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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi dsszefoglalé

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak kizirélagos tulajdoniban van a
Balatonmariafiirds, Ady E. u. 5. sz. alatti 88 hrsz.-0 ingatlan, amely az ingatlan-nyilvintartis
szerint , kivett Gidilléépiilet, udvar” megnevezéssel bir, és jelenleg a Miskole Megyei Jogt
Viros Polgarmesteri Hivatalinak (a tovabbiakban: Hivatal) gyermekiidiiléjeként mikodik.
Az ingatlan a Hivatal, mint koltségvetési intézmény hasznalatiban, lizemeltetésében 4ll.

Az ingatlan teljes teriilete 22.147 m?, ennek sarkaban talilhaté egy kb. 1.600 m*-es terileten,
onalloan lekeritve egy két salakos teniszpalyinak és elStte parkolonak helyet adé telekrész,
amely az idilétdl figgetlentl kiilon bejirattal rendelkezik. E teriiletrészt Miskolc Megyei
Jogt Varos Jegyzdje, mint a Hivatal vezetje 2022-ben 4 hénapra bérbe adta a teniszpalyak
tizemeltetésére bejelentkez6 Pikai Norbert egyéni villalkozo részére. Most ugyanaz a
személy szeretné ismétlods jelleggel idészakosan, szezononként (a bérlé altal idSben elére
jelzett) 3-5 hénapra, de legfeljebb 12 hénapot meg nem haladé id6tartamra - idén 2023.
junius 1. — augusztus 31. kozotd idétartamra - bérbe venni.

A palyik eloeletével, llapotival és az el6zményekkel kapcsolatosan megillapithatd, hogy a
palyik kivalo helyen, de nem til j6 allapotban voltak, dllagmegévisukra kiilén forrdssal a
tibort mitkédtetd Hivatal nem rendelkezett. (A karbantartashoz elengedhetetlentil sziikséges
voros salak egyediil Salgétarjanban 4ll rendelkezésre, igy az alkalmankénti tetemes szallitasi
koltség miatt a palyak szakszerl, minden igényt kielégité fenntartisa, karbantartisa az
idGjirds /elsGsorban az eszések és a szél/ okozta pilyakirok miatt meglehetésen
koltségesnek bizonyult) A palyik a tavalyi bérbeadist megel6z8en az akkori kérillmények
koz6tt a tiborozo gyerekek alkalmankénti teniszezésére szolgaltak, annak éppen megfeleltek.

Az emlitett, szakmai hittérrel rendelkez8 bérl6 a tavalyi - szamitasai szerint sikeres - (préba)
idoszakot kovetSen ismételten jelentkezett bérleti igényével a fentiekben jelzett 3 hénapos
idStartamra. Célja nem egyszerlien az dllagmegdvis volt, hanem értéknoveld fejlesztések
megvalositasa is egyben, a hosszabb tava tzemeltetés érdekét szem eldtt tartva.
Késébbiekben tervezi - a szezont meghosszabbitand6 - akar fedett palya kialakitasat is, hiszen
a kornyéken — sajit felmérése szerint — nincs fedett teniszezési lehetéség. Allitasa szerint e
teniszpalyikat folyamatosan meg lehet tolteni élettel, hiszen a gyermekek szdmara is lehet itt
tiborozasi lehetGséget biztositani. Emellett - a tibor szolgaltatisaira alapozva - kivilé
edzotiborozisi helyszin is lehet akir, a bérl6 idészakonként szivesen vinné ide meglévd
valogatott tanitvinyait. A bétl6 a bérbevételt kovetéen killon megillapodis szerint villalja,
illetve kotelezettséget vallal arra, hogy tiborozasi idében, igény esetén — a bétlet
szerzbdésben elore rogzitett feltételek és idStartam mellett - palyahasznalati lehetéséget
biztosit az ott idilé didkoknak, akir szakképzett oktatoik segitsége mellett is. Pilyabérleti
igényét pedig évente ismétlédSen — egyelSre szezonalis jelleggel - folyamatosan fenntartana.



Tavaly a bérbeadast megel6zéen kikértitk a gyermektibor vezetSjének véleményét is, mely
szerint a ket pilya bérbeadisa indokolt annak jelenlegi fenntartisi problémai/hiinyossagai
(etre ugyanis kilon pénzigyi forris nem 4ll rendelkezésre), valamint kedvezébb
kihasznilhatosiga és esetleges bevételtermel képessége miatt is. Az igy keletkezd szerény
bevételt javasolt a tibor lizemeltetésére forditani.

