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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi Osszefoglald

Miskole Megyei Jogt Viros Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 33/61-ed aranyu
tulajdonat képezi a 3519/A/12 helyrajzi szdmy, ,izlet” megnevezésii, 61 m’ nagysagdq,
természetben Miskolc, Kazinczy F. utca 20. fsz. 4. szam alatt elhelyezkedd ingatlan (tovibbiakban:
ingatlan). Az ingatlan forgalomképes, az Onkormanyzat iizleti vagyoni kérébe tartozik.

Az ingatlan Miskolc torténelmi belvarosaban helyezkedik el, kornyezetében f6ként tarsashazi
ingatlanok, kereskedelmi és kozintézmények talalhatok. Az ingatlan aszfaltozott Gton j6l
megkozelithetd, bolt, kozintézmények, tomegkdzlekedés 50-200 m-en beliil elérhetd.

Az teljes ingatlan a természetben és a tulajdonlas alapjan is megosztasra keriilt. Az ingatlanrész
pince + foldszint + 2 emeletes, ~1930-as években épult tégla falazati, magastetSs tirsashaz
foldszintjén talalhatd, utcai bejaratos, lizlet-iroda. Az ingatlanrész sajat villanySraval, gdzoraval és
vizoraval rendelkezik. Fltésérdl gazkonvektor gondoskodik, a melegviz villanybojlerrdl megoldott.
Az ingatlanrész kiils6 és belsé megjelenése elhasznalédott, rendezetlen allapotot mutat, miiszakilag
teltjitasra szorul. A 1épcséhaz atlagos, kornyezete rendezett. Az ingatlantész jelenleg bérbeadas
atjan hasznositott.

Az ingatlan Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Miskolc Megyei Joga
Viros Bpitési Szabalyzatardl — (MESZ) sz616 21/2004. (VIL6.) énkormanyzati rendelete szerint a
tarsashaz egésze Vt-115386 (V) kodjeli telepiléskozpont vegyes zénaba tartozik.

A Miskolc Holding Zxt. altal megbizott értékbecslé cég az ingatlanilletség forgalmi értékét bruttd
17.018.000,- Ft (13.400.000,- Ft + 3.618.000,- Ft afa), azaz tizenhétmillié-tizennyolcezer forint
Osszegben hatdrozta meg. Figyelemmel arra, hogy a kalkuldlt forgalmi érték Gsszege meghaladja a
jelenlegi bérleti dij 20 éves Gsszegét, javaslom az ingatlanilletéség elidegenitését.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében  torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdonaban 4ll6 nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Gtjan,
az Osszességében legel6nydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatis és ellenszolgiltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl sz616
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi brutté forgalmi
érteke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljards keretében keriiljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot
elévasarlasi jog illeti meg,.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan 33/61-ed tulajdoni hinyadinak megallapitott forgalmi értéke
bratté 17.018.000,- Ft (13.400.000,- Ft + 3.618.000,- I't fa), azaz tizenhétmilli6-tizennyolcezer
forint, Miskolc Megyei Jogd Viros Kozgytlésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasardl szolé6 40/2012. (XIL15.) onkorminyzati rendelet 19. § (2) bekezdése
alapjan az ingatlanok értékesitésérdl a Bizottsdg jogosult dontent.



I1. El6zmények

A kozos tulajdond ingatlanra a 28/61-ed tulajdoni aranyban tulajdonos Aqua & Pharma
Egészségugyi és Mérnoki Kft. jelezte vételi szandékat.

ITI. Varhat6 szakmai hatasok
Az értékesitéssel lehet6vé valik, hogy az ingatlan egésze kuls6 forrasbol hasznositasra keriiljon.
IV. Varhato6 gazdasagi hatasok

A jelenleg alacsony bérleti dijjal hasznositott ingatlanrész értékesitésével bevételként valos piact
arbevétellel szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapcsolodik:

- anemzeti vagyonrol szol6 2011, évi CXCVL térvény;

- Miskolc Megyei Jogi Viros Kozgyilésének az Onkorminyzat vagyonirdl és a
vagyongazdalkodasarol sz616 40/2012. (XIL.15.) 6nkormanyzati rendelet, és

- Miskolc Megyei Jogu Viros Onkormanyzatanak Miskolc Megyei Jogi Varos Epitési
Szabalyzatardl — (MESZ) sz616 21/2004. (VIL6.) 6nkormanyzati rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatasara
A sajté tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen. 7o Viig oS

Miskolc, 2022. november /

Veres Pal
polgarmeste




Hatdrozat javasiat

Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata KézgyGlésének Varosgazdalkodasi- és tizemeltetési
Bizottsaga megtargyalta a ,Javaslat a Miskolc, Kazinczy utca 20. fsz. 4. szdm alatt
elhelyezked8  ,iizlet” megnevezésli ingatlan 33/61-ed tulajdoni hanyadanak
elidegenitésére” cimd elbterjesztést és a kovetkez6 hatarozatot hozza:

