedlelt 4813/3 helyrajzi szami ingatlan egyediili megkozelitésébél
ad6do, am jelenleg az ingatlan-nyilvantartisba be nem jegyzett atjérési szolgalommal.

Miskolc Megyei Jogi1 Varos Onkorméanyzaténak Epitési Szabélyzata (MESZ) az értékelés
targyat képez6 ingatlant Vt-615466 dvezetbe sorolja.

Vit Telepiiléskozponti vegyes zona
6  Epitészeti karakter - vegyes
1  Kategoéria — nem kialakult
5  Beépitési moéd — zartsora - altalanos
4 Megengedett legkisebb épitési telek nagységa — 600 m?
6  Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 40 %
6  Megengedett épitménymagassig — 12,5 m

A hasznositds szempontjai

Fekvésébdl, s kialakitasibol adoddan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcié
megvalosithato az ingatlanon, amit a telepiiléskézponti vegyes zéna el6irdsai az alabbiak
szerint megengednek.

Telepiiléskdzpont vegyes (Vi)

a) A teriilet jellemzGen tobb rendeltetési egységet magiba foglalé laké- és olyan
igazgatdsi, kereskedelmi, szolgaltat6, vendéglatd, szllashely szolgaltatd, egyhazi,
oktatasi, egészségligyi, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére
szolgdl, amelyek alapvetSen nincsenek zavaré hatéssal a lakéfunkciéra,

b) A teriileten
- lakoépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely
szolgaltaté épiilet, egyéb kozosségi szorakoztatd épiilet a teriilet azon részén, ahol a
gazdasagi celi hasznilat az elsddleges, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocilis
épiilet, sportépitmény, parkolohaz, tovabba kivételesen - nem zavaré hatist egyéb
gazdasagi ¢pitmény helyezhetd el.

¢) A teriileten nem helyezhetd el 6néallé parkolé teriilet és gardzs a 3,5 t onsilynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szdméra.

Miskole, Jozsef A. u. 38. szam alatti, 4814/5 helyrajzi szdmt ingatlan forgalmi értékbecslése
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ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adésvételi tgyletek 4arainak a vizsgilt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatirozasa.
4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentbsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az ertékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgilé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi.
Csak azonos értckformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékforméik és jogok kozott
korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité addsvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett &sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen merdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy
stb.) is alkalmazhat6ak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmédosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasol6 tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem
Jjellemz6. Az értékmdbdositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Komyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatésagi szabélyozas:

e e @ 0

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezék koziil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd
hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékméddositisa utin kialakulé
fajlagos ért¢k és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbeeslése
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Osszehasonlité adatok miskolci lakdsokra:
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Adat forrisa Frtékelt ingatlan ingntlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com jofogns.hu
Postai iminyitészim
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskole Miskolc Miskole Miskole
UtcaMit/térhdzszim Jézsef A. u. 38, Miria u. Pilnkitadhepyiit | Muszkistelekp Meggyes u. Csillag u.
Halyrajd szim 4B14/5
Azingatlan tipusa lakdhiiz lakd lakd lakd lakd lakd
Telek alapteriilet (m2) 1 968 433 786 668 1150 400
Nettd alapterilet (m2) 274 40 67 60 50 200
Miiszmki dllnpot felijitandd itlagos felijitandd felGjitondd itlogos dtlngos
Fiitési mod cpyedi egyedi kiizponti egyedi egyedi kiizponti
Komfortfokomat komfort nélkiili komfortos Gsszkomfortos komfortos komfortos tsszkomfortos
Bruttd kindlati/ eladdsi dr 3 500 000 3700 000 6400 000 4900000 16 000 000
Ertékestés/éndkelts éve
Arviltozis komekeid / hirdetés -10% -10% -10%% -10% -10%
Telckteriilet korrckeid 10% 10% 10% 10% 10%
Alapreriilet korrekeid 0% 0% 123 0% 0%
Milszkd dllapot korrekeld -5% -5% -5% 5% =5%
Flitésmbd korrokeid 0% 5% (1] % 5%
Komfortfokozt korrekeid 0% -10% 0% %% =10%
Telepiilézen belili elhelyeskedés =108 10% 0% 0% 0%
Be nem jegyzett djarisi smigalom =10% =10% =10% =10% =10%
Kormekeid Gssmes =25% =20% =15% =15% =30%
Fajlagos alapleriiletidr (bruttd) 85 478 87 500 55224 106 667 98 000 80 000
Kormigilt fajlagos ar (bruttd) 67 954 65 625 44179 90 667 23 300 56 000
Jelen ;'sr(bn.l![b] FL 2625 000 2 960 000 5440 000 4 165 000 11 200 000
Ossznetté alapteriilet; # | 274