A Miskole Holding Zrt. elkészitette a tavalyi értékbecslés (MH-BM-000058-1/2021.)
felulvizsgalatit. A mellékelt MH-BM-18-0/2023. sz. értékelGi nyilatkozat alapjin - a bérld
palyabérletre vonatkozé idébeli igényére tekintettel - a kalkullt bérleti dij a 2023-as évre
vonatkozoan:

e 2023. 06. 01-t61 2023. 08. 31-ig 220.000,- Ft/hé, amely az esetlegesen fizetendo AFA

Gsszegét mar tartalmazza.

A bérleti dijat a bérlé - ahogyan eddig is - a Hivatal altal kidllitott szimla ellenében - a szamla
kiallitasat kévetd 15 napon beliil - dtutaldssal teljesiti. Javaslom a bérleti dij évente, a hivatalos
infliciés adattal térténd korrekcibjat/indexalasit. Az indexdlds minden év aprilis 1. napjatol
érvényesitendd a kiszamlizandé havi bérleti dijban.

A bérl a bérleti dij 6sszeg 50%-nak erejéig azon beruhdzisainak értékét, amelyeket a Hivatal
elézetesen jovihagyott, jogosult a bétleti dijba beszamitani.

Miskole Megyei Joga Viros Kézgyilésének az Onkorményzat vagyonirl és a
vagyongazdilkoddsardl szolé 40/2012. (XII. 15.) énkormanyzati rendelete 23. § (7a)
bekezdése szerint amennyiben a (7) bekezdés a) pontja alapjin a bétbe-, illetve ingyenes
hasznalatba adds tizenkét hénapot meg nem haladé idStartamra ismételten ugyanazon
szervezet, vagy szemely részére torténik, az intézmény vezetSje a szerz6dés megkotésére a
Virosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsag elézetes jovahagyisival jogosult.

A fentiekben foglaltak alapjan jelen elSterjesztés arra tesz javaslatot, hogy a Tisztelt Bizottsig
clézetesen jovihagyja, hogy Miskole MJV Polgirmesteri Hivatalinak vezetdje a
Balatonmariafiirdé 88. hrsz.-d ingatlanon 1évé 2 db teniszpalya, valamint a hozzi tartozéd
parkolokent hasznilt teriilet vonatkozasiban legfeljebb 6t éven keresztill hatirozott idejd,
tizenkét hénapot meg nem haladé id6tartamra sz6l6 bérleti szerzddés(eke)t kossén Pikai
Notbert egyéni villalkozdval a fentiekben meghatirozott feltételek szerint.

II. El6zmények

A, Tartalmi Gsszefoglalé” részben el6adottakon kivil az {igy nem rendelkezik egyéb
el6zményekkel.



II1. Varhat6 szakmai hatiasok
Amennyiben a bérlonek sikeriil teniszcentrumként, edzétibor keretében mikédtetni a palyat,

idealis esetben - ilyen jellegi igény esetén - akir még a hivatali gyermektibor kihasznaltsdgat
is novelheti a taboroztatasi id6szakon kiviil.

IV. Varhaté gazdasagi hatasok
A jelenleg az 6nkormdnyzati fenntartisi gyermektibor keretin belill, igencsak szerény
koriilmények kozott mikods és alulhasznositott teniszpalya az 1. pontban emlitett jellemzék
alapjin a bérbeadis Gtjan hosszd tivon jdl tervezhetd, stabil és allandé bevételt jelenthet a
Hivatalnak.
V. Kapcsolodasok
Jelen el6terjesztés kapesolodik:

— Miskolc Megyei Jogi Viros Kézgyllésének az Onkorminyzat vagyonardl és

vagyongazdilkodisarol sz6l6 40/2012. (XII. 15.) énkormanyzati rendelethez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatasira

A sajto tajékoztatasa indokolt.

Kerem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.

. 25 )
Miskolc, 2023. februar +..." 5 ;
’ e o wh Q!
dr. Ignicz David
jegyz6 {, .




Hatirozati javaslat:

Miskole Megyei Jogi Viros C)nkorményzata Kozgytlésének Varosgazdilkodisi és -
tizemeltetési Bizottsiga Miskolc Megyei Jogli Viros Onkorméinyzata Kozgyiilésének az
Onkorményzat Szervezeti és Mikodési Szabilyzatarél sz6l6 37/2014. (XIL19.)
onkorminyzati rendelet 1. melléklet 3.4. pontja alapjin megtirgyalta a ,Javaslat
Balatonmariafiirdé 88 hrsz.-u ingatlanon 1évé teniszpilya idészakos bérbeadasira” cimd
cloterjesztést és a kovetkezd hatirozatot hozza:

Térgy: a BalatonmariafiirdS 88 hrsz.-0 ingatlanon 1évé teniszpalya idSszakos bérbeadasa