Targy: Miskole, Kazinczy utca 20. fsz. 4. szam alatt clhelyezkedd ,,lizlet” megnevezést ingatlan
33/61-ed tulajdoni hanyadanak elidegenitése

1./ Miskole Megyei Joglh Varos Onkormanyzata KozgyGlésének Varosgazdalkoddsi- és
tzemeltetési Bizottsiaga akként dont, hogy a Miskolc 3519/A/12 helyrajzi szamd, 61 m’
alapteriletq, ,,lzlet” megnevezést, természetben a Miskole, Kazinezy utca 20. fsz. 4. szam alatt
elhelyezkedd ingatlan 33/61-ed tulajdoni hanyada kertiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési
eljaras Gtjan.

2./ A Bizottsag az ingatlanrész minimalis eladasi arat brutté 17.018.000,- Ft (13.400.000,- Ft +
3.618.000,- Ft afa), azaz tizenhétmillib-tizennyolcezer forint Osszegben hatirozza meg, foglald
fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételarat a vevs egyGsszegben, az adasvétell szerzGdés alairasat kovetd 15 napon
belul kételes megfizetni.

4./ Miskole Megyei Jogi Varos @nkoxményzata Kozgytlésének Varosgazdalkodasi- és
tizemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az Snkormanyzati
tulajdond lzleti vagyon hasznositasaval megbizott szervezetet az értékesités teljes kord (az
adasvételi szerzddés alairasat 1s magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVIL torvény (tovabbiakban: Nvtv)) — kiilonos
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakea — a Miskole Megyel Jogt Varos
Kézgytilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasardl sz616 40/2012.
(X11.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok elbirasait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester

Végrehajtisért felelfs: Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatdsag
Végrehajtast feltigveld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1 — 3 pontra vonatkozdan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezvételét kovets 30
nap



INGATLAN ERTEKBECSLES

A 3525 MISKOLC, KAZINCZY FERENC UTCA 20 FOLDSZINT 4.
3519/A/12 HELYRAJZI SZAMU
(33/61-ed tulajdoni hanyad)
ingatlanrél

1/2. példany

Készitette: Végsé Balazs
ingatlanforgalmi értékbecslé
Neévjegyzékszam: 2008/20

Végso Ingatlaniigynskség Kft, 3530 Miskole, Széchenyi 1. u. 36. 1/4.
Tel: +3630/627-9172; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanisitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Iranyitészam: 3525

Telepiilés: Miskolc

Utca, hazszam: Kazinczy Ferenc utca 20 fsz/4
Helyrajzi szam: 3519/A/12

Ertékelt tulajdoni hdnyad: 33/61-ed

Az ingatlan megnevezése: iizlet

Jelenlegi funkcidja: iroda

Az ingatlan tertilete tulajdoni lap szerint: 61 m?

Az ingatlan értékelt teriilete: 33 m?

Megbiz6 adatai: ~ Név: Miskole Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskole, Széchényi u. 107

Az értékelés célja: 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 20 foldszint/4, 3519/A/12 helyrajzi szami
ingatlan 33/61-ed tulajdoni hinyaddnak piaci értékbecsiése. Az értékbecslés a megbiz6 altal
szolgaltatott adatok alapjan sajat felhaszndlasra késziilt. A forgalmi értékbecslés soran a megbizéd
altal elmondottakat, az ingatlanroél atadott okmdnyokat ugy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési moédszerek: - piaci alapu 6sszehasonlité médszer
- hozamszamitason alapul értékelési modszer

A 33/61-ed tulajdonrész becsiilt piaci érték egyiittesen:
~ 13 400 000 Ft, azaz

Tizenharommilli6-négyszazezer forint
A megallapitott érték az altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazza!

Helyszini szemle idépontja: 2022. jalius 19.
Az értékelés fordulonapja: 2022. jalius 19.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 map

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabalyok és ajanlasok:
TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL.11) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, IVS

Készitette:....coeeuernrennnnn. e
Végso6 Balazs
Ingatlanvagyon értékeld
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SZAKERTOI JELENTES
1. Megrendel6 adatai, megrendelés célja:

Megrendelé adatai : Név: Miskole Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskele, Széchényi u. 187

Az értékelés célja: 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 20 fildszint/4, 3519/A/12 helyrajzi szamd
ingatlan 33/61-ed tulajdoni hdnyadinak piaci értékbecsiése. Az évtékbecslés a megbizéd altal
szolgdltatott adatok alapjan sajat felhaszndlisra késziilt. A forgalmi értékbecsiés sordn a megbizé
dltal elmondottakat, az ingatlanrol dtadott ckmanyokat gy tekintem, ami dgy teljes és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle id6pontja: 2022. jhlius 19.
- A helyszini szemlén jelen voltak:

Megbizt részérél: -

Megbizott részérol: Végsoé Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK
Az ingatlanok vagyonértékelési modszerei két f6 kategdriaba sorolhatdk. Leggyakrabban
alkalmazott modszer a piaci alap( értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a piaci
adatok sziikos volta, hidnya miatt a nettd pdtlasi koltség elvii értékbecslés alkalmazasa a jellemz6.
Mindkét kategdriaba sorolt mddszernél tovabbi kiilonb6z6 becslési eljarasok ismertek. A piaci
alapl becslésnél a két leginkabb alkalmazott modszer a forgalmi és hozadéki értékbecsliés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztasa
- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapériék megallapitasa
- érték modositd tényezOk elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
- végsd érték megallapitdsa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Osszehasonlité vizsgdlatokat olyan, ingatlanokat tartalmazdé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az azokba 1évé
ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos életformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbsz6
értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhaté.

Egyes esetekben mas kapacitds mérészamok is alkalmazhatok (korhézi dgy, széllodai dgy,

tanterem stb.)

b3



Végs6 Ingatlantigyntkség Kit.
3530 Miskolc, Széchenyi I u. 36. 1/4

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositd  tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlitd adatok alaphalmazaban Iévék érték eltéréseinek
befolyasoloi. Az értékmdbdositd tényezk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. atelek adottsagai,

2. infrastruktira,

3. kérnyezeti szempontok,

4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok,

6. épitészeti szempontok,

7. muszaki szempontok,

8. hatalyos szabilyozas

Alkalmazdsa: Leginkdbb laké-, tdiilé ingatlanoknal, de kell6 mennyiségli sszehasonlitd adat
esetén irodaknal és lizleteknél is. Az ingatian aktudlis piaci értékének meghatarozasara
szolgal

2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszer:

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vobeni hasznainak ¢s az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta j6vedelmek jelen értéke.

A hozamszémitas Iépései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

. A i6vobeli bevételek €s kiadasok becslése hasznalati mddonként.

. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

. A tOkésitési kamatldb meghatarozas.

. A pénzfolyamatok jelenérié¢kének meghatdrozésa.

. A legmagasabb jelenérték kivéalasztasa, mint hozamszamitison alapulo érték.

.

L

N b

Alkalmazdsa: Jovedelemtermeld (bérbe adhatd ingatlanok, tzletek, irodak) esetében célszer(
¢s ktelezd alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovobeli
jelenértékét lehet megallapitani.

2.3 Koltségalapi modszer:
A koltségalapu érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébdl le kell

vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét.

tad
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Alkalmazasa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év
1étesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:
I. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
3. Avulésok szamitésa. (fizikai, funkcionalis, kdrnyezeti)
4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa, €s a telekértékkel valo
Osszegzése.

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt Osszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcidé keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetéen, melynek soran mindkét fél jol
informaltan, koriiltekintéen €s kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci sszehasonlité modszer
- hozamszamitason alapulé értékelési modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:

3.1 Térség / régio/ bemutatasa:

Eszak-Magyarorszag a hét magyarorszagi statisztikai
régié egyike; az orszag északkeleti részében helyezkedik
el. Régidként Borsod-Abauj-Zemplén, Heves és Nograd
megyéket foglalja magaba, de a koznyelvben gyakran
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye egyes részeit is ideértik. A
régié kozpontja Miskole. A régié északon Szlovakidval,
nyugaton a kézép-magyarorszagi régidval, délen és keleten
pedig az észak-alfoldi régioval hataros. A teriilete (13 429
km2) és népessége (1,2 millio f6) alapjan is a negyedik helyen all az orszagban. Gazdasagi
értelemben ez a térség mindsithetd a rendszervaltozas legnagyobb vesztesének. ,,A régio
gazdasagat természeti adottsagai €s torténelmi hagyomanyai miatt elsésorban a nehézipar és a
banyaszat hatarozta meg. A gazdasagi szerkezetvaltas utan ezek az iparagak leéptiltek és az ipari
termelés visszaesett. A kiilfoldi toke segitségével korszerUsitett néhany nagyvallalat azonban
megdrizte a régid ipari (gép- €s vegyipari) karakterét. A gazdasigi szerkezetet korszeriisitd
kiilfoldi toke bearamlasa azonban még nem igazan jelentds, elsésorban bérmunka jellegii, amiben
meghatérozé szerepet jatszik a térség gazdasagi centrumoktol valé tavolsaga. Ujabban azonban az
éplil6 autdpalya mentén és a Kozép-Magyarorszaghoz legktzelebb fekvd nyugati térségekben mar
érezhetd a gazdasagi fejlddés. A régioban a felsdoktatds szerepe meghatirozo.”A régio