Forgalmi érték®sszhssonlitd médszerrel). 67 954 _ Ft/m? x 274 m® = 18.619.396- Ft ~ 18,6 MFt

Az ingatlanban 5 lakas van kialakitva, amelybdl a foldszint 4. szdmn, komfort nélkiili lakasban
jelenleg egy hatarozatlan idejii szerzodéssel rendelkez6 bérl6 lakik.

Bérlo elhelyezési koltsége:

Megbizo kifejezett kérésének megfeleléen szamitast végeztiink arra vonatkozoan, hogy a lakott
bérlakas jogszert kiiiritése milyen koltséget jelenthet akar a jelenlegi, vagy esetleg egy kés6bbi
tulajdonos szamara. Szamitasunkat a 25/2016. szamu kozigazgatasi elvi hatarozatra alapozzuk,
mely szerint:

[7] Hivatkozott az EBH1999. 74. szamu déntésre, amelyben a Legfelsébb Birésag (egyebek
mellett) kifejtette: ,Megallapithatd, hogy az ingatlanforgalomban és a birdi gyakorlat alapjan a
berleti jog (lakottsag) az ingatlan (lakas) bekdéltézhetd forgalmi érteékét altalaban 40-60%-kal
csokkenti”, tovabba utalt a kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. térvény /a tovabbiakban: Ktv./
12. § /1/ bekezdésére, amely szerint ,ha a kisajatitott épliletben levd lakast, illetéleg nem lakas
céljara szolgalé helyiseget bérld vagy egyéb hasznalé haszndlja, forgalmi értékként a lakott
értéket kell figyelembe venni”.

Fentick értélmében az ingatlanban 1év6 bérl6 elhelyezési koltségét a bérlet ingatlan forgalmi
értékének 50%-aban hatarozzuk meg.

Miskole, Jozsef A. u. 38. szam alatti, 4814/5 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értékbecslése
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L IL 1IN v, v, VI
Adat forrdsa Ertékelt ingntian ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com ingatlan.com jofogas.hu
Postal ininyitészim
Telepillés neve Miskole Miskole Miskolc Miskole Miskolc Miskolc
Utea/tt/tér/hizszim Jozsel A u. 38. Miria u. Plnkdsdhegyiit | Muszkistelekp | Mepgyes u. Ceillag u.
Helymjzi szim 4B14/5
Azingatlan tipusa lakdhiz laké lakd laké laki lakd
Telek alapterilet (m2) 1968 433 7RG 668 1150 400
Neltd alapteriilet (m2) 52 40 67 60 50 200
Milszaki dllapot feldjitandd itlagos felijitandd felijitandé ftlgos itlagos
Fiitési mbd egyedi cpyedi kiszponti egyedi egyedi kivzponti
Komfortfokozat komfort nélkill komfortos tsszkomfortos komfortos komfortos dsszkomforios
Brutté kindlati/ eladdsi ir 3 500 000 3 700 000 6 400 000 4900 000 16 000 000
Erickesités/inikelés éve
Arviltozis korrekeid / hirdetés =10% =108 -10% -10% -10%
Telekterillet komekeit 10% 10% 10% 10% 10%
Alapterillet korrekeid 0% U 0% 0% 0%
Miiszaki dllapot korrekeid 5% 5% 5% 5% 5%
Fiitésmad korrekeld 0% 5% 0% 0% -5%
Komfortfokozat komrekeio 0% -10% 0% 0% =10%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés -10% 10% 0% 0% 0%
Be nem jegyzett dtjinisi smlgalom -10% -10% =10% -10% -1%%
Komekeid Gssmes <25% =20% -15% -15% =30%
Fajlagos alapteriileti dr (bruttd) 85478 87 500 55224 106 667 98 000 80 000
Korrigilt fajlagos ir (bruttd) 67 954 65 625 44179 90 667 83 300 56 000
Jelen dr (brutld) Fi 2 625 000 2 960 000 5 440 000 4 165 000 11 200 000
Osszneitd alapteriilet: m 52
Azingatlan becsiill értéke (bruttd) 3533616
Az ingatlan becsillt forgalml értéke kerckitéssel: 3 500 000 Ft
Bérlok elhelyczési koltsége:
Lakds m2 ingatlan értéke Bérld elhelyezési kig-e
Fsz 4. 52,00 3 500 000 Ft 1750 000 Ft
[Osszesen: 1 800 000 Ft |