1. Miskolc Megyei Jogu Viros Onkormanyzata KozgyGlésének Virosgazdilkodasi és
-tizemeltetési Bizottsaga Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzata Kozgytilésének
az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasirdl sz6l6 40/2012. (XII. 15.)
énkorményzati rendelete 23. § (72) bekezdése szerinti jogkérében eljarva akként dont,
hogy el6zetesen jovihagyja, hogy Miskole MV Polgirmesteri Hivatalanak Jegyzéje a
Balatonmariafiirdé 88. hrsz.-i ingatlanon 1évé 2 db teniszpilya, valamint a hozza
tartozé parkoloként hasznalt teriilet vonatkozasiban legfeliebb &t éven keresztiil
hatarozott idejli, tizenkét hoémapot meg nem haladé idétartamra sz6lé bérleti
szerzGdés(eke)t kosson Pikai Norbert egyéni vallalkozéwval az aldbbi kikotésekkel:

e DBerlet dij: 2023. év vonatkozisiban 220.000,- Ft/hé, amely az esetlegesen
fizetendd AFA Osszegét mar tartalmazza.

* A bérlet dijat bérbead6 jogosult minden év 4ptilis 1. napjitél szimitott
esedékességgel a hivatalos, KSH altal k6zolt inflaciés ratival indexalni. A bérlé a
bérleti dij ésszeg 50%-nak erejéig azon beruhdzisainak értékét, amelyeket a
Hivatal elézetesen jovahagyott, jogosult a bérleti dijba beszimitani.

2. A Bizottsig felhatalmazza Miskole MJV Polgirmesteri Hivatalinak Jegyzdjét az 1.
pont szerinti szerzGdések megkotésére.

Felelbs: Bizottsag elncke

Mgg;ehagtésétt felelGs: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Kozr ik: Gazdilkodisi Foosztaly

Hataridé: az 1. pont tekintetében azonnal, a 2. pont tekintetében folyamatos
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BERLETI DiJ MEGHATAROZAS

1. BEVEZETES

1.1  Megbizastargya:
A Balatonmariafiirdd, Ady Endre utca 5. sz. alatti (hrsz: 88) ingatlan egy része

12 A megbizo:
Miskolc Megyei Jogli Véros Onkorményzata (Miskolc, Véroshaz tér 8.)

1.3  Azértékeléscélja:

A Megbiz6tol kapott informaci6 alapjan, az ingatlan egy részére vonatkozé bérleti dij

megallapitasa tulajdonosi dontés el6készité dokumentumaként.

1.4  Felhasznalt adatok és informaciok:

Az értekbecslést in. desktop modszerrel, helyszini megtekintés nélkiil, a Megbizé altal
rendelkezésre bocsdjtott adatok, informacidk, 2022-ben késziilt fényképek, valamint a
takarnetes rendszer tulajdoni lapja, hivatalos térképmasolata és a Miskolc Holding Zrt.

ertékesitesi adatbazisa alapjan készitettiik el.

1.5  Feltetelezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmaz6 adatok és informécidk, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e vonatkozasban korlatozottnak

tekinthetd.

Az atadott iratok tanulminyozisin thlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok ervényessege stb.) nem végeztiink. Nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értekelés idépontjaban az ingatlan hasznalatival kozvetleniil 6sszefliggd tartozds nem

all fenn.

Az értékel6i vizsgalati modszeriink (n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennilld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelheté értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte,

geotechnikai hatranyok stb.) nem villalunk felel6sséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozdsai moédosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékre

vonatkozé megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

1.6  Irat- és dokumentaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljilk, azokat harmadik fél tudomdséra csak a Megbizd
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhets, abbol

részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Balatonmériafiirdé, Ady Endre utca 5. sz. (hrsz: 88) alatti ingatlan egy részének bérleti dij meghatarozasa
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2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositasa:

A vizsgdlt ingatlant a Somogy Megyei Korményhivatal 2022. 02. 07-i takarnetes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Azingatlanra vonatkozo6 altalanos adatok:

Cime: Balatonmariafiirdd, Ady Endre utca 5. sz.
Hrsz: 88

Teriilete: 22.147 m?

Megnevezése:  kivett lidiiléépiilet, udvar

A vizsgilt ingatlanrész teriilete: 1.600 m?

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad arinydban ‘
Miskole Megyei Jogii Véros Onkorményzata (3525 Miskolc,

Viéroshéz tér 8.)

Jogcime: jogutddlas

Terhek: vezetékjog 55 m’-t érintéen az E.ON DEL-DUNANTULI
ARAMHALOZATI Zrt. (7626 Pécs, Biiza tér 8/A.), mint jogosult
javara,

A vizsgalt ingatlan kornyezetének bemutatéasa:

Balatonmariafiirdé kozség Somogy megyében, a Marcali jarasban a Balaton délnyugati
partjan, kozvetleniil a Kis-Balaton szomszédsdgiban helyezkedik el, mely az egyik
legnagyobb természetes mocsari teriilet és madarparadicsom egész Kozép-Eur6paban.
Keszthely 18 km-re nyugatra, Fonyéd pedig 17 km-re keletre talalhaté innen. Az
alland6 lakosok szdma csupan 650 f6 koriil van.

