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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalé

1. Javaslat a Miskolc III. keriilet, belteriilet 32857 /1 helyrajzi szamu, természetben
Miskolc, Tancsics Mihdly tér 3. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésére

Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (tovibbiakban: Onkormanyzat) 1/1 arinyi rulajdonat
képezi a Miskole IIL keriilet (belteriilet) 32857/1 helyrajzi szamid, 1063 m® alapteriletd,
természethben a 3534 Miskolc, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatt talalhato | kivett lakdhaz 2 db és
udvar, egyéb éplilet” megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole didsgy6ri varosrészének kozpontjaban, a Bukk-hegység labanal, a Didsgydri
var kozelében helyezkedik el. Az ingatlan kézvetlen kémyezetében 0 épitési lakoépiletek, csalidi-
és tarsashazak, kisebb tizletek és vendéglato egységek talalhatok. A Nagy Lajos kiraly utjabol nyilé
Vir utcan keresztil kozelitheté meg a Didsgydri var. Az ingatlan foldteriilete, melyen két lakohaz
és egy tarolo talalhatd, egy szabalytalan sokszog alakot formal sik domborzati viszonyok mellett. A
telek teljesen korbekeritett, fém és drothdlds keritéssel. Udvara gazos, clhanyagolt allapotd. Az
ingatlan viz-, szennyviz és clektromos aram és gazkozmikapcesolattal rendelkezik. Mindkét
lakéépiilet gyenge muszaki allapoty, teljes felajitasuk szikséges,

A vevének az adasvételi szerzddésben kotelezettséget kell vallalni arra, hogy 4 éven belil az
ingatlant feljitja vagy atépiti, akként, hogy a Féépitészi allasfoglalasnak megfeleléen kizardlag nem
lakas céljara szolgald helyiségek kialakitdsira van lehetéség. H kérben virosrendezési szempontbdl
a szallds-, turizmus-, idegenforgalom, vendéglatas tevékenységekkel 6sszefiiged funkeid kiemelten
tamogatott.

A Miskole Holding Z1t. az ingatlan forgalmi értékét brutto 23.800.000,- Ft, (23.800.000,- Ft + 0,-
Pt afa) azaz brutté Huszonharommillié-nyoleszazezer forint 6sszeghben hatarozta meg.

Az cloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulés eljarasban
torténd értékesitésere.

2. Javaslat a Miskolc I. keriilet, belteriilet 2598 /A /1 helyrajzi szami, természetben

Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1. ajté alatt clhelyezkedd ingatlan
elidegenitésére

Az Onkorményzat 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Miskole . keriilet (belteriilet) 2598/A /1 helyrajzi
szdmu, 40 m* alapteriiletd, természetben a 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1. ajtd
alatt talalhaté | lakas” megnevezésa ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolc belvirosdban, a sétdlé utcardl nyilé Kazinezy Ferenc utciban fekszik. Tagabb
kornyezetében az 1900-as évek elején épiilt 1-2 emeletes nagypolgir hazak, kereskedelmi,
vendéglatd és szolgiltatd egységek, pénzintézetek, kozvetlen kérnyezetében tirsashdzak,
szolgaltatohdzak talalhatéak. Kozvetlen szomszédai északkeletrdl és délnyugatrél tirsashizak,
délkeletrdl koztertilet, északnyugatrdl egy ipari épulet hatarolja. Az ingatlan egészének
megkozelitese j6, aszfalt burkolatd, j6 allapoti utak dllnak rendelkezésre gy a gyalogos, mint a



gépkocsi forgalom szamdra, A tomegkozlel-.cdca kapcsolata is j6, a vatosi autdbusz és
villamosmegallok az ingatlantdl 150 méterre talalhatoak.

A 40 m® alapteriilet 1 szobds komfortos lakds a tirsashiz alagsoriban helyezkedik el. Homlokzati
és belsé nyilaszardl elhanyagoltak, gyenge miszaki allapotiak. Falai festettek, a fiirdészobaban
csempével burkoltak, szennyezettek, sériiltek, erdsen megrongalodtak. Padloburkolatai mozaik és
hajopadlo, amelyek szintén nagyon rossz allapotban vannak, a hajépadlé korhadt, tobb helyen
hianyos, a mozaik szennyezett, tepedezett. A padloburkolatok cserére szorulnak. A lakas
helyiségeiben 1-1,5 m magassagig a falak felaztak, nedvesek, az oldalfalakon fiiggdleges, vizszintes
¢s 45%o0s repedésck lathatdak. A lakas fltése konvektorral megoldott, melegviz-cllatisat
villanybojler biztositja. Az ingatlan gépészeti berendezései elavultak, cserére szorulnak.

A Miskole Holding Zzt. dltal meghizott értékbecsld az ingatlan forgalmi értékér bruttd 11.500.000,-
Ft, (11.500.000,- Ft + 0,- Fr afa) azaz bruttéd Tizenegymillio-Gtszazezer forint 6sszegben hatarozta
meg.

A Miskolc Holding ingatlan vagyonértékeloi altal 2023, november 22. napjan kiadott értékeldi
nyilatkozat alapjan az ingatlan forgalmi értékének megallapitisira készitett szalkvéleményben
foglaltakat jelen korilmények mellett is realisnak tartjak.

Az eloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulds eljarasban
torténd értékesitésére.

Miskole Megyei  Jogi Viros Koézgyiilésének az  Onkorminyzat vagyondrdl és  a
vagyongazdilkodisirél szolé 40/2012. (XIL. 15.) énkormédnyzati rendelete (a tovibbiakban:
Vagyonrendelet) 10. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adott vagyontargy forgalmi értékét
mgatlanvagyon esetén 3 honapnal nem régebbi ingatlanforgalmi értekbecslés alapjan kell
meghatarozni.

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVLL torvény (a tovabbiakban: Nvtv)) 13. § (1) bekezdése,
valamint a Vagyonrendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi 6nkormanyzat rulajdondban allo
nemzeti vagyon tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott
értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit dtruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés utjan, az Osszességében legelonyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és
ellenszolgaltatds értékaranyossagaval lehet. A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
az onkormanyzati vagyon tulajdonjogat atruhdzni versenyeztetési c.l)ar;u nélkiil akkor lehet, ha a
vagyontargy ¢rt¢ke nem éri el a mindenkori kéltségvetési torvényben meghatarozott egyedi bruttd
forgalmi érteket. Magyarorszag 2023, évi kézpont koéltségvetesérdl szolod 2022, evi XXV, torveny
5. § (2) bekezdés b) pontjaban meghatarozott érték brutto 25 millio Fr.

Az értékesitésre javasolt egyes ingatlanok brutto forgalmi értcke nem haladja meg a 25 milho
forintot, {gy az Onkormédnyzat mentes az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében, illetve a Vagyonrendelet
20. § (1) bekezdésében rogzitett versenyeztetési kotelezettség alol, ennek ellenére javasoljuk, hogy
az ingatlanok értékesitésére nyilt versenyeztetési eljards keretében keriiljon sor.

Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot a tirgyi ingatlanok értékesitése soran elévasatlasi
jog illeti meg,

Tekintettel arra, hogy az ingatlanok megillapitott forgalmi értékeire, a Vagyonrendelet 19. § (2)
bekezdése alapjan az ingatlanck értékesitésérdl a Varosgazdalkodasi és - lizemeltetési Bizottsag
jogosult donteni.