3.2 A koltségalapi értékelési modszer bemutatdsa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és

értékképzés

A koltségalapt érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol
le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitményekhez
tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a teényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart
miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all
rendelkezésre. A mddszer f6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa €s a

telekértékkel valo Gsszegzese.

Forgalmi érték (FE) = telekérték (TE) + épitményérték (EE)

A telekérték (TE ) meghatdrozdsa

TE=TA x A x (1+Z m),

TE= telek értéke
TA= fajlagos alapar
A =telek teriilete

ahol

m = modosito tényezok

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdm\ ingatlan forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlité adatok telekingatlanokra:

L IL 1L v, V. VL
Adat forrdsa Frtékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com jologas.hu jofogas.hu jofogas.hu
Postai irdnyitdsaim
Telepiikés neve Miskole Miskole Miskole Miskale Miskole Miskole
Utea/Gt/tée/hiz zim Jézsel Altila u. 38 Buzogdny u, Tapoleai Gt Kiils6 Csabai Gt Erenyd u. Bandzsalgd u.
Helyraja szim 4814/5
Az ingatlan tipusa lakdhiz hkbbvezeti telek | lakddvemtitelck | lakdBvezetitelek | lakbdvezetitelek lakéiivezeti telek
Telek alaplerilete (m2) 1968 597 689 900 #33 1478
Beépithetdség (%) 40% 0% 30% 0% 0% 20%
Epitménymgassig (m) 12,5 15 45 43 45 4,5
Minimilis telekméret (m2) 600 800 600 600 nom ismert nem smert
Kéwmilvesitellség sszkfzmil: aszkiamives részleges hignyos nincs részleges
Brutté kindlati/ eladisi dr 4 300 000 4 600 000 4 900 000 3 B00 000 6 300 000
Ertékes tds/drtékelds dve
Arviltozis komekeié / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Virosrészen belili clhelyozkodés komekeid 0% -5% 5% 0% -5%
Telekierillet komekeia 10% 10% 10% 10% 0%
Beépithetdadp komekeid 0% -5% -5% -5% -5%
[Epitménymagasadg korrekeid 5% % 5% % 5%
|Kumﬂves[tnclmﬁg' keid 0% % 5% 1% 5%
Komekeid Gaszes 3% 0% 0% 10% -10%
Fajlagos alapterileti ir (bruttd) 5630 7203 6676 5444 4562 4263
Komigilt fajlagos ar (brutts) 5708 7563 6676 5444 2018 3836
Jelen dr (bruttd) Ft 4515000 4 600 000 4 900 000 4 180 000 5 670 000
Osszneitsd alapteriilet; o | 1968

TE = 5.708.- Ft/ m? x 1.968 m? = 11.233.344 - Ft

Alkalmazott korrekciok:

- Arvaltozis korrekcié: A hirdetésbol szolgalo adatforras fajlagos ara -10%-kal csékkentésre

kertilt.

- Alapteriilet korrekcio: A nagyobb alapteriiletli ingatlan fajlagos dra +10%-kal névelésre keriilt.

Az épiilet jelenkori értékének meghatdarozdsa:

Az tjraépitési koltségeket az ETK Kft. 4ltal kiadott Epitsipari Kéltségbecslési Segédlet 2020. évi
szamaban régzitett épitési négyzetméter araival kozelitettem meg.

infrastruktira kéltségei
tétel m’v. fmv, db_|Ft/m’v. fmv. db| avultsig (%) | &sszeg (Ft)
viz* 2 12 000 50% 12 000
szennyviz csatorna® 2 24 000 50% 24 000
elektromos dram* 2 15 500 50% 15 500
vizbekéiés dija 1 46 000 50% 23 000
szennyvizbekétés dija 1 83 000 50% 41 500
infrastruktiira dsszesen 116 000
* feltételezett

épitmény: foldszint

E=a felépitmény potlisi koltsége vagy 332,000

fijraépitési kéltsége (Ft/m?)