8 kilométer hosszi téparttal rendelkezik, mely teljes egészében lapos. A t6 ezen részén
a nadas Ov szinte teljesen megmaradt (kb. 50 m széles). Az északi part panordmaja és a
nédas érintetlen természete miatt a t6 ezen teriiletén Balatonmériafiirdé a Balaton egyik
legesendesebb és legromantikusabb helye. Itt az egyik legszélesebb a Balaton,
koriilbelil 10 km.

A falu belsGbb teriiletein kisebb sz6l6sek talalhatéak. A 6 bevételi forrds a turizmus. A
falu koézpontjdban iizletek, valamint néhény szilloda és a nyilvénos fiirdSpart is
talalhatd, melyek térités ellenében vehet6k igénybe. Kis 6blok allnak rendelkezésre a
fiird6z0k szamara a teljes part mentén (ingyenes, részben j6 infrastruktiiraval). A hazak
t6bb mint 95%-a hétvégi és nyarald.

A kozség nagyjabol a Szigliget és Balatonederics kézti 6béllel atellenben helyezkedik
el a Balaton déli partjén. Kézigazgatasi teriilete meglehetdsen kiilonleges: gyakorlatilag
csak egy 6-700 meteres (4-5 telektombnyi) szélességli, kelet-nyugati irAnyban viszont
koriilbeliill 6 kilométernyi hosszban elnytlo, téparti belteriileti savbél 4ll, szarazfoldi
kiiltertilete lényegében nincs is. Mindossze két szérazfoldi szomszédja van, kelet felél
Balatonfenyves, dél és nyugat fel6l pedig Balatonkeresztir. A t6 vizteriiletén hatéros
meég Szigligettel és Balatongyorokkel is.

A kozeleben, deli hatarszElétél nem messze huzédik a Budapest és Letenye kozotti 7-es
fout, valamint az azzal parhuzamos M7-es autdpalya, ezeken kényelmesen elérheté
Budapest-Székesfehérvar-Siofok és Nagykanizsa felél is.

Kozigazgatasi teriilletét az orszagos kozutak koziil csak a Balatonkeresztir-
Balatonberény kézt hizodd 7119-es 1t érinti.

Balatonmdriafiirdd, Ady Endre utca 5. sz. (hrsz: 88) alatti ingatlan egy részének bérleti dij meghatirozdsa 4



2.3

A hazai vastitvonalak koziil a telepiilésen a Balaton déli parti telepiilésein végightizodo,
30-as szaml Székesfehérvar—Gyékényes-vasutvonal halad 4t, melynek egy megéllasi
pontja van itt; Balatonmériafiirdé vasitillomas a lakott terillet nyugati felében
helyezkedik el, a 7119-es Gt vasiti keresztezését6l nem messze. A vasutvonal j6
kozlekedesi viszonyokat teremt a fOvaroson kivil még egy mnagyvarossal,
Székesfehérvarral, de ezen a vasttvonalon fekszik Nagykanizsa is.

Tovébbi fejlodéseknek 6rvendezhetett a fiirdohely, sok pénzbél emeletes szallohelyek,
éttermek, iidiiléhazak épiiltek, de a legnagyobb fejlédést az 1969-ben elkésziilt kikoto
jelentette. A nyadri idészakban rendszeresen indulnak személyszallité hajok
Balatongydrékre, Szigligetre és Badacsonyba. A kiko6t6 épitésekor kialakitott molé ma
az egyik legnagyobb latvanyossiga az dildtelepiilésnek, hisz mi sem lenne
kellemesebb esti program a turistdknak, mint a mélorél végignézni a csodilatos
Balatoni naplementét. Emellett hangulatos kozpontja is vonzza az arra tévedo turistakat,
a hosszi bazirsoroknal mindenki talalhat kedvére valét.

Az utébbi id6ben annyira egybeolvadt Balatonkeresztiural, hogy szinte csak a helyiek
tudjak, mikor melyik telepiilésen jarnak.

Ma is nagy iramban fejlodik Balatonmariafirdd, két masik telepiiléssel,
Balatonkeresztrral és Balatonberénnyel kozés hivataluk van. Sok a német
nyelvteriiletrdl érkez6 vendég, egy német partnertelepiilése és vendégldi is vannak. De a
magyar turistakat (vagy nyaralokat) is szivesen varjak a badacsonyi hegyekre és a
keszthelyi 6bolre néz6 strandhelyek.