II. El6zmeények

Az ingatlanok értékesitési javaslata nem kothetd kozvetlen clézményhez, az értékesitésitket
ingatlangazdialkodisi szempontbdl javasoljuk. A lakds erdsen lelakotr allapori, jelentds
koltségraforditast kovetden lehetne bérbeadds utjan eredményesen hasznositani.

III. Varhatd szakmai hatdsok

Az értékesitéssel lehetéve valik, hogy az ingatlanok a kérnyezetitkben elhelyezkedd ingatlanokhoz
hasonlé szinvonalon kiilsé forrasbol hasznositasra keriiljenek.

IV. Varhato gazdasagi hatasok

A jelenleg nem hasznositott ingatlanok értékesitésével valos piaci arbevétellel szdmolhat az
onkormanyzat.

V. Kapcsoladasok

Jelen eloterjesztés kapesolodik:
- anemzeti vagyontdl szolo 2011, évi CXCVTI. torvény;
- Miskole Megyei Jogi Viros Kozgytlésének az Onkorminyzat vagyonarél és a
vagyongazdalkodasarol szolo 40/2012. (X11.15.) onkormanyzati rendelet
- Magyarorszag 2023, évi kozponti koltségvetésérol szolo 2022, évi XXV. torveny
rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatisara

A sajto tajékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozatokat meghozni
sziveskedjen.
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I. Hatirozati javaslat:

Miskolc III. kertilet, belteriilet 32857 /1 helyrajzi szamu, természetben Miskolc, Tancsics
Mihaly tér 3. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jog Viros Onkorminyzata Kézgyiilésének Varosgazdilkodisi- és {izemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgyllésének az Onkorminyzat
Szervezeti és Mukodési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (XIL.19.) onkotmanyzat rendelet 1.
melléklet 3.4, pontja alapjin megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
elSterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1.

1\.}
R

3./
4./

5.1

6./

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyiilésének Virosgazdilkoddsi és —
tizemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole II1. kertilet (belteritlet) 32857/1 helyrajzi
szamu, 1063 m® alapteriiletli, természetben a 3534 Miskolc, Tancsics Mihaly tér 3. szdm alatt
talalhatd | kivett lakohaz 2 db és udvar, egyéb épiilet” megnevezési ingatlan keriljon
elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras alkalmazasaval.

A Varosgazdalkodasi és —tizemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd
23.800.000,- Ft, (23.800.000,- Ft + 0,- Ft afa) azaz brutté Huszonharommillié-nyoleszazezer
forint 6sszegben hatirozza meg, foglalé fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat Veved egydsszegben, az adasvételi szerzddés alairasit kavetd 30 napon
beliil koteles megfizerni.

A vevé — Miskole Megyei jogi Varos Onkormanyzatinak Kézgytilésének a telepiiléskép
védelmérdl szolo 44/2017. (XI1.22.) rendelet eléirdsait szem elétt tartva,— kotbér kikotése
mellett vallaljon kotelezettséget az adisvételi szerzodés alairasatol szamitott 4 éven belil az
ingatlan teljes felGjitasara, vagy az éptiletek bontasat kdvetden 0 épulettel torténd beepitésére.
E korben varosrendezési szempontbdl a szallas-, turizmus-, idegenforgalom, vendéglatis
tevékenységekkel Gsszefliggd funkcié kiemelten tamogatott.

A 4./ pontban megjelolt kitelezettség biztositasira eladét illesse meg 5 évre a visszavisirls
joga és ennek biztositasara elidegenitési tilalom. A vevé késedelem esetén napi 25.000,- Fr,
azaz Huszonotezer forint, a szerzodés lehetetlentlése esetén pedig a netto vételar 25%-anak
megfeleld dsszeglh meghitsulasi kothér megfizetésére legyen koteles.

A Virosgazdilkodasi- és tizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint
az onkormanyzati tulajdoni lizled vagyon hasznositisival meghizott szervezetet az értékesités
teljes kort (az adasvételi szerzodés alairasir 1s magaba foglald) lebonyolitisara azzal, hopy az
értékesités soran a nemzeti vagyontol szolo 2011. évi CXCVL torvény (tovabbiakban: Nvtv.)
— ktlonos tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Joga Varos
Kézgyiilésének az Onkormanyzat vagyonarédl és a vagyongazdilkodasarél szélé 40/2012.
(XIL.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabilyok el6irasait kiteles betartani.

FelelGs: Bizottsag elndke

Végrehajtisért felel6s: Miskolec Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1.,2., 4. és 5. pontokta vonatkozéan azonnal,

a 3. pont vonatkozasaban az adasvételi szerzddés alairasat
kévetd 30 napon belil,

a 6. pont vonatkozasiban az elsé meghirdetésre a hatirozat
kézhezvételét kévetd 30 nap



II.

Hatdrozati javaslat:

Miskolc, I. keriilet belteriilet 2598 /A /1 helyrajzi szamu, természetben Miskole, Kazinczy
Ferenc utca 15. alagsor 1. ajté alatt taldlhatd ,,Jakis” megnevezésii ingatlan elidegenitésér6l

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kézgyilésének Virosgazdilkoddsi- és tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgyllésének az Onkorminyzat
Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl szolé 37/2014. (XI1.19.) Snkorményzati rendelet 1.
melléklet 3.4, pontja alapjin megtirgyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
eloterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

L/

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogli Viros Onkormanyzata Koézgyilésének Virosgazdalkodasi és —
tzemeltetési Blzottsaga akkent dont, hogy a Miskolc L. kerilet (belteriiler) 2598/A /1 helyrajzi
szamu, 40 m* alaptertletd, természetben a 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1
ajto  alatt elhelyezkedd ,Jlakas” megnevezési ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljaras alkalmazdsaval.

A Virosgazdilkodisi és —lizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimalis eladdsi arat bruttd
11.500.000,- Fr, (11.500.000,- Ft + 0,- F't afa) azaz bruttd Tizenegymillié-Gtszazezer forint
Osszegben hatdrozza meg, foglalé fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat Vevé egyosszegben, az adasvéreli szerz6dés alirasat kovetd 30 napon
beliil kételes megfizetni.

A Virosgazdilkodasi- és tizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t, mint
az onkormanyzat tulajdont lizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités
teljes kora (az adasvételi szerz8dés aliirdsit is magaba foglalo) - lebonyolitasira azzal, hogy az
¢rtékesités soran a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVIL térvény (tovabbiakban: Nvtv.)
— kiilonds tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Joga Viros
Kozgytilésének az On}\c)lmmyﬂt vagyonardl és a V'lgynngudalkt)d'harol 52616 40/2012.
(XIL.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok elbirasait koteles betartani.

Felels: Bizottsig elndke
Végrehajtasért felelds: Miskole Holding Zrt.
Végrehajtast feliigyeld osztily: Vagyongazdalkodasi Osztily

Hataridé: 1 — 2. pontra vonatkozoan azonnal,

a 3. pont vonatkozasaban az adasvételi szerz6dés alairasat
kévetd 30 napon belil,

a 4. pont vonatkozasaban az elsé meghirdetésre a hatirozat
kézhezvételét kovetd 30 nap
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Az értékelt ingatlan cime

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3.