4
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népsiirisége 95 f6/km2, ami magasabb a vidéki atlagnal (a régiok kozott csak a Kozép-
magyarorszagi és a Kozép-dunantili haladja meg), de az orszagos éatlagtél elmarad. A régidban
egyszerre vannak jelen az ipari leépuléstd] stjtott, elszegényedd és egyre inkdbb marginalizalodo
térségek é€s a gyorsan fejl6ds, gazdagodd térségek. A ndvekedési zénat a nagyobb viarosok,
Miskolc és Eger, valamint a gazdasagi szerkezetatalakitast a meghatdrozo vegyipari vallalatok
stabilizaldsaval jol atvészeld varosok, Kazincbarcika és Tiszatjvéaros jelentik. A novekedési
zOnaktol tdvolabb es6 elmaradottabb kis- és kézépvarosok (Pl Encs, Edelény, Pétervasara, Heves,
Mezbcsat, Ozd, Széesény) fejlédését akadalyozza a nehézkes elérhet6ségiik, képzetlen munkaerd
kinalatuk, amihez alacsony véllalkozdi kedv és vallalkozoi aktivitds parosul. A legstlyosabb
foglalkoztatdsi problémak a régid belsd és killsé periféridinak szamité vidéki térségekben
tapasztalhatoak, {0leg az északi, a szlovék hatdrhoz kozeli részeken.

3.2 Borsod-Abaitj-Zemplén megye bemutatasa:

Teriilet: 7 247 km2

Lakénépesség szama: 684 793 16

Népsiirség: 97,9 {6/km2

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskolc

Fébb varosok: Miskole, Ozd, Tiszatjvéros,

Kazincbarcika, Sétoraljatjhely, Szerencs,

Mezbkovesd, Sarospatak, Szikszd, Tokaj, Encs, Gone, Cigand, Edelény
Borsod-Abalj-Zemplién megye kOzigazgatdsi egység Magyarorszdg északkeleti részében.
Eszakrol Szlovakia, nyugatrol Nograd megye, délnyugatrél Heves megye, délrél Jasz-Nagykun-
Szolnok megye, délkeletrdl Hajdd-Bihar megye, keletrél pedig Szaboles-Szatmar-Bereg megye
hatérolja. Székhelye Miskolc. Foldrajzi adottsagai tekintetében Borsod-Abatij-Zemplén az orszag
egvik legvaltozatosabb megyéje. A megye déli része ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes,
dombos
Borsod-Abatij-Zemplén megye a magyarorszagi turisztikai régiok koziil az Fszak-Magyarorszag-
és a Tisza-tdé régidba tartozik, f& vonzerejét tobbek kozdtt a latvanyos természeti értékek
(kiilondsen az Aggteleki Nemzeti Park a hires cseppkébarlanggal és Lillafiired), valamint a
romantikus milemlékjellegli k6zépkori varak és varromok jelentik (mint példaul a boldogkdi var.
diosgydri var, fiizéri var, regéei var, sarospataki var, szerencsi var). A megye nevezetességei kozé
tartozik a tokaji aszi, a gbnei barackpalinka és a matyd himzés. A vérosok tébbsége az észak-déli

iranyt Sajo-volgy tengelyébe, illetve az Eszaki-kozéphegység és az Alfld talalkozasanal hizodo
kelet-nyugati irdny( torténelmi kereskedelmi tengely mellé telepiilt. A két tengely
metszéspontjaban van Miskole. A telepiilésszerkezetre egyrészt Miskole és az agglomeracio
thlsulya, masrészt az apréfalvak sokaséga jellemz6 (az orszag legtobb teleptiléssel rendelkezd
megyéie). A miskolei agglomeracié Magyarorszag masodik legnagyobb népességtomoriilése. A
lakossag tobb mint fele varosokban él, a megye lakossdganak egynegyede Miskolcon.
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3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régio: Eszak-Magyarorszag

Megye: Borsod-Abauj-Zemplén Megye

Jéaras: miskolci

Jogallas: megyeszékhely, varos

Teriilete: 236,7 km2

Lakossag szama (2016 jan.1.): 157 639 6
Miskolc megyei jogl varos Magyarorszag északkeleti részén, a Biikk-vidék keleti lejtoinél. Az
Eszak-Magyarorszagi régié kozpontja és legnagyobb telepiilése. Borsod-Abatj-Zemplén megye
és a Miskolci jaras székhelye. A megye lakossaganak negyede Miskolcon él. Az orszag negyedik
legnépesebb véarosa Budapest, Debrecen és Szeged utdn, agglomeracidval egyiitt Budapest és
Debrecen utan a harmadik legnagyobb, illetve a masodik legnagyobb belteriilettel/beépitett
teriilettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utan. A hagyomanyos nehézipari és
élelmiszeripari agazatok mellett ma mar jelentds szerephez jutnak a modern elektronikai,
jarmiipari és vegyipari cégek is a varos gazdasagaban. Szamos innovacids klaszter is miikodik a
varosban. Miskolc ambicidja, hogy részben a helyi nagy multd egyetem tudomanyos alapjaira
épitve, részben a mar letelepedett nagyvallalatok muszaki hatterére alapozva, a térség kutatod-
fejleszté kdzpontja legyen. A varos a Biikk-vidék keleti részén, abba ,,bedgyazodva”, a Szinva,
Hej6 és a Sajo volgyében, kiilonb6zo természeti és gazdasagi tdjegységek talalkozasanal épiilt. A
varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is koszonheti.