A = korrigalt hasznos alapterilet (m?) 274

m= fizikai avultsag (%) 60%

k=kémyezeti avultsdg (%) 30%

f= funkcionalis avultsig (%) 70%

E =ExA x(100-f) x (100-k) x (100-f) 7 641 312

Epitmény értéke (brutté) 9 704 466

Miskolc, J6zsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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EE= 116.000.- Ft + 9.704.466.- Ft = 9.820.466.- Ft
Forga Imi é’.ték(kﬁllségalapft mc’»dszcrrcl):
TE + EE = 11.233.344.- Ft + 9.820.466.- Ft = 21.053.810.- Ft ~ 21,1M Ft

A koltség alapli modszer tovabbi 10%-os csokkentése indokolt a be nem jegyzett Atjarasi
szolgalmi jog miatt.

Forgalmi értékdltséealapi médszerrel); 31 053.810.- Ft x 90% = 18.948.429.- Ft ~ 19M Ft
3.3 Forgalmi érték meghatirozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsagaira, karbantartottsagara, egészének miiszaki
allapotara, valamint a hasznositsi lehettségeire a tulajdonjogra vonatkozoan az iires, valamint
per-, igény, s a 2.1 pontban rogzitett vezetékjogokon tali tehermentes allapotra sz616 végsé piaci
forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszert elfogadva

18.600.000.- Ft, azaz

Tizennyolcmillié-hatszdzezer forintban dllapitom meg,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Hsszegét mér tartalmazza)

Ingatlan megallapitott értéke, csékkentve a jelenlegi bérld elhelyezési koltségével:

16.800.000.- Ft, azaz

Tizenhatmillio-nyolcszazezer forintban dllapitom meg,
(amely az esetlegesen fizetend Afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2021. februar 8.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecslo

ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam; 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egysegvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 139)

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szamu melléklet
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2. szamu melléklet

1. oldal. dsszesen: 1 oldal

Nem Hhiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bored-Abatj-Zemplén Megyei Korminyhivatal

3525 Maskole Velogdau 4 Ff, 196, Oleals 1
Mem hiteles tulajdoni lap - Szemils mamiat %
Megrendelés szim: 30005/8053/2021 .N’
2021.01.25 ‘\)
g Szektor i &3
EBaltarilat 4814/5 helyrajei szdm i

Nem hiteles tulajdoni lap

1501 HISHOLC I.KBRULET Jézmel Attila obca 30, "felilvizugilat alate”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlat adatok tarulat kat.E.jov. adatek
nivelénl dg/Hivett megnavezén/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
'é m2  k.Eill
. Kivstt lakéhdz, wlvar, sgydéb épblac a 1960 o
2. bajeqyrd hatdrewat: 52576/2008.0%.00
Ingatlan=nyilvantartis atalakitdsza a OAT Eorgalonmba acdésival . 1
MRESZ

1. rulajdeni hinyae: 1/1
bejagy:d hatdrozat, érkezémi ield: 41279/1994.10.20
jogeim: tulajdonba adiz
jegallas: tulajdones
névi HISKOLC MEGYRI JOGT VARDS ORMDRMANVIATA
mimi 3525 MIBKOLD Viremhie bér 8.

torzaEzdm 15713605 §

O.RE
1. bsjagyzé hatirozat, dérkezdmi idé; J0911/1994.01.2
agaoedgl épltési kerlitozas

H
A magasedgi korlitozam mévbdke 20 méter,
jogoault
név: HAGYAR TRLEKCH TAVKOILESI WYRT. tars 0773381

cin 1 1097 DUDAPEST Kényvexz Kilman ki:'rx

2. bajegysé hatirozat, éckezémi idér 4 um,w.u

&nillé mzdvagen bajegysés kialakitva
tariilatkillanbzdg a 4012 hras-nil.