Helyrajzi szdm

32857/

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés

kivett lakohaz 2 db és udvar, eayéb épiilet

Teriilet nagysag

1063 m*

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskole MJV Onkormanyzata

Cime:

3525 Miskole, Varoshaz tér 8.

Ertékelt tulajdoni hanyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megillapitisa

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlitod adatok elemzésén alapulé
¢s koltségalapu modszer

Helyszini szemle idépontja

2023.09.13

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjel6lt ingatlan fordulénapi

piaci forgalmi értéke:

23.800.000.- Ft, azaz

Huszonhdrommillié-nyoleszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole. 2023. november 3.

Készitette:

Hamvai Emese
értekbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019.
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'l‘ \ \i ’[ ]
Kbt WAL

Koviacs Péter
értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonériékeld
névjegyzek szam: 11/2013.

3534 Miskole, Tancsics Mihdly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi érékbecslése
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc belteriilet 32857/1 helyrajzi szama |, kivett lakéhaz 2 db
¢s udvar, egyéb épiilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo:
Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (Miskole, Varoshédz tér 8.)

Az ériékelés célja:
Forgalmi érték megallapitisa tulajdonosi déntés elékészitd dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023, szeptember 13- helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
Miskolc Holding Zrt. altal vezetett énkormanyzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti
adatai. a helyszini szemlén felmért alapteriiletek, tovabba a takarnetes rendszer tulajdoni
lapja. digitalis térképmasolat és sajat értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezéstinkre bocsatott, valamint beszerzett. megbizhaténak tekintett forrasokbél
szarmazo adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes korti ellenérzésiiket azonban nem volt
maod elvégezni, ezért a szakértd felelossége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz6l6 adatokat a Miskole
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim,
vagvonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve. hogy az
értékelés idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlentil Gsszefliggd tartozas nem all
fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszerlink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelheté értékbefolyasolo
tényezokert (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre artalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem vallalunk felel6sséget.

A kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossdggal nem
prognosztizalhatd valtozasai modosithatjdk a szakértoi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdacidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szoledljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljitk, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizé
hozzdjarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhet6. abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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2.2

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vigsgdlt ingatlan azonositisa:

A vizsgdlt ingatlant a Borsod-Abaij-Zemplén Virmegyei Kormanyhivatal 2023.08.29-i
takarnetes nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskole I11. keriilet belteriilet 32857/1
Cime: 3534 Miskolc, Tanesics Mihaly tér 3.
Teriilete: 1063 m?

Megnevezése:  kivett lakdhaz 2db és udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: [/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskolec Megyei Jogli Véros Onkormanyzata
(3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutddlas

Terhek: vezetékjog 3 m’-t és | m’t érintben az EMASZ Halozati Kft. (3525
Miskole, Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javara.

A vigsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszag negyedik legnépesebb vérosa.
Megyei jogh varosként az orszag legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abalj-
Zemplénnek a székhelye. az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag ¢szakkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kizigazgatasi teriilete
327 km”.

Miskole kedvezd fsldrajzi fekvéséb6l adédéan mindig is meghatarozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi Gtvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti vérossd, amely mdra mdr kozvetlen autopalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezaltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szami futak biztositjdk az Gsszekdttetést Nyiregyhiza és Zahony felé.
Jelentds forgalommal bird, fejlett vasuti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatdsaban.

Az elmult évtizedek sordn Miskole Magyarorszag legjelentésebb ipari kézpontjava nétte
ki magat, ami els6sorban annak volt kiszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparanak jelentOs része ebbe a régidba telepiilt. A "80-as évek masodik felétél
kezdddden, majd kiilléndsen a rendszervaltis utén, a nehézipar valsiga igen erbsen
éreztette hatdsat a vdrosban és vonzdskorzetében. Az orszdgban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jévedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tébb milliardos nagysagrendet meghaladd éves
Gsszegeket aramoltatott a helyi gazdasdg reorganizicidjaba, szerkezetének atalakitasara.
A gazdasagi rendszervaltds legstlyosabb éveibdl megkezd6dsu meg a kildbalds. Az ipar
¢s a kereskedelem 0j alapokon kezdte meg mikdését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatékakent Miskole megmaradt az észak-magyarorszdgi régi6 vonzaskdzpontjanak és
a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktirdval
rendelkezo varosa.
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2.4

6

Szamos 1] befektetéssel gyarapodott a vdros az utdbbi 20 évben, hozzajarulva a varos
gazdasagi er6sddéséhez, régidkdzponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfsldi cégek
fektettek be, mint a Bosch. Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Vérhatdan tovabb er6sddik ez a folyamat attél. hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 véllalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari Parkban
€s a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozdsnak otthont adé, Gn. Miskole Déli Ipari
Parkban egyre t6bb vallalat telepszik meg, fejleszt és mitkddik hosszabb tévon. A viros
vezetése elkbtelezett tamogatdja a munkahelyteremté beruhdzasoknak. mely kormanyzati
segitséggel. s a Miskolci Egyetem altal kibocsdjtott magasan képzett szakemberekkel a
régio egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Bar az utobbi idoszakban ez megtorpanni latszik. de lokalisan folytatédott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabilitacidja, amelynek sordn a Széchenyi utca varosképi
Jelentdségll épiileteit felajitottak. A varos kézponti részében megtaldlhatd egy kulturdlt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi fobb kereskedelmi és szolgiltatd cég
ligyfélszolgalata és irodaja, valamint az allam és kozigazgatdsi intézmények reprezentativ
szeékhazai is.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete, melyen két lakohaz és egy tarolo talalhatd, egy szabalytalan
sokszog alakot formal sik domborzati viszonyok mellett. A telek teljesen kérbekeritett,
fém és drothalos keritéssel. Udvara gazos, elhanyagolt allapotot mutat. Az ingatlan viz-,
szennyviz es elektromos aram és gazkzmikapcsolattal rendelkezik.

A felépitmények leirdsa
Az ingatlanon két lakdépiilet és egy tarolé taldlhato.

Lakdhdz 1 (iizlet) bemutatdsa
Az utcafrontra merdleges épiilet 114 m2 alapteriiletil, 5sszkézmiives, komfortos. Alapja
k6, felmend falazata tégla, f6déme fa, tetGszerkezete fa csonka kontytet6 palafedéssel.
Nyilaszaroi fa szerkezetiiek, elkorhadtak, elvetemedtek, cseréjiik szilkséges. Az épiilet
tizletként funkcionalt, jelenleg tiresen 4ll. Fiirdoszobaval és fozésre alkalmas helyiséggel
rendelkezik. Flitése gazkonvektorokkal, melegviz-ellatasa villanybojlerrel megoldott. Az
épiilet fodéme t6bb helyen beszakadt, tovabba a szigetelés, az ereszcsatorna és az épiilet
kériili vizelvezetd jarda hianya miatt szinte minden helyiségben vizesedés, penészedés
lathatd. Az épiilet részét képezi tovabba egy 13,16 m* alapteriilet ,,lakas™, amely komfort
nélkiili, egy szobabdl allo helyiség, flirdoszoba, konyha nem taldlhaté benne.
Falburkolatai vizesek, erbsen szennyezettek, padloburkolata beton tdbb helyen
beszakadva, nyilaszardi cserére szorulnak. A helyiség tébb részén — f6ként az ablakok
alatt — elburjanzé névényzet gytkerei lathatok. Fiités és vizvételi lehettség a helyiségben
nincs. A helyiség nagyon gyenge miiszaki allapotban van, Osszességében az egész épiilet
gyenge miiszaki allapotban van, teljes feltjitasa sziikséges.