3.4 Az ingatlan kozvetlen kornyezete és megkozelithetdsége:

Az ingatlan Budapesttél 190 km-re talalhaté E-K-i irdanyba Borsod-Abatj-Zemplén megyében.
Miskolc megyei jogli varos torténelmi kdzpontjaban. Az ingatlan kornyezetében foként tarsashazi
ingatlanok, kereskedelmi és kozintézmények talalhatok. Aszfaltozott uton jol megkdzelithetd.
Bolt, kdzintézmények, tomegkdzlekedés 50-200 m-en beliil elérhetd.
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4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok (2022. 07 . 14-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap alapjdn):
Megnevezése:  Kivett udvar, egyéb épiilet 6 db

Cim: Miskole 1. keriilet, Belterlilet Kazinczy Ferenc utca 20 fsz/4
Hrsz: 3519/A/12
Teriilet: 61 m2

Ertékelt teriilet: 33 m2

Tulajdonos(ok): Miskole Megyei Jogit Varos Onkormanyzat 33/61 aranyban
Aquapharma Egészségligyi és Mérndki Kft. 28/61 ardnyban

Egyéb jog(ok): -

Terhelések: -

Széljegyek: -

4.2 Azingatlan jelenlegi és lehetséges hasznalata, jellemz6 leirdsa:

Az ériékelt ingatlan a tulajdoni lapon meghatarozott funkciojaval megegyez6. Az teljes ingatlan a
természetben €s a tulajdonlas alapjan is megosztdsra keriilt, a mellékletben talalhato alaprajznak
megfelelden, a helység felsorols alapjén azonosithatd 28,46 m2-es tizlet (Aquapharma Kt 28/61-
ed tulajdoni hdnyada) és a maradék Ssszesen 32,56 m2 (azaz 33 m2) alapteriilet helyiségek, fizlet
(Miskole Megyei Jog Varos Onkorményzata 33/61-ed).

Az értékelt tizlet, pince + f6ldszint + 2 emeletes, ~1930-as években épiilt tégla falazatd, magastetds
tarsashéaz f6ldszintjén taldlhato, utcai bejaratos, iizlet-iroda, melynek értékelt alapteriilete 33 m2 a
61 m2-bél. Az ingatlan sajat villanyéraval, gdzéraval és vizdraval rendelkezik. Fltésérol
gazkonvektor gondoskodik, a melegviz villanybojlerr6l megoldott. Az ingatlan kiils6é és belsd
megjelenése is elhasznalédott, rendezetlen 4llapotot mutat, miszakilag feltjitasra szorul. Igy
felGjitandd allapotként értékeltiik. A IépesShaz atlagos, az ingatlan kornyezete rendezett. Az
értékelt ingatlan rész jelenleg bérbeadas Gtjan hasznositott. A 28,46 m2-es lizletbe, illetve az 33
m2-be tartoz6 az alaprajzon 61t6z6 elnevezéssel jeldlt, jelenleg irodaként hasznalt helyiséget nem
allt médunkban megtekinteni. A maradék helyiségekrol késziilt fotd dokumentéicio, ellendrzd
mérés a beazonositas érdekében. a kapott alaprajzot és helyiség méreteket tekintem elfogadotinak.
Az ingatlan elhelyezkedése, utcai bejdrata, az ingatlan torténelmi jellege az atlagostél magasabb
értéket képvisel.
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Epiilet leirds:

Uzlet
Szintek szdma:

Alapozas:

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Teherhordd szerkezet:
Kiilsé burkolat:
Valaszfalak:
Fodémszerkezet:

Tetd forma/szerkezet:

Kézmilvesitettség:

Kiils6 nyilaszérdk + tivegezes

Belsé nyilaszardk:
Padloburkolat:

Belst falburkolat:
Flités:

Melegvizellatas:
Epités ideje:
Belmagassag:

»