(forrds: wikipedia.org)

Az ingatlan Balatonmériafiirdé kézpontjatol nyugatra az Ady Endre utca és kozvetleniil
a Balaton kozott talalhato. Tagabban vett kornyezete és kozvetlen komyezete is
tidiiloovezet, igy thlnyomoérészt nyaraldk, széllashelyek alkotjak.

A 2.2 ha-os ingatlan a Miskolci Polgarmesteri Hivatal Gyermek Tébora.

Déli oldalrél az Ady Endre utca, nyugatrol {idiil6hazak, északrél a Balaton, keletrél a
balatonmériafiirdéi kdzponti strand a kozvetlen szomszédai.

A tomegkoézlekedési kapesolata megoldott, mind a vashtillomés, mind a hajéallomas
kb. 1 km-re érhet6 el. Az ingatlan gépjarmiivel torténd megkézelitése aszfaltozott Giton
lehetséges.

Az ingatlan (telek) bemutatasa

Az ingatlan foldteriilete kozel szabélyos téglalap alakot formalo sik teriilet. Teljesen
korbekeritett, az utcafronton részben szbgacél oszlopok kozotti drotfonat keritéssel,
részben kooszlopok kozott koélibazaton 1év6 acélpilca mezékkel. Mindkét
keritésszakasz rendelkezik személy- és gépkocsi kapuval.

Az ingatlan dél-keleti részében taldljuk a tobb épiiletet magaba foglalé gyermektabort.
Az északi és nyugati teriilet gondozott, apolt zéldfeliilettel rendelkezik, fiivesitett
reésszel, diszcserjékkel, bokrokkal, fakkal.

A vizsgalt ingatlanrész, amely két salakburkolati teniszpalyat és koriildtte fiives
teriiletet jelent, a telek dél-nyugati sarkaban talélhat6, kdzvetlen kozteriileti kapesolattal.

A vizsgalt ingatlanrészt az értékelés sordn, az e-kdzmii térkép adatai alapjin
osszkdzmiivesnek tekintettiik.

Kérnyezetvedelmi szempontbdl az ingatlanegyiittes kordbbi és jelenlegi miikddése
kapcsédn kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd. Nincs informacionk arr6l, hogy
komyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.
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2.4

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir.
Balatonmariafiirdé Koézség Onkormanyzatanak Epitési Szabélyzata az értékelés targyat
képezd ingatlant Vi3-SZK-7,5K-30-3000-K-K 6vezetbe sorolja.

(1) A telepiiléskozpont vegyes teriilet az igazgatasi, oktatasi, kereskedelmi, szolgaltatd
és lako és 1idiil6 épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) A szabilyozasi terven a teriilet jele: ,Vt". A szabilyozasi terven Vtl-Vt9 jelii
ovezetek jeldltek. A beépitési moéd meghatirozésit, a legnagyobb épitmény
magassagot, a beépitettség mértékét, és a minimalis teleknagysagot a szabalyozisi
terv is tartalmazza az alabbiak szerint:

Vt; Telepiiléskozpont vegyes zona
SZK Beépitési méd — Szabadon 4ll6 / Kialakult
7,5K  Megengedett épitménymagassag - 7,5 m / Kialakult
30  Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke - 30 %
3000 Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 3000 m?
K Megengedett legkisebb telekszélesség - Kialakult
K Megengedett legkisebb telekmélyég - Kialakult

(3) A legkisebb épitménymagassag: egy szint

(4) A legkisebb zoldfeliilet mértéke a telekteriilet 10 %-a, kivétel ez aldl a vizpart-
rehabiliticiés tanulminyterv hatira és a Balaton jogi partvonala kozott
zOldteriiletek, ahol a legkisebb zoldfeliilet mértéke a telekteriilet 30%-a

(5) A telepiiléskézpont vegyes teriileten (Vt) tobb kiilénallé épiilet is elhelyezhets.
Lakéépiileten kiviil a terilleten még elhelyezhetd igazgatasi épiilet, kereskedelmi, .
szolgaltato, vendéglatd, szallashely szolgaltaté épiilet, egyéb kozosségi szérakoztatd
épiilet, egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis épiilet, sportépitmény, kivételesen
elhelyezhetd a teriilet rendeltetésszerli hasznilatit nem zavaré hatist egyéb
gazdasagi tevékenység céljara szolgdlé épiilet, termel6 kertészeti épitmény az
OTEK kivételesen elhelyezheté épitményekre vonatkozé éltalanos elbirasanak a
figyelembe vételével. A teriileten elhelyezheté 3,5 t énsalyndl nem nehezebb
gepjarmiivek garazsa és onallo parkolé teriilete.

(6) A teriileten nem helyezhet6 el 6nallé parkold teriilet és gardzs a 3,5 t énsilynal
nehezebb tehergépjarmiivek szamara.