Lakdhdz 2

Az épiilet a telek dél-nyugati részén talalhato. Formaja L alaki. Ebben az épiiletben 4
.lakas” keriilt kialakitasra. Minden lakds iires, a helyszini szemle id6pontjaban a bejutas
csak két lakasba volt megoldhato.

A 26,1 m2 alapieriiletii , foldszint 4 lakds " egy komfort nélkiili szoba, fiird6szoba, konyha
nem taldlhatd benne. Falburkolatai vizesek., padléburkolata beton t6bb helyen
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beszakadva, nyilaszardi cserére szorulnak. A helyiség tébb részén — féként az ablakok
alatt — elburjdnzé névényzet gydkerei lathatok. Fiités és vizvételi lehet6ség a helyiségben
nincs. A helyiség nagyon gyenge miszaki dllapotban van.

A 29 m2 alapteriiletii . foldszint 1 lakds" egy szoba és egy konyha helyiségbdl all.
Elektromos és vizkézmii a . ]Jakdsban™ taldlhato. Fiitéssel nem rendelkezik. Ezekben a
helyiségekben is feldzas és bedzds lathatd. A lakas lakatlan, nagyon elhanyagolt
allapotban van. Nyildszar6i rosszak, nem zarnak, cserére szorulnak. A lakas miszaki
allapota gyenge, feltjitasa nem gazdasédgos.

A 23 m2 alaptertiletii foldszint 2 és a 30 m2 alapteriiletii foldszint 3 lakdsokba a bejutas
nem volt megoldhat6. Kiilso és részleges belsé szemrevételezés alapjan megallapithato,
hogy a lakéhdz 2 nagyon gyenge miszaki és esztétikai allapotban van. A teriileten
talalhatd még egy 39.6 m2 nagysagid, 3 db 2,61 m2 nagysagd és egy 25 m2 nagysagl
tarolo helyiségek. Minden nyitott helyiségben kommunalis hulladék talalhaté nagy
mennyiségben.

2.4.1 Szerkezeti jellemzdok:

- épités éve: 1900-as évek eleje

- utolso felqjitas éve: nem ismert

- szintek szama: foldszint

- alapozas: ké

- teherhordd szerkezetek: nagyméretli tégla

- vélaszfalak: nagymeéretli tégla

- fodémek: fa fodém

- tetbzet: lakohéz 1: tetészerkezet anyaga faszerkezet(, formaja csonka

kontytet palafedéssel
lakéhaz 2: tet6szerkezet anyaga faszerkezetl, formaija
nyeregtetd lemezfedéssel

- homlokzat: vakolt, festett

- kiilsd nyilaszarok: fa szerkezet kapcsolt gerébtokos ablakok, fa szerkezeti
ajtok nagyon gyenge miiszaki dllapotban

- belst nyilaszarok: fa szerkezetiiek

- kdzmlivesitettség: az ingatlan telke és a lakohdz | 6sszkdzmiives (haldzatos ivo-

¢és szennyvizvezeték, villany, fiéldgaz), a lakéhaz 2-ben
ivoviz és elektromos kézm talalhatéd

- flités: lakohaz 1-ben: egyedi — gazkonvektor és gaziizemi falif(its,
lakohaz 2-ben nincs

- melegviz ellatas: lakdhaz 1: villanybojler, lakohéaz 2: nincs

- padloburkolatok: mozaiklap, simitott beton, PVC

- szellozés: természetes Gton

2.4.2 Haszndlati szempontok:

Jelenleg az épiilet rossz miszaki allapota miatt csak néhany helyiséget lehet a
rendeltetésének megfeleléen hasznalni. A falak vakolata, burkolata, a tetéfedés sériilt,
hidnyos. A falak a folyamatos bedzds, az ereszcsatorna és az épiilet koriili vizelvezetd
jarda, tovabba vélhetéen a talajnedvesség elleni szigetelés hidnya miatt, nedvesek,
vizesek. Az ingatlan iires allapoti. Az épiiletek kifejezetten rossz miiszaki allapota,
udvara, kertje évtizedes gondozatlansdgot mutat.
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2.6

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves virhato
hasznos élettartamadt, a kb. 100 éves életkordt, fizikai elhaszndldddsdt, kitlsd, belsd
miiszaki dllapotat, annak haszndlhatosdgi fokdt 30 %-ban dllapitom meg.

2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

Az 6sszehasonlité adatok korrekt alkalmazasahoz elengedhetetlen az épiilettipusok m?-
vetiileteinek k&zos nevezore hozdsa. Ennek médja az egynemusitett, vagy mas néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan térténo
meghatarozasa.

3534 Miskae, oteg | Aaperter| KR ertle

Pincsics Mihdly tér 3. - (m2) (%) (m)
Lakis Fsa/l. bérld 29.00 100% 29,00
lakas Fea/2, lires 23,00 100% 25,00
Lakas Faat/3. fires 30,00 100% 30,00
Lakas Fsz/d. bérld 26,00 100% 26,00
(et fires 114,00 100% 114,00
Helyiség iiTes 13.16 50% 6,58
Tarolok 39.60 30% 11.88
Tarold 2,61 30% 0.78
Tiérolo 2.61 30% 0,78
Tarolo 261 30% 0,78
Tarold 20.78 3% 6,23
Wk 480 10% 0.49
Osszesen: 310,23 251,53

Jogi szempontok

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

Miskole Megyei Jogii Véros Onkorményzaténak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezo ingatlant Vt-44.71.3 dvezetbe sorolja.

Vt  Telepiiléskdzpont teriilet
Epitménymagasség -8.0m

Beépitési mod — zartsorh

Megengedett legnagyobb beépitettség - 60 %
Megengedett legkisebb zoldfeliilet — 10 %
Megengedett legkisebb telekteriilet — 600 m?

el o— = e s

A hasznositds szempontjai

Fekvésébol. s kialakitasabol adédoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvaldsithatd az ingatlanon. amit a telepiiléskézponti terlilet eldirasai az alabbiak
szerint megengednek.

Telepiiléskozpont teriilet (Vi) )
31. § Telepiiléskdzpont teriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti.
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.
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ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi igyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
tsszehasonlitasaval térténik.