/4 hraz-u ingatlan magosstasibal,

Nem hiteles tulajdoni lap

3. bejugyed hatdrozat, érkezdui ied 31§23/72011.05.18
Vezatikiog
A VHM-96/2011. engedély o
a3 ingatlan teralstédbsl 1
jogosult

névi EMASE HALSEN Earznezami 13004404
cin i 31525 mﬂm% Gyorgy utca 13.
A

(18271) Miskelc Kalet alillonis 2.mz, 10kV-om vezstékrendmzer
rink.

e
&

A

1hiteles lajdoni lap

Miskole, Jozsef A. u. 38. szam alatti, 4814/5 helyrajzi szamt ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet

Miskolci Jarisi Hivaral
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf 196.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.09.30 11:45:11
Helymijziszam MISKOLC LKERULET belteriilet 4814/5 Megrendelés szinr  7/3287/2019
Meéretariny: 1: 1000 Témjzzant 33939830002019

P

T\ 4814
I‘"'u i I"\\ L 1 ‘\f:
- o [ \ \ I“. £ '
\ ‘ﬂ 'lf | | Telephely| i el
\ | ) T o412
\ L 4811
T \dg14m \
\L fot= = ot |
- ' ) ‘

=
)

o]

]

\
l\

A térképnrisolat a kiadast megel52d napig megegyezik az ingathn-nyilvintantisi térképi adatbazs tartalmival A
térképrmisolat méretek levételére nemhasmalhaté!

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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4. szamn melléklet

Wi

2019.10.01 00:11 - — ' A |
Miskolc GISPAN Felh6 (*'M-\
1:2000

781002.22, 308075.81 - 781382.16, 308569.35 MISKQLC

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése



5. szaml melléklet

Ao
e

Datum:
Készitette:
Méretarany:
Koordinata:

Megjegyzss:

48260 4

i N
oy

=t O o~ e =
st ﬂFnu ekl

Miskolc GISPAN Felhd
1:2000

781002.22, 308075.81 - 781382.16, 308569.35

MISKALC
—

Miskolc, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szémi ingatlan forgalmi értékbecslése



A foépiilet északi — utcai — homlokzata a
fébejarattal

A foépiilet keleti szarnya

19

6. szama melléklet

Fébejarati kapualj

A foépiilet nyugati szarnya

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése
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L O

Koz0s kozlekedd Kozos WC helyiség

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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Fszt./3. lakas - szoba Fszt./3. lakés - szoba

Fszt./3. lakas - flirddszoba Bejarat a foépiilet keleti szarnyaba

Elbontott melléképiiletek romjai Gondozatlan udvarrész

Miskole, Jozsef A. u. 38. szdm alatti, 4814/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod-Abatij-Zemplén Megyel Korminyhivatal
3525 Mizkole Vologda u. 4, Ff, 196,

MISKOLC I.XKERULET
Belterilet

Nem hiteles tulajdonl 1ap - Szemle mbeolai
Megrendel €z szim: 30005/8049/2021

4814/3 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2021.01.26
Szektor : 53

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az .i.ngnl:ln.n adatai:
alrdazlet adatek
miveléni Ag/kivett magnaveszds/

3501 MISKOLC I.KER#LET Jézmef Attila utca 4814/3 HRSZ. *Falilvizagilat alace" A

LRESE

teriilet kat.t.jév. al@@¥taly adatok
min.a ha m2 k.fillg kat. jov
m2 k.Eill

. Kivett beépitett terilet

2. bejegyzd hatarozat: B22/1984
Terheli a MISKOLE I .KERULET Belterilet

Y 1354

4814/3/C HRSZ-t ti jeg

3. hnj&gyzﬁ hataro=zat: 822/1984
Tarhali a MISKOLC I .KERULET Baltariilat

illatéd Fﬁld@ o

4814/3/A HREZ-t

4. bajegyzd hatdrezat: B22/1984
Terheli a MISKOLC I.KBERULET Belterilet

illatd ?&:nllau jog

4814/3/B HR3Z=t 1 dhanznalati jog

5. bejegysd hatdrozat: 52576/2008.05.08

4. tul;jduni hanyad: 1/1

jogeim: jogutédlis

jogdllim: tulajdonon

cim: 3525 MISHOLC Vareszhédz tdér B.
térzezzam: 15735605

Nem hiteles tulajdoni lap

Ingatlan=nyilvantartas atalakitidma a DAT forgalomba l%@.