(7) Vt6 Ovezetekben a parkoldsi lehetdséget kozteriileten, 500 méteren beliil kell
biztositani.

(8) Vi8 epitési dvezetben a szintteriileti mutaté értéke 1,4 amely érték 0,25-al novelhetd
terepszint alatti gépjarmiiparkoléval kialakitott épiiletek létesitése esetén

2.5 Hasmositasi lehettségek

A vizsgélt ingatlanrészt a Megbiz6t6l kapott informacié alapjan 1600 m? alapteriilettel
vettiik figyelembe. Ez a teriilet thlnyomorészt maga a két, kb. 3 méter magas,
aceloszlopok kozotti drotfonat keritéssel teljesen korbekeritett, salakboritdsi
teniszpalya, illetve a teniszpalydk és az utcafronti kerités kdzétti zoldfelilet, amely
gépkocsik parkoltatasara is alkalmas.

Az ingatlanrész 6nallo, kétszarnyn, gépjarmii kapun keresztiil is megkozelithetd.
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A Megbizdé elmondasa szerint a teniszpalyak jelenlegi hasznositisa, karbantartisa
rendkiviil szerény keretek kozott torténik. Ugyanakkor mivel balatoni tidiil6helyrdl van
sz0, van igény a fejlesztésre, jobb hasznositasra.

A pélyiknak mind a burkolata, mind a keritése, feltjitasra szorul.

3. ERTEKMEGALLAPITAS
3.1.  Ertékképzés

A vizsgilt ingatlanrész bérleti dijat az alabbiak szerint hatdroztuk meg:

Az  ingatlanrész = funkci6jat,  megkozelithetOségét,  elhelyezkedését,  adottsagait,
karbantartottsagat, a hasonld teniszpalydk bérleti dijait figyelembe véve kozelitettilk meg a
bérleti dij eérteket.

A megbizo6tél kapott informéciok, tovdbba az altalunk elvégzett szdmitdsok alapjan 1 db
teniszpalya bérleti dija 2.824 Ft / 6ra. Feltételezve, hogy aprilis 1-t6] majus 31-ig és szeptember
1-t6l oktéber 31-ig a palydk kihasznaltsiga kisebb, igy ezekben az id6szakokban 40%-os,
junius 1-t6l augusztus 31-ig 70%-os kihasznaltsigot vettiink figyelembe 30 nap/hé idével.
Szintén szamitisba vettiik az érintett teriiletek karbantartisat (amely nem egyenértékii a
feltjitasi koltségekkel). Az igy kapott bérleti dijat csokkentettiik az lizemeltetési, menedzselési
koltség, begyljtési veszteség (5%), valamint az elvart befektetéi haszon (25%) ertekével,
illetve a palyaiizemelteté munkavéllalé munkabérével és a teriilet rendszeres takaritisanak
koltségével. A teniszpalyak és az utcafronti kerités kozotti gépkocsik parkoltatasara is alkalmas
teriilet. Feltételezve, hogy az esetleges parkoltatas téritésmentes, amely a palya bérleti dijaba
van beépitve, a teriilet bérleti dijaval nem, de annak karbantartasi kéltségeivel szamolunk.

Osszehasonlité adatok Balaton parti kiadé teniszpalyékra :

L IL LLI8 V. V. VL
Adat forrisa Frtékelt ingatlan balatonboglarhu |annagrandhotelhu | szarszotenisz hu | sziglipet.hu | likebalaton hu
Elhclyezkedése Balatomdriafiirds, Ady Endr u. 5. | Balatonboglir Balatonfiired Balatonszirszd | Sdpliget Zarmrdi
Helymja szim 88
Funkeid teniszpdlya teniszpilya teniszpilya teniszpilya | teniszpdlya | teniszpilya
Telek mérete (m2) 22 147 nem ismert nem ismert nemismert | nemismert | nem ismert
Ertékelt telek mérete (m) 1 604 nem igmern nem ismert nem ismert nem igmen | nemismer
Kindhatd teniszpilya 1 1 1 1 1 1
Miiszaki dllapota gyenge jb jb jb jé jb
Brutto kinalati / eladdsi ar 3600 3000 3600 3000 2600
Fajlagos ér !Etlm’) 3600 3000 3600 3000 2600

Epyedi korrekeidk a vizspilt ingatlanhoz képest (%)

|Régidn belilli elhelyezkedése miatt 0% -5% % -5% -5%
Infrastrukturalis ellitottsdy miatt 0% 0% 5% 5% -5%
Miszki dllapot miatt -5% -5% -5% 5% -5%
Korrekeib dsgzes 5% =10% =10% =15% -15%
|Fajlagos bérleti dij (Fu/pilya) 3420 2700 3240 2550 2210
Korrigalt fajlagos 4r (Fupalya) 2824 3257 2455 2945 2217 1922
Korrigralt fijlagos dtlagar (Fr/m2) 2824
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Ft/h éra_ |Kihasmiltsig %