A piaci 8sszehasonlitd adatokon alapulé madszer 6 1épései:
I. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmobdosito tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.
6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

|. Az Bsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentosen eltéré szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az clemzés sordn az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.
Csak azonos ériékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbsz6 értékformak és jogok kozott
korrekeciés tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi drakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 8sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban terliletre (négyzetméterre) vetitve. de egves esetekben mas
volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhdzi agy, szdllodai agy
stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmoédositd tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezé vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzé. Az értékmddositd tényezok kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgalni

kell:
s Telekadottsagok:
e Infrastruktara:
e Kornyezeti szempontok:
L ]

Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd
hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell
madositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmadositisa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.
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Osszehasonlité adatok miskolici lakéingatlanokra

L IL 118 . V. VL
Adat Torasa Frtélkelt ingatlon ngatlan com ngatlan com ngatlan coim mgatlan.com ingatkin.com
Postii rnyitoszm 3534
Teleptléx neve Miskole Miskole Miskole Miskole Miskole Miskole
Uten/ut/tér/ bz mm Tincsics Mihily tér 3. Miirin u Digis gy Gr vr Arpivd 0t Dél-Kiliin vr. | Takaji Ferene u
Helvrujzi szim 3285711
Az ingatlan tipusn F:ll‘ﬁfliz}ilglléhwﬁz:cl:(hﬂr. lakd luke lakd laké laka
Telek alapteralet (m?) 1063 482 GO8 BR3 BO& 430
Notta alapterilet (m2) 310 76 185 i 2098 347 103
Redukilt alaprertiler (m2) 252
Miisaki allapot teljes feliajitist ipényel felijitanda o kdvepas 0 kiveepoy
Filtés 1 mad egyedi - nines egyedi-konvekior kasponti egyedrkanvektor kospont kbzpanti
Kamlortfokozat komfort nélkili kamlorios Geskomionos komlortos Guszkomionos | Gssekombortos
Brurd kindlavi / eladdsi ar 17 990 000 42000 000 A8 000 000 551 900 (10000 198900 000)
Kinalat ideje 2023 2023 2023 2023 2023
Arviltosis korrekgio / hirdetes 100 A% 0P A Bl
Telekierilel karrekeio 4 1403 [F i 58
Alapreriilet korrekeid <1 5% « 0% iy (T -15%
Miiszmki dllipot karrekeia Bale 2 =300 ~25% 300 3505
Komlortfokozt komekend -1 -1 3% 1% -13% -15%
Telepiilésen belih elhelycekedds P % (P4 0% [
Kunekels Gaszes T 65 5% 5% T
Fajlagos alaprerleti ir (hrutto) 203155 236711 227 027 161 074 201 441 189 524
Korngall fiingos ar (bruito) 24 601 118335 459 85 591 110793 75810
Jelen ar (hrultd) Fi 8995 000 141 700000 26,400 000 38 445 000 7 960 000
Ossznelto aloplertilet; e | 252

Forrds: ingatlan.com

Forgalmi érték>shasonito modszerrel). 94 601 .- Ft/m? x 252 m? = 23.839.452.- Ft ~ 23,8 MFt

3.2 A koliségalapii értékelési mddszer bemutatdsa, a haszndlt fogalmak értelmezésével és
értékképzés

A koltségalapti érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi kéltségébol
le kell vonni az idé malasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévé létesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart
miutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha méas modszer nem éll
rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

I. A telekérték meghatdrozasa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitdsa.

4. A felépitmény djra-eléallitdsi koltségebél az avulas levondsa és a

telekértekkel valo Gsszegzése.

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

A telekérték (TE ) meghatdrozdsa
TE=TA x A x (1+Z m), ahol
TE= telek értéke

TA=fajlagos alapar

A =telek teriilete

m = maédositd tényezbk

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szim alatti, 32857/1 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbecslése



Osszehasonlité adatok telekingatlanokra:

L I, ik ‘ . V. Vi,
Adat fomisn Frtdlcelt ingatlan Jofogas hu myatln gom ingatlin eom ingallan.com jofogas hu
Posal inkny 1oz im | 3534 1335 3534 3535 3535 3535
Telepiiles nove Mis lcale Miskole Miskole Miskole Miskole Migkole
Litga/ it/ tdr i sim Thnesics Milily i 3, Majlith [2ivin . Almis uten Didagyhr vr Min Fetene u Barghalfi u,
Haly rafd sem 3285771
Azingailan tipusa THEie 2 by A ety lakdovese lelk lakdtvoatitelek | lakddvesei telel [ Iakdovevei telek lnkdavessitelek
egyéh épliler
Telek alapleniling (m2) 1063 1 083 743 doh 718 719
Buépithelisep ;"I“::i G0 3ty 3 3 3%, e
Lpitmdny magassag (m) T8 nem ismert nen e it s e e i e 1 s mert
Mininlis telekmérel (m2) adoti iz 161 Mgpd nem s nel bims nei s nentsmer | nemismen
- viz villany,
Kivamiiyesitalisig G dkiamiives s hoamiives R m‘lclkqn ).n.-qn(?\-cl. et anekoamives YE "IM1EFkL‘n MI_"" ihbbl
Bgliil, v it ulciiban Kbl az wiedban
utcaban
Bruntd kinislail / aladasi ar T8 9013 i 15 S iy W 164940 LN T @t iy
Kinilal idae ' a0z 2023 0m oz s
Anviltosis komekeis / hinletes 1% =10% -1ty - =10,
Virasnisan beluli elhely eskedds karreketd 0 kL % (% 4
Telekterilel kotreheid % it -5ty (i 1%
Megkaselihotis di winnl korekeiy % (1% U i [
Eoanivesilasdg: mitl horekoio - 1219 i, ‘-I-Sl”:u (1 s
Bedpithuidzdy kormokeid 10 1 10 1% o
Fpitivgny magassay komekeio ™, 1 s, T 5
Kormekeid dasacs 0% 2% 10% 0% B
Fajlagos alapteriled dribrigy 20757 17 333 2 4t 277 23 663 1941
Formighlt failanon 4 (bt Zom 17435 2470 23 %50 23 2043
Jelen ar (hruiidg Il 15140 (100 16635 NN 1410285 [ 163000 100 144 700 600
Onsaniilo alapierdlet. nt I 1063

Forrds: ingatlan.com: jofogas.hu

TE =21.600.- Ft/ m? x 1.063 m? = 22.960.800.- Ft

Az épiilet jelenkori értékének meghatdrozdsa:

Az tjraépitési kiltségeket az ETK Kft. altal kiadott Epitﬁipari Koltségbecslési Segédlet 2023, évi
szdmdaban rogzitett épitési négyzetméter draival kizelitettem meg.

infrastruktara kéltséoei

tétel m v, (v, db |Fi/m’ v. fin v. db| avullsdo (%) | 8ssze (F)
viz* 2 12 000 50% 12 000
szennyviz csatorna® 2 24 000 50% 24 000
clektromos dram® 2 15 300 50% 15 500
vizbekités dija i 46 000 50% 23 000
szennyvizbekdtés dija 1 83 000 50% 41 500
infrastruktira 8sszesen 116 000
" leliételesett

épitmény: [Bldsznt

E=u [elépitmény potlasi kdltsége vagy

S . Y ek 533 000

Ujraépitési kiliséae (Ft/m”)

A =korrigdlt haszos alapteritlet (m?) 252

m = fidkai avultsag (%) 85%

k=kiimyezeti avultsag (%) 10%

[= funkciondlis avultsig (%) 85%

E=ExA X (100-1 x (100-k) x (100-1) 2719 899

Epitmény értéke (bruttd) 3454272

EE= 116.000.- Ft + 3.454.272.- Ft =3.570.272.- Ft
Forga Imi ériék! koltsegalapt nu'n:lszcrn.‘l}:

TE + EE = 22.960.800.- Ft + 3.570.272.- Ft = 26.531.072.- Ft ~ 26,5M Ft

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szim alatti, 32857/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



3.3 Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adofisdgaira, karbantartottsdgdra, egészének
miiszaki dllapotdara, valamint a hasznositdsi lehetdségeire a tulajdonjogra vonatkezdan az
iires, valamint per-, igény, s a 2.1 pontban rigzitett vezetékjogokon tuli tehermentes dllapotra
szolo végsd piaci forgalmi értéket a piaci ésszehasonlite adatok elemzésén alapulo értékelési
madszert elfogadva

23.800.000.- Ft, azaz

Huszonhdrommillio-nyolcszdzezer forintban dllapitjuk meg,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc. 2023. november 3.