bejegyzé hatarozat, érkezémi idd: 38820/15992.06.20

névi MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS 61!003“.&1@\:2_“%

4. bajegyzd hatdrezat, drkezdei idd: 3(';
Magassagl épité=i korlatozas

a

MRESZ
4.01.28

A korlatosids magassagi mértéke 20 44 mi=re.
jogosult:

névi MAGYAR TELEKOM ﬂvmzhm%.
cim 1 1097 BUDRPEST Konyvesm n korat 36.

torzmmzam: 10773381

'S
ﬁb
@:
@Nb

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAF VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Borzad-Abaij-Zemplén Megyel Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Ff, 196,

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolat

Megrendelés szam: 30005/8053/2021
2021.01.286

MISKOLC I.KERULET

Beltarilet 4814/5 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

>3

3501 MISKOLC I_KERULET Jézmef Attila ukea 38. "FelBlvizmgalat alatt"

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrénzlet adatok terilat
mivelénl dg/kivatt magneveszds/ min.o ha m2
- Kivatt lakéhiaz, wivar, egyéb épllet Y] 1968

2. beajegysd hatarozat: 52576/2008.05.08

Ingatlan-nyilvantartas italakitéza a OAT forgalomba adazaval.
ILEESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz8 hatirezat, érkezdsi idd: 41279/1994.10_20
jogoim: tulajdenba adis
jogillis: tulajdenes
név: MISHOLC MEGYEI JOGU VAROS OWKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Vireshd:z tér 8.
térzeezam: 15735605

M.RE

l. bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 30911/1994.01.2
Magassigi épitémi korliatozim
A maganoagi korlitozds mértédke 20 méter.
jogooult:

név; MAGYAR TELEWKOM TAVHOZLESI WYRT. térz
cim 1 1097 BUDAPEST Kényvaz Hilman k&g&

2. bejegyzd hatirozat, drkaezdémi ies: ?4MU4_14
Onillé mzévager bajegyzds kialakitva | 8/4 hroz-u ingatlan megemztiribdl,
tardlatkiilénbeég a 49812 hrsz=nél.

3. bajagyzd hatdrozat, érkezémi id " 3!2011.05.19

Vazatdkjog
A VM-96 /2011, engecdély lq.i.m {18271) Miskolc Halat aldllemiz 2.zz.
a3 ingatlan teriletébdl 1°d —t,

jogomult o]
névi EMASZ HALSZ sezhm: 13804495
cim 1 3525 MISKO Grgy ukea 13.

l0kV-on vezetékrendmzar

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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MiskolcHolding

A Miskoic Csoport tagja

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT.

Arvai Miklés

részére

3527 Miskole

Jozsef Attila u. 38. fsz.4. Iktat6 szam: MH-IGI-6074-0/2019
Ugyintézd: Tardi Zsolt
Térgy: Felajanlas

Tisztelt Arvai Miklos!

T. Cimnek, mint 6nkormanyzati bérlakasba elhelyezendd részére az alabbi bérlakdst ajanljuk
fel.

1./ Miskole, Lényay Menyhért u. 13, fsz.1..
1 szobas 28 m? alapteriiletii,komfort nélkiili bérlakés.
A lakds miiszaki 4llapota: feldjitott
A lakas havi bérleti dija: 8.260, -Ft

Kérjiik, hogy sziveskedjen id6pontot egyeztetni a lakds helyszini megtekintését illetben, az
516-252-es telefonszdmon, majd a megtekintést kivetéen nyilatkozni hdrom napon beliil,
hogy a felajanlott lakdsok koziil valamelyiket elfogadja-e.

A felajanlott lak4st: | ’ M .
L/ a it ttgaom 2,047, 14D DV ] M)
2./nem fogadom el
(Kérjiik szdndékat aldhtzassal, ditummal és alairdsaval sziveskedjen jelezni).

Miskole, 2019. november 18.