Allapot

pince + f6ldszint+ 2 emelet

beton alap

van

tégla

vakolt

tégla

vasbeton

magastetds, fa fedélszék, cserép fedés

Gsszkdzmives

egyszerl fa szerkezetiiek
egyszeril fa szerkezetliek
laminalt parketta, pve

vakolt, festett, csempézett + festett
g4z konvektor

villanybojler
~1930
~34m

felgjitando
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Teriilet kimutatas:

netto teriilet hasznos redukalt
helyiség (m2) teriilet redukalas % aiapteriiieei
(m2) (m2)
Uzlet
tizlet (iroda) 28/61-ed 28.46 28,46 0 0,00
tizlet (iroda) 33/61-ed 13,94 13,94 100 13,94
iroda 33/61-ed 3,48 3,48 100 3,48
kézmos6 33/61-ed 0,88 0,88 100 0,88
we 33/61-ed 0,91 0,81 100 0,91
kézmosd 33/61-ed 0,84 0,84 100 0,34
we 33/61-ed 0,87 0,87 100 0,87
Bltoz6 33/61-ed 11,66 11,66 100 11,66
netto teriilet hasznos redukalt
(m2) teriilet alapteriilet
(m2) {m2)
Uzlet 61,04 61,04 32,58
Osszesen (kerekitve) 61,00 61,00 33,00
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI

OSSZEHASONLITO MODSZERREL

{Isszehasonlito adatok:

vizsgalt inpatian

Oss e hasonlitd ingatian

Cim

3525 Miskole, Kazinezy Ferenc
wiea 20 fs2/4 33/61-ed tulajdoni
banvad

Miskole, Arany Janos

Miskole, Belvaros

Miskole, Belvaros

Jelley, finke® (et utcai bejdratos (et ufcal bejaratos tzlet {izdethazi et
Infrastruktira kiépitett kiépitett kiépitett kiépitett

Teleknagysag (m2) 0 4] 0 0
Epilet (m2) 33.00 86 75 19
Epités éve cca. ~1930 ~1960 ~1960 ~1990

Szerkezet, allapot

téela, Blgjitandd

tgla, Wszert, 16 dllapotd

téel, feliitott, 16 dllapoty

tégly, yszerl, jO allapotd

Trarmakeid tipusa

addsvétel

kindlati ar

kindlati ar

Eladésikindlati ar (F) 49 900 000 42 990 000 9 000 000
Eladasvkindlati korrekeid -10% -10% =10%
Fajlagos r (Ft/m2) 522 209 515880 426 316
Tranzakeid ieje 2022 07.20 2022.07.20 2022.07.20
Adatlorrds ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com

mindsics hasonlé hasonlo hasonio

Korrekeios nvesrdk

Foldtertlet nagysaga, ¥rburkolat 0% 0% 0%
Elhelverzkedés/ emelet 0% 0% 15%
Falazat 0% 0% 0%
Fpiilet nagysiga 5% 5% 0%
Haszndlhatdsag 0% 0% 0%
Miszaki allapot -15% -15% -15%
Komfortfokozat -10% -10% -10%
Osszes korrekeid -20% -20% -10%
korrigalt fijlagos ar (Ft/m2) 417 767 412 704 383 684

Fajlagos atlagar (Ft/m2)

404 718

Az ingatlan piaci értéke piaci 9sszehasonlité modszerrel:
33 m? x 404 718 Ft/m?® = 13 355 694 Ft
~ 13 400 000 Ft, azaz

Tizenharommillio-négyszazezer forint
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4

6. Hozam alapu értékelés direkt t6késitési modszerrel:

A hozam alapt érték szamitasdhoz az ingatlan tagabb kérnyezetében [év6, bérbeadasra kinalt,
hasonld funkciojh ingatlanok bérleti dijait vettitk figyelembe:

vizsgalt ingatlan Osszehasontitd ingatian
3525 Miskole, Kazinczy
Cimn Ferenc utca 20 £2/4 33/61-ed | Miskole, Széchényi Miskole, Széchényi Miskole, Széchényi
tulajdoni hinyad
Jelleg, fimkeid utcai bejaratos tizlet utcal bejaratos {izlet utcal bejdratos iidet utcai bejaratos et
Infrastrukiira kigpiett kiépiett kiépiett kiépitett
Epiilet (m2) 33.00 100 70 35
/\Xlapot tégla, flijitando ltjtot ) fellyitott
Tranzakeid tipusa kindlati kinalati kindlati
Havi bérleti djfj (Ft/ho) 350 000 230 000 120 006
Eladésikindlati korrekceio ~10% -10% -3%
Fajlagos bérleti dij (F¥m2/hd) 3325 3121 3257
Tranzakeid deje 2022, aug 02 2022 aug. 02. 2022. aug 02.
Adatforrds ingatlan com ngatlan.com ingatlan.com
mindsiiés hasonld hasonlo hasonlo
Korrekeios ényesdk
Flhelvezkedés/emelet 0% 0% 0%
Epiilet nagysiga 0% 0% 0%
Miszaki allapot -15% -10% -15%
Funkcid/hasmnathatdsag 0% (% 0%
Osszes karrekeid -15% -10% -15%
korrigalt
fajlagos bérleti dij (F/m2/ho) 2826 2 809 2768
Fajlagos dtlag dij (Fv/m2/ho) 2 861