Készitette:

o

i £ ‘-\| /
1\ L.t‘\:"" \~— \L A
Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecslé munkatars értékbecslé munkatérs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonértékeld
néviegyzék szam: 2/2019. névjegyzek szam: 11/2013.

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szamu melléklet

a

Hot iy Hna

CIGSEYOT Mizkole, Tancaicy
Mihaly 1ér 3, 3534 6

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/ helyrajzi szam0 ingatlan forgalmi értékbecslése



2. szam( melléklet

e
Lechrer Nongrofit KR, - Fatnivalal e
Borsod-Ahalij-Zenpléin Vimegyei Komimy hivial
3528 Miskok Vologda v, 4. 11 196, Olelal: L
F-hiteles mulajdoni Lap - Szemle nuisolar
Megrendelas sz 20005 60400 2023
20230824
. . . e sackior: 3
MISKOLC HLKFRULET gkior B
Belteriilet SIHSET/L helyrajel sdm

ITILKERT

megnevesey/

o Eivent lakehaw 2 b &g udvar,

2. betegyzd

ingatlan-nyilve forga.omba adasavas.

ILRESZ

1. tulajdeni nanysad: 1/1
bajegys Loz

JoguLs

i tulajdencs

L MRGYET Jot)

i [

RS
=T

{OLC Vare

s 15735825

HLRESZ

2011:11.03

]

r2011, eng

a3 ihgatlan terfiletdbs L erlne,

274) Miskolc Nyugat alallomas 4.pz. 10KV=gs vezar S Lar
Jogesulz:
wEv: MR

clm :

=tabtod.d g

L8a Gyorgy utca 13,

das Eagimgapie a4, 1z
wle, Diosgydrl vaz, Tokaji F.

larny

23274

valnas) 4z ihgatlap meziletdpadl

jogosult:

Ay MVl E

1k az

irgetlan-nyil
a taljea mass

gy IEsekaT,
us dskumennim

kinycmzanva tem t
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3. szamu melléklet

Datum: 2023 09.12 08.28

Készitetle: Miskolc GISPAN Felha

Mérelarany:  1:1000

Koordinata: 772376.65, 307392.87 - 772566.62. 307630.64
Megjegyzés:

MISKOLC

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szama ingatlan forgalmi értékbecslése
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4, szima melléklet

M s
et A

Datum: 2023.09.12 08:28

Készilette: Miskolc GISPAN Felhd

Méretarany:  1:1000

Koordinata:  772376.65, 307392.87 - 772566.62, 307639.64

Megjegyzes:

MISKOLC

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



5. szamu melléklet

A

7157
é}.
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6. szami melléklet
Alaprajz

3534 Miskolc, Tancs Mihaly tér 3.

!\ Lakéhaz 1

. T T = == I T =
| 100 437 343 &
N
- 10T 7 {Jzlet Irada
/ . 31,89 m2 20,75 m2 £
13 Parketta Parkeita &l
Balmagassdg: 2.93 m
(P I R - ;
E‘! § — — 591 v ——
is
S B
~ i~g
7 ~—1— Rakear Firdészaba
Tarokdk T / 25,7 m2 12,08 m2 .
anpma it Matlachi PVC &
Dingolt fald A A |~
g Bhessasnnanssnsssnasans §
] 100 /f 102 151
et g "
- - Ismeretien helylség
™ I g ™ 15:?1?% 1516.m2
\ § 2 z \ Metiachi
bt /_.--"" Térold
....................... ; 2 261 m2
I t{ | Diingalt fild ~
\. 1 Tarold
M £ = 2,61 m2
- ‘ Dngal i)
T Tirold
/ 2 2,61 m2
| | Dongalt fold
1
— = =
220 Lo & A
F = B ZlIg 2
§0s|(80 1B
E
£ _L‘.;.l\‘.‘_‘L.;N —
J \J \
| 5 :
80

3534 Miskolc, Tancsics Mihaly tér 3. szdm alatti, 32857/1 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése




500 ; 500
7
AP u
< || e E .
o ﬂrg; 2
l|ll—
3
S == —
=~
= L]
= o~
g8
€55 =
\fu x -
5
)
g
D
=
mﬂ.!‘ Iﬂ'
5 iz :
LN
(28]
\‘-..__\_ * —_—-
T oos
H
) i

L\\
!
i
,//
Komyha
12,66 m2
Sedayeapedio
240

20,78 m*

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. sz&m alatti, 32857/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



20

7. szam melléklet

——— Hirkbzlés
szénhidrogen
Tavhé
Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezotes

Kivaaiilt a7 Gkt rondszeron (F0F5 10, 25.) ‘A tarkep titkartatd jellegd, hivatnlos oljatasban nem hasznaiaté el

3534 Miskole, Tancsics Mihély tér 3. szim alatti, 32857/1 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi értékbecslése



Utcakép

Homlokzat — lakohaz |

Homlokzat — lakohaz 1

21

8. szami melléklet

Utcakép

Homlokzat = lakdhaz |

Homlokzat — lakdhaz |

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szamd ingatlan forzalmi értékbecslése




Fedett terasz — lakdhaz |

Uzlet

22

1 =
%‘*

|Ill*l i

Uzlet

Uzlet konvektor

Iroda

3534 Miskolc, Tancsics Mihaly tér 3. szdm alatti, 32857/1 helyrajzi szdm( ingatlan forgalmi ériékbecslése



Raktar

Beszakadt fodém

Flirdészoba

23

Fiird6szoba

3534 Miskole, Tancsics Mihdly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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Beszakadt fodém Raktar

Homlokzat Lakéhaz 2 Homlokzat Lakéhaz 2

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szam( ingatlan forgalmi értékbecslése



Homlokzat Lakéhaz 2

Lakas 1 szoba

Tarolok

235

Lakds 1 konyha

Lakas | konyha

3534 Miskole, Tancsics Mihaly tér 3. szam alatti, 32857/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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Lakas 3 Lakds 3

Lakas 3 Lakas 3

3534 Miskolc, Tancsics Mihaly tér 3. szdm alatti, 32857/1 helyrajzi szima ingatlan forgalmi értékbecslése



Lakas 4
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Lakas 4

Lakas 4
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o

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abanj-Zemplén Vammegyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/93939/2023