FisrrsaEess EEaTETEETETESTEC NS EEIISITEIESESEEIEsssEEEsaan’aaaas

Beke Tibor dr. Kaposviriné dr. Bornemisza Emese
Ingatlangazdilkodasi Lakishasznositisi
igazgatd vezeto
Ertesiilnek:
1. Cimzett
2. Irattar

3530 Miskale, Petdfi Sandor utca 1-3

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

Arvai Miklés

részére

3527 Miskolc

Jozsef Attila u. 38.fsz.4. Iktaté szam: MH-IGI-5010-1/2020
Ugyintézé: Tardi Zsolt
Targy: Felajanlas

Tisztelt Arvai Miklés!

T. Cimnek, mint 6nkorményzati bérlakasba elhelyezend6 részére az alabbi bérlakast ajanljuk
fel.

1./ Miskole, Jozsef Attila u. 15. 1/7.

1 szobés 36 m? alapteriilet(i, komfortos bérlakds.
A lakas miiszaki allapota: részlegesen felujitott
A lakds havi bérleti dija: 11.340, -Ft
Ovadék bsszege: 68.040,-Ft

Kérjiik, hogy sziveskedjen id6pontot egyeztetni a lakés helyszini megtekintését illetben, az 516-
252-es telefonszdmon, majd a megtekintést kévetden nyilatkozni hdrom napon beliil, hogy a
felajanlott lakast elfogadja-e.

A felajanlott lakast:

1./ a lakast elfogadom \ ™~

f
_ _Zi_rle_m fogadomel 00 (). CJ(._-j_ ) 3 ' @f‘/ “C‘C'\r\ Vk'\ﬂ) Q/j—-

(Kérjik szandékat alahuzdssal, datummal és alairasdval sziveskedjen jelezni).

Miskole, 2020. 09.01. . o eole Holding Zrt 5
Miskolc Eu ONKC ii"im.-\;\c‘gr. 1

(1SKOLC TTOLDING ONKORMAN 22
U\LL\ VRIGY(JI\'K'.T.Z'I:'.LL) ZARTRORUEN MUROD

RESZVENY TARSASAG
Beke Tibor dr. Kaposviriné dr. Bornemisza Emese
Ingatlangazdilkoddsi vezetd \/\_h Lakashasznositisi vezeto
Ertesiilnek:
1. Cimzett
2. Irattar

3530 Miskolc, Petdfi Sandor utca 1-3

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

sonort tagn

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELG ZRT.

Arvai Miklés

részere

3527 Miskolc

Jozsef Attila u. 38. fsz.4. Iktaté szdm: MH-IGI-5010-0/2020
Ugyintézé: Tardi Zsolt
Téargy: Felajanlds

Tisztelt Arvai Mikl6s!

T. Cimnek, mint 6nkormanyzati bérlakésba elhelyezend részére az alabbi bérlakast ajanljuk
fel.

1./ Miskole, Zsigmondy Vilmos u. 8. fsz.1.
1 szob4s 32 m? alapteriiletii,komfort nélkiili bérlakas.
A lakas miiszaki allapota: nincs feltjitva
A lakds havi bérleti dija: 9.440, -Ft

2./ Miskole, Zsigmondy Vilmos u. 8. 1.1.
1 szobds 52 m? alapteriilet(i, komfort nélkiili bérlakas.

A lakds miiszaki allapota: nincs felgjitva
A lakis havi bérleti dija: 15.340, -Ft

Kérjiik, hogy sziveskedjen id6pontot egyeztetni a lakds helyszini megtekintését illetéen, az
516-252-es telefonszamon, majd a megtekintést kévetden nyilatkozni harom napon beliil,
hogy a felajanlott lakasok koziil valamelyiket elfogadja-e.

A felajanlott lakast: {\@
1./ a lakést elfogadnm p L
520\, 10 . P\'\CE’ ==

2./nem fogagggg I\um“?"_ g o

(Kérjiik szandékat aldhizassal, dditummal és alairdsaval sziveskedjen jelezni).

Miskole, 2020. 06. 04.
- Miskole Helding Zrt, 5

MISKQI C HOLIING U\M)R\mm M

VAGYONKEZLLO ZARTRORUEN 0
RESZVENYTARSASAG  \ D).
....................................................... |

Beke Tibor dr. Kapusvarme dr. Bornemisza Emese
Ingatlangazddlkodasi Lakashasznositasi
vezetd vezetd

3530 Miskolc, Petfi Sandor utca 1-3

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