A szamitas soran alkalmazott hozamratak (t6késitési rata, diszkontrata) meghatirozasa

vezetése
A fix kamatozasy, 5/7/10 eves lejaratd allamkétvény nominal kamata
B inflacid mértéke
fix kamatozast, 5/7/10 éves lejaraty allamkdtvény redlkamata
C ingatlanpiaci kockgzat prémiuma
D ingatiantipus kockazats
E regionalis kockazat
F értékelt ingatlan mdszaki, funkcionalis, értékesithetfségi kockszata
Alkalmazott tékésitési rata funkeidnkeént, dsszesen (A-B+C+D+E+F)
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Forgalmi érték szamitdsa a bérleti dijbol

Bevételek

Bérbeadhato teriilet
Fajlagos bérleti dij
Lehetséges bérleti dij
kihasznaltsag

Figyelembe veheto bevétel

Kiaddsok
Menedzselési kiltségek
(éves bevétel 3%-a)
Felgjitasi alap

(éves bevétel 3 %-a)
@sszes kiadas

Eves iizemi eredmény
Tokésitési rata
Tokésitett érték

33 m’

2 801 Ft/m*/hé
1095 079 Ft/éy
80%
876 063 Ft/év

26 282 Ft/éy
26 282 Fi/éy
52 564 Ft/év
823 499 Ft/év

6%
13 864 000 Ft

Az ingatlan hozamalapjan becsiilt kerekitett forgalmi értéke:
13 900 0600 Ft, azaz
Tizenharommillié-kilencszdzezer forint.
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Az értékelés folyamdn felhaszndlt dokumentumok és adatok:

- tulajdoni lap mésolat, -térképmasolat, - §sszehasonlit6 adatok, - telepiiléstérkép, -fotok.
Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossdgaira és az értékelés céljara, az alkalmazott ériékelési
eljarasok koziil, a kevesebb kockazati elemet tartalmazé piaci Gsszehasonlité moédszer alapt
értékmeghatdrozast fogadtuk el.

A 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 20 foldszint/4., 3519/A/12 helyrajzi szdma
ingatlan 33/61-ed részének becsiilt piaci értéke:

13 400 000 Ft, azaz

Tizenharommilli6-négyszazezer forint
A megéllapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza!

7. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés sordn a megbiz6 altal elmondottakat az ingatlanrdl 4tadott okmanyokat ugy
tekintem, ami gy teljes és igaz.

- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznélhat. Egyes részeinek illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa, illetve publikaldsa kizardlag a megbizo és
megbizott egylittes hozzajaruldsaval megengedett.

- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil, miiszaki
allapot és hasznalhatésag figyelembevételével:

o Osszehasonlité adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfelelGen.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatarozom meg, a valtozé piaci

viszonyok, az inflécid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira hivatkozva.
- Az értékbecslés fordulénapja 2022, julius 19.

8. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT: _
A targyi ingatlan értékbecslését végzoként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozéan — annak tulajdonosdval, sem a megbizést adéval nincs.
Vallalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.
Az altalam megéllapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott 6sszefliggés nincs.
A villalasi dijat a cég éves, jovahagyott arjegyzéke alapjan hatdroztuk meg.

Késziilt: Miskolc, 2022. augusztus 5.
Készitette: > =
Végs6 Baldzs
ingatlanvagyon értékeld

e

13
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9. Mellékletek:

Tulajdoni lap mésolat
Alaprajz

Miszaki lefrds részlet
Térképmasolat
Telepiiléstérképek
Fotok

R R

Forrisok:
- Statisztikai évkonyvek
- Végs6 Ingatlaniigyntkség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbézisok
- wikipedia.hu
- ingatlan.com
- ksh.hu



Tulajdoni lap

Nem hireles milajdoni lap

Nem hiteles rulajdom lap

Nem hiteles mlajdomn lap

Nem hitzles tulajdoni lap

Hor od Abauj-Zempien Megye Forménytusatal
3525 Maskele Velogdsu 4 P 106

MISROLT I

Faltersies

Nem biteler tulagdoni lap - Sremibe macolat
Megrendeies sans 300

KERULET

MISHOLE | WERULET Fazsacty Feranc

©S536/ 20

JU22.07

=

H519/A/12 helyrasz: sazam

otca 20, feldazinr. ajterd

Nem hiteles tulajdont lap

<

2

™

LRESE
Ax sgysh onallo angatlsn mist s
MeFNETEINR terulet siobak sxama eavme i hanyad talay
ol wgesz/fel
wailet ¢ 3 623006 regy
Bergy o hatayozat: 446k AT e el \
hejegy:d hatarozat - 120413/19%% 10
Tarsasbaz
Az ondlleo ingatlanheot tartoznak at ala pite oxiratban meghatare; t halyiseqek
HmRESZ
telajyon: hanyad) 3381
hajeqyréd hetaroctat, érkezéms icie TIRIT/I0NT AV 11

jegeim erectety felvatel
1ogallias tujajdencs
- IO VARDS

oim

torsentarn
A LlusL

teia wloni hanyad

Bajegyrd hatarosat,
jogcin  acizzvetel

yogallex  talasdenon

aev . MUAMPHARMA EGESTSECUCYI

cime 3353 WIBTOMAS

147

torinsctan 9

@

THEORMAN N IAT A

ES MERNON]