Teniszpalya bérleti dif - elé-, utészezon (Ft) 2 824 - 0% -

Teniszpalya bérleti dij - fiszezon (Ft) 2824 9 70% 17 791
Teniszpalya bérleti dij dsszosen (Ft/nap/pélya) bruttd 17 791
Teniszpélyik szima (db) 2
Teniszpalya haszndlat (nap/hd) 30
Bérleti dij ésszesen (Fthd) brutté 1067 472
Erintett ingatlanok alapterilete (m2) 1 600
Teniszpalya + parkold karbantards (FUm2) 1250
Teniszpalya + parkol6 karbantartdsi éves kltsége (Ft/év) 2 000 000
Teniszpélya + parkolé karbantartés havi kéltsége (Ft/hd) 285714
Teniszpalya + parkold karbantartéssal csokkentett bérleti dij (Ft/ho) 781 758
| Begyiijtési veszteség, menedzselés, lizemeltetés 5% 39088
Elvért befektetdi haszon 25% 195 439
Osszes csokkentés: 30% 547230
Pélyaiizerneltett munkavallalo munkabérkdlisége (Fi/ho) 300 000
Takaritis koltsége (Ftho) 50 000
Bevétel, kdltségek levondsa utin (Fhé) bruttd 197 230

3.2  Bérleti dij meghatarozasa

Figyelemmel az ingatlanrész elhelyezkedésére, fejlesztési lehetdségeire, karbantartottsigara,
egészének miiszaki 4llapotara a tulajdonjogra vonatkozodan az iires, per-, igény, s tehermentes
allapotra sz616 bérleti dij meghatarozasat a 3.1 pontban leirtak alapjan

200.000.- FY/ho, azaz
Kettészazezer forint/hd Gsszegben

hatarozzuk meg,
(amely az esetlegesen fizetendd 4fa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2022, marcius 23.

Készitette:

i YO Ll i “‘L'L“"'%“‘Tﬂ O“JL‘

LLL RAAAMWAANY

Hamvai Emese Kovacs Péter

értekbecslé munkatars ertékbecslé munkatars
ingatlan vagyoneértékeld ingatlan vagyonértékels
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.
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2. sz. melleklet
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3. sz. melléklet

Somogy Megve: Komzmyhrvaral

Marcak Széchenviu. M.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
0220017 08:58:35

Helvrajz szim  BALATONMARIAFURDO beltertiler 88 Megrendels szmm 7/135/202

Neéretamany: 1: 2000 TémazszanT 1487220002022

e l\.-r"\‘__‘f‘ \

A terkepnmsolat a kiadast megeldzh napig megegyenk az mgatkm-nyivinramas: révkép adatbazms tartalgival A
1érképrgsolar meretek levételére nemhasmaliata!
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4. sz. melléklet
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5. sz. melléklet
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7. sz. melléklet
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8. sz. melléklet

Utcakép keleti iranyba Utcakép

A teniszpalya koriili kerités egy része A vizsgalt ingatlanrész fiives teriilete
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Bejérat a teniszpalydkra A kérbekeritett teniszpalydk

A nyugati oldali teniszpalya A keleti oldali teniszpélya
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M MiskolcHoldin g Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi

Igazgatosag
3530 Miskolc, Hunyadi u. 19.
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT. iktatoszam: MH-BM-18-0/2023

Ertékeli nyilatkozat

A MISKOLC Holding Zrt. Beruhdzési, Epitési és Karbantartisi Igazgatésdga (3525 Miskolc,
Hunyadi u. 19.) Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzatinak (3530 Miskolc, Viroshéz tér
8.) meghbizasa alapjan nyilatkozunk, hogy az dltalunk MH-BM-58-1/2022 iktatoszamon,
2022. marcius 23-4n elkészitett, Balatonmariafiirdé, Ady Endre utca 5. sz. (hrsz: 88) alatti
ingatlan egy részének bérleti dij megaillapitisa, a szakvéleményben leirt tartalommal és a
mellékelt tdbldzatban aktualizalt 6sszeggel jelenleg is redlis.

Jelen nyilatkozat a 2022. mércius 23-dn készitett értékbecsléssel és az aktualizalt szadmitdssal
egylitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozdsok és kikotések jelen igazoldsra is
hatilyosak.