2023.11.22
MISKOLC ILKERULET SRekir 53
Belteriilet 32857/1 helyrajzi szdm
3534 MISKOLC ITT.KERULET Téancsics Mihaly tér 3.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.j&v. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il1. ter. kat.jév
ha m2 lk.fill
. Kivett lakohaz 2 db és udvar, egyéb épiilet 0] 1063 0.00
2. bejegyzd hatérozat: 50545/2008.04.23
Ingatlan-nyilvantartas &talakitdésa a DAT forgalomba adéséval.
ILRESZ
3. tulajdoni héanvyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, erkezési 1d6: 38861/2/1592.06.24
jegeim: jogutadlas
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JogU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz btér 8.
torzsszam: 15735605
ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 59354/2011.11.03
Vezetékiog
A VMM-263/2011. sngedély szamd (18274) Miskolec Nyugat alédllomis 4.sz. 10kV-os vezetékrendszer
az ingatlan teriletébsl 3 mi2-t érint.
Jjogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KET. torzsszém: 13804495
cim : 3525 MIBKOLC Dézsa Gyorgy utca 13,
2. bejegyz& hatarozat, érkezési idd: 52612/2018.07.16

Vezetékjog
A VM-264/2018, engedély szami Miskole, Dibdsgydri vdr, Tokaji F. utcai k&zouti hid és

kérnyezete erdsidrami hialdzat kivaltas) az ingatlan teriiletébdl 1 mZ-t érint. (FM.
2317/2017.).

Jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszam: 13804485
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utea 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a taljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyemtatva nem minéstil hiteles bizonyitd ereil dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE






Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan

| w’ , 3530 Miskolc, Szemere u, 20. fsz/8.
. e-mail: info@kekbastya.hu
_ﬂﬁft telefon: +36-30/985-3559

2023/08/08 16:49

3525 MISKOLC,

Kazinczy Ferenc utca 15, alagsor 1. sz. alatti
2598/A/1 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



Tartalomjegyzék

Ertéktandsitvany
1. Bevezetés
1.1 Megbizas tirgya
1.2 A meghizo
1.3 Az értékelés célja
1.4 Felhasznalt adatok és informaiciok
1.5 Irat- és dokumentaciokezelés

Az ingatlan ismertetése

2.1
2.2

2.3
2.4
2.5

2.6
2.7

A vizsgalt ingatlan azonositasa

Az ingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasigi kérnyezetének
bemutatasa

A vizsgilt ingatlan kérnyezetének bemutatisa

Az ingatlan (telek) bemutatisa

Az épiilet leirdsa

2.5.1 Lakas leirasa

Jogi szempontok, hatosagi szabilyozas

Az alternativ hasznositis szempontjai

Ertékmegallapitas

3.1

3.2

3.3

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
hemutatisa a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitison alapulé értékelési modszer bemutatisa a hasznalt
fogalmak értelmezésével és értékképzés

Forgalmi érték meghatarozisa

Alapfeltételezések, korlitozasok, érvényességi feltételek

Fiiggelék

Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szam( lakas forgalmi értékbecslése

Nestella Kfi, Miskole, Szemere Bertalan utca 20, fsz.8,

Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infol@kekbastya. hu



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

3525 Miskole, Kazinczy F. utca 15. alagsor 1.

Helyrajzi szam 2598/A/1
Ingatlan-nyilvéntartasi megnevezés lakas
Természetbeni rendeltetés lakas
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja

forgalmi érték megdllapitdsa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlitd
hozamszamitason alapuld

Helyszini szemle idépontja

2023. augusztus 8.

Korlatozasok

A megallapitott érték per-, igény- és
tehermentes 4llapotra vonatkozik

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjéan a megjeldlt ingatlan
fordulénapi beesiilt forgalmi értéke:

11.500.000.- Ft

azaz Tizenegymillio-otszdzezer forint,
mely az dfa §sszegét tartalmazza

Miskole, 2023. augusztus 31.

Napy Roland
ingatlan vagyonérickeld
eng.szam: 7/26/2006

Miskole, Kazinczy Ferenc utea 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szdm0 lakas forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infolakekbastya hu




1.1

1.2

L3

1.4

1.5

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1. szam alatti,
2598/A/1  helyrajzi szamu lakas megnevezéssel nyilvéantartott
ingatlan

A meghizo:
A Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata (3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

megbizta a Nestella Kft.-t (Miskole, Szemere u 20.) a fenti ingatlan forgalmi
ertékbecslésével.

Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitisa az ingatlan hasznositdsira sz6l6 tulajdonosi déntés
elékészité dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. augusztus 8-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
Megbizé rendelkezésére all6 takarnetes tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok,
alapteriileti adatok, valamint sajat adatbazisom alapjan készitettem el.

Irat- és dokumentdaciokezelds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értekbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomdsdra csak a Megbizo
hozzajaruldsaval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd. abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a B.A.Z Megyvei Kormdnyhivatal nyilvantartasi adatai szerint
azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok
(2022.07.14-¢n kelt ,,Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat™ alapjan)

Cim: 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1.
Helyrajzi szam: Miskolc 1. keriilet belteriilet 2598/A/1

Teriilete: 40 m?

Megnevezése: lakds

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskole Megyei Jogi Vdros Onkorményzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének jogeime: jogutddlas

Terhek: -

Miskole, Kazinczy Ferenc utea 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szami lakés forgalmi értékbecslése

Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. fsz.§.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: info(ekekbastya hu



2.2.  Azingatlan helye a régiohan, természetheni, gazdasdgi kirnyezetének bemutatdsa
Ebben a fejezetben az ingatlan tagabb és sziikebb kérnyezetét mutatom be.

Eszak-magvarorszdgi réeié

Magyarorszag teriilete két tervezési és statisztikai régidra osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régié kizpontja, mely Borsod-Abatj-Zemplén, Nograd és Heves megyéket
foglalja magéba. Az 6ssznépesség 2016. janudr 01-én 1.153.714 6 volt®SH &) A véaiét alkotd
hdrom megye foldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adottsdgaik hasonléak, mivel az
Eszaki-kozéphegység a hdrom megyét Gsszefogja. Kelet-délkeleti iranybdl a Tisza folyo,
nyugatrol a Bérzsony-hegység képez természetes hatdrokat, észak feldl a szlovak hatdr zdrja le
a régiot. Délrél az orszag legnagyobb tdjegysége, az Alféld csatlakozik hozzd. Heves és
Borsod-Abatj-Zemplén megye déli részeit mar a siksdg képezi.

A régiéban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az északi Karpatok belss
medenceperemi dvezetének része. A hegyek kozti folyovilgyekben alakultak ki a nagyobb
teleplilések €s az ipari koncentricié is ezeken a teriileteken figyelheté meg. A kedvezd
természeti kdrnyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kiilénésen a Matra vonzdsa
erbteljes, mely a fovdros kozelségével hozhatod 6sszefiiggésbe, de az elmdlt 10-15 évben a
Biikk- és a Zempléni-hegység latogatottsaga is novekedett. Az utobbi kiilondsen azdta kedvelt
turisztikai célpont, miéta a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részévé nyilvanitottak.

A siksag ¢és a hegyvidék toréspontjait tobb orszdgos, s6t eurdpai hirli gyogyfiirdd
(Mez6kovesd-Zsori, Eger-Egerszalok, Blikkszék, Miskole-Tapolea, Tiszadjviros) képezi,
melyek a gyogyturizmus fejlédésével egyre inkabb elGtérbe keriilnek. A kedvezd természeti
adottsagok ellenére a régio gazdasagi teljesitménye az orszdgos édtlagnal alacsonyabb. Ez
elsbsorban a nehézipar (bdnvdszal, kohdszat) visszaesésével és a kedvezétlen adottsagl
mezogazdasagi teriiletek magas ardnyéval hozhaté dsszefiiggésbe.