Jok a1 Mor utca "8

7=y

mMRESZ

‘ )
1\\
S
$
.{\)

Nem hiteles tulajdoni lap

&au&m SETEGYIEST
s

TULAJDOME LAP VEGE

Nem hiteles tulajdont Lap

Nem lateles tulajdom lap

Nem hiteles mlbajdoni lap

Nem hiteles wilaydoni lap



Végs6 Ingatlantigyndkség Kft.

3530 Miskolc, Széchenyi I. u. 36. 1/4

Alaprajz
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Térképmisolat

RUDAS 2 KARIG

" Horvéth Lajos |
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomni lap
) &
; SE Borsod-Abatij-Zemplén Megyel Korminyhivatal g
== 3525 Miskolc Vologdau. 4. P{. 196. Oldal: 171 o
'é' Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolai =
R
0 Megrendelés szdm: 30005/65536/2022 gj
]
o 2022.07.14 =
= =
= MISKOLC I.KERULET =
E Bolterilat 3519/A/12 helyrajzi szém g
Z tapsashéz kilénlap z
3525 MISKOLC I.KERULET Kazinczy Ferenc utca 20. féldezint. ajté:4.
LRESZ
1. Rz egyéb ©nallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =zobik =zama ezzmei hanyad tulajdeni, forma
m2 egész/fél
azlet 61 [ 6271000 vegyesd
Be jegyzé hatdrozat: 64365/1997.10.01
2. bejegyzd hatarozat: 120412/1995.10.25
Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhez tarteznak az ala pité ockiratban meghatirozett helyizégek .
O.RESZ
% 2. tulajdeni hanyad: 33/61 j= 9
:_' bejeqyzé hatarozat, érkezémi idé: 74937/2002.10.11 2
E jegoim: eredeti felvétel ‘E
=] P T ;
= jogallas: tulajeonos o
‘= név: MISKOLC MEGYEI JOGU VEROS OWHORMANYZATA E
= cim: 3525 MISKOLC VAroshiz tér 8. <
E torzsszam: 15735605 E
g A 120412/1995.10.25 szami beadviany rangsoriban. 0
= |
E 4. tulajdoni héanyac: 28/61 8
bejegyzd hatadrozat, érkezémi idé: 5192872019 07.U% :_E
E jogoim: addsvétel E
% jogallas: tulajdencs 5
név: BQUALPHARMA EGESZSEGCUGYT ES MERWOKI KFT. Z
cim: 3553 KISTOKAJ Jékai Mér utca 9.
torz=szam: 14753952
MRESZ
MEM \TARTALMAZ BEJEGYZEST
TULAJDONI LAP VEGE
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https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320220714090107qq-146024684-1-14602470... 2022. 07. 14.



&‘) MiSkDICHDIding Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi

lgazgatosag
3525 Miskolc, Hunyadi Janos u. 19.
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT. iktatészam: MH-BM-0000266-1/2022

Ertékeléi nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Beruhdzasi, Epitési és Karbantartasi Igazgatosag (3530 Miskolc,
Hunyadi Janos u. 19.) ingatlan-vagyonértékeldiként Miskolc Megyei Jog Varos
Onkorményzaténak (3530 Miskolc, Varoshaz tér 8.) megbizasa alapjan nyilatkozunk, hogy a
Végsd Ingatlantigyntkség Kft. (3530 Miskole, Széchenyi u. 36. I. em.) éltal 2022. augusztus
5-én készitett 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 20. foldszint 4., 3519/A/12 helyrajzi
szamu ingatlan értékbecslését feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

13.400.000.- Ft, azaz
Tizenhdrommillio-négyszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetend6 afa 6sszegét nem tartalmazza)

Osszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarélag a Végsé Ingatlaniigynokség Kft. altal 2022. augusztus 5-én
készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen
igazolasra is hatalyosak.

Miskolc, 2022. oktéber 25.

Készitette:

|

Hamvai Emese Kovacs Péter
értékbecsld munkatars értékbecslé munkatérs
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

3525 Miskolc, Kazinczy ferenc utca 20. foldszint 4., 3519/A/12 helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi értékbecslés
aktualizalasa