Balatonmdriafiirdé, Ady Endre utca 5. sz. (hrsz: 88) alatti ingatlan egy részének bérleti dij
meghatirozdsdnak aktualizdlisa



Osszehasonlité adatok Balaton parti kiado

teniszpdlydkra :

L IL 1L v, V. VI

Adat fordsa Ertékelt ingullan balatenboglarhu |annagrandhotelhu | szaszoleniszhy | szigligethu | Bkebalaton.hu
Elhelxezkcdésu Enlglmgm'nﬁ.h'ﬂ. ﬂﬂ Endru. 5. | Balatonboglir Balaton[lred Balatonszirs z6 S?jn]_ig:l Zamdrdi
Helymajzi szim &8
Funkeid teniszpilya teniszpdlyn Leniszpilya toniszpilya |teniszpdlya | Leniszpdlya
Telek mérete !m2’] 22 147 nem is mert nem ismen nemismen nemismerd | nemismert

dkelt telok mérete {m2) 1600 nem ismen nem ismen nemismen | nemisment | nemismen
Kindhaté weniszpdlyn 1 I | 1 1 |
Milszakl dllapota gyenge it it 6 i i
Bruttd kinilati / eladdsi dr 4000 3000 3600 3500 3400
Fajlagos ir (Fh'mz) 4000 3000 3600 3500 3400

Epyedi korrekeldk o vizsgilt inpatlanhos képest (% )
Répién belili elhelyezkedése miatt 0% -5% 0% -5% 5%
Infrastrukmisilis cllitotsdiy mist 0% 0% -5 5% 5%
Mis zaki illapol miatt =50 =55 5% 5% 56
Komekeid fss7e5 -5% % 10 % -15% -15%
Fajlagos bérleti dif (Fu/pilya) 3800 2700 3240 2975 2890
Korigilt faflapos dr (Fupilya) 3121 1619 2455 2045 3587 2513
Korrigilt fajlagos dthgdr (Fm2) 1121
Ft/h ora | Kihasmaltsag % Ft

Teniszpilya bérleti di] - eld-, utdszezon (Fr) 3121 - 0% -
Teniszpilya bérleti dif - fészezon (Ft) 3121 9 70% 19 662
Teniszpilya bérleti dij tsszesen (Fnap/palya) brutté 19 662
Teniszpilyak szma (db) 2
Teniszpalya hagznilat (nap/ho) 30
Bérleti dij dsszesen (Ft/hé) bruttd 1179 738
Erintett ingatlanok alapteriilcte (m2) 1 600
Teniszpilya + parkolé karbantards (Ft/m2) 1300
Teniszpilya + parkolé karbantartisi éves koltsége (Fi/év) 2 080 000
Teniszpilya + parkold karbantartds havi kilsége (Ftho) 297 143
Teniszpalya 4 parkold karbantartissal csokkentett bérleti dij (Ft/ho) 882 593
Begyiijiési veszieség, menedzsekds, lizemeltetés 5% 44 130
Elvirt befektet6i haszon 25% 220 649
Osszes csikkentés; 30% 617 817
Pilyaizemelteté munkavillalé munkabérkiltsége (Ft/ho) 345 000
Takaritds kéltsége (Ft/ho) 55 000
Bevétel, kéltségek levondsa utdn (Ft/hé) bruttd 217 817

Aktualizdlt bérleti dij:

220.000.- Ft/hé, azaz

Kettdszazhiiszezer forint/ho,

(amely az esetlegesen fizetend afa Gsszegét mdr tartalmazza)

Miskole, 2023. janudr 12.

Készitette:

Lot L)

Koviacs Péter
értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.

A
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{ it:\,u_uw;lu WL

Hamvai Emese
értékbecsldé munkatérs

ingatlan vagyonériékeld
névjegyzék szam: 2/2019.

Balatonmdriafiirds, Ady Endre utca 5. sz. (hrsz: 88) alatii ingatlan egy részének bérleti dij
meghatdrozdsinak aktualizaldsa



Lechner Nonprofit Kit, - Foldhivatal

Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Marcali Széchenyi u. 44, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/2924/2023

2023.02.15
BALATONMARIAFURDO Szektor : 53
Belteriilet 88 helyrajzi szim
8647 BALATONMARIAFURDS Ady Endre utca 5.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terillet kat.t.jév. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezész/ min.o ha m2 kafill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett {idiiléépllet, udvar 0 2.2147 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési id#: 34104/1993.08.26
jogeim: jogutédlas
jogdllds: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
eim: 3530 MISKOLC Petdfi Sédndor utca 23
térzsszam: 15472009

NLRESZ
1. bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 36553/2010.09.13
Vezetékjog
55 m2 nagysdgd teriiletre.
jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTOLI ARAMHATOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 10732614
cim  : 7626 PECS Buza tér 8/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mind3sil hiteles bizonyitd erejQ dokumentumnak. Bz a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatosdgi eljdrds célidbdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatéd.
TULAJDONI LAP VEGE