Borsod-Abadj-Zemplén meove'

A megye 7247 km? teriileten fekszik, az orszdg teriiletének 7.8 %-at fedi le, igy a masodik
legnagyobb megye. Népességét tekintve is az orszig masodik legnépesebb megyéie.
Lakosainak szdma 2016. januar 01-én 660.549"SM) £5 volt, mely létszam folyamatosan
csGkken.

A megye két nagy tajegység, az Eszaki-kozéphegység és az Alfold taldlkozasanal helyezkedik
el, az orszdg egyik legvaltozatosabb tdja. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos taj, melyet
folyovilgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Biikk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat, ennek északi oldaldn az Upponyi-hegység ¢s az Ozdi-dombsag hizédik
le a Sajo volgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsaga kapesolédik a sik vidékhez, A megye
¢szak-nyugati sarkdban az Aggteleki karszt és a hozza csatlakoz6 Borsodi-dombség taldlhaté a
Sajo és Bodva folyok kozot, illetve ez utébbi a Herndd folydval egyiitt a Cserehéti dombsagot
fogjak kozre. A Hernad és Bodrog folyok kozott van a Zempléni-hegység. a Tokaj-hegyaljai
borvidékkel €s 6nallo tajegységet képez a Bodrog és Tisza folyok kizétt elteriilé Bodrogkoz.

Az orszag masodik legnépesebb megyéjének telepiilésszerkezetére az elaprozott kis falvak a
jellemzéek. A telepiilések 34%-anak lakossdgszama nem haladja meg az 500 f6t. A lakossg
negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon él, tovébbi 25%-a a megye egyéb varosaiban. A
varosok szama 25, melyek koziil t&bb telepiilés az elmilt 5 évben kapott vérosi rangot. A

" A fejezetben kizélt adatok forrasa a KSH tajékoztatdja, a megye hivatalos honlapja és wikipedia.org internctes
lap
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megye vdarosai: Abaljszant6, Alsézsolca, Borsodnddasd, Cigind, Edelény. Emdéd, Encs,
Felszsolca, Gone, Kazincbarcika, Mezbesat, Mezdkiovesd, Miskole, Nyékladhaza, Ozd,
Palhaza, Putnok, Sajészentpéter, Sarospatak., Satoraljadjhely, Szendrd, Szerencs, Szikszo,
Tiszatjvaros, Tokaj.

Borsod-Abadj-Zemplén megye kedvezd természeti adottsagokkal rendelkezik. Az *50-60-as
évek erbltetett iparositasa, illetve az 1990-es gazdasagi atalakulds a megye gazdasdgat stlyosan
érintette. Az elmilt években az ipari szerkezetvélts felgyorsult, mely orszdgosan is kedvez6
eredményeket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszdgos Aatlaghoz képest a
munkanélkiiliség magas. a jovedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskolc varos

A varos a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kézpontja. Lakosainak szama 2016.
janudr 01-én 155.101 fa(kSHadet) yo)¢

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksag és a hegyvidék talalkozasanal a Szinva patak
vilgyében fekszik. A volgy keleti iranyban fokozatosan tagul ki, ennek kdvetkeztében a viros
mintegy 27,5 km hosszisdgban nyilik el kelet-nyugati irdnyba, mig észak-déli kiterjedése 10
km kdriili.

A viros a tildimenziondlt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kézott aranytalanul fejlédott. A
"90-es gazdasagi valsag erGteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetdtalakitds nehezen
indult be, de az elmalt 5 évben biztatéan felgyorsult, @) fejlédési palyara allt: dinamikusan
fejlodd gazdasaggal, () ipardgakkal, megujuld belvarossal, gazdag kulturalis és turisztikai
kinalattal varja a befektetiket és az idelatogatékat. Miskole és az Eszak-magyarorszagi régié
Magyarorszag egyik legnagyobb fejlodési potencidllal bird terillete. Miskolc belvarosa
épitészetileg latvanyosan megujult, az autdépalya megépiilésével bekapcsolddott az eurdpai
autopalya halozatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetdk is pozitivan értékelnek.
A varos fejlédési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkdzi nagyvillalat is beruhazéasai helyszinéiil
valasztotta, melyek koéziil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy
Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa
Magyarorszag Kfi.

2.3. A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Az ¢rtékelés targyat képezd ingatlan Miskole belvarosaban, a sétalo utcardl nyilo Kazinczy
Ferenc utcaban fekszik. Tagabb kérnyezetében az 1900-as évek elején épiilt 1-2 emeletes
nagypolgdri hazak, kereskedelmi, vendéglato és szolgaltatd egységek, pénzintézetek, kozvetlen
kirnyezetében tarsashazak, szolgaltatéhazak talilhatoak. Kézvetlen szomszédjai északkeletrol
¢és délnyugatrdl tarsashazak, délkeletrol kozteriilet, északnyugatrol egy ipari épiilet hatarolja.
Az ingatlan egészének megkdzelitése jo, aszfalt burkolatl, j6 Allapotd utak allnak rendelkezésre
Gigy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom szamara. A tomegkozlekedési kapcsolata is jo. a
varosi autdbusz és villamosmegallok az ingatlantdl 150 méterre talalhatéak. A kdrnyék tiszta,
rendezett.

2.4  Azingatlan (telek) bemutatdisa

Az ingatlan foldteriilete 378 m® nagysagl, szabalytalan sokszog alakd. sik domborzati
viszonyok mellett. A vizsgalt ingatlan 6nallé telekkel nem rendelkezik, a tarsashaz telke
vélhetéen Uszotelek, ami a lakdépiilet illetve annak a csepegtetd jardajanak kontdrvonalat
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forméazza. Az épiilet - amelyben az értékelendd lakas talalhato - sik fekvésii, egy 1épesbhazas
ingatlan, a haz elétt a lakok részére a parkolas megoldott.

2.5 Az épiilet leirdasa

Az épiilet alagsor +f6ldszint + 2 emelet, egy lépcséhazas tarsashaz. Az épiilet az 1970-es
években épiilt, alapja beton, felmené falazata tégla, fédémes vasbeton, tetdszerkezete fa
nyeregtetd, cserépfedéssel. A tetOszerkezet feltjitisa a 2000-es években tortént, dllapota jo.
Homlokzata koporos vakolat, homlokzati nyildszardi faszerkezetliek, atlagos allapotban
vannak. Az értékelt albetét az alagsorban taldlhaté egy szobas, komfortos 40m? alapteriileti
lakas. Homlokzati nyildszaréi fa gerébtokos ablakok, nagyon gyenge miiszaki allapotiak, belsd
ajtok fa egyszerii teli és livegezett ajtélapokkal. Falai festettek, a fiirdészobdban csempével
burkoltak, szennyezettek, sériiltek, erosen megrongalodtak. Padloburkolatai mozaik és
hajopadlo, amelyek szintén nagyon rossz llapotban vannak, a hajépadlé korhadt. tobb helyen
hianyos, a mozaik szennyezett, repedezett. A padloburkolatok cserére szorulnak. A lakas
helyiségeiben 1-1.5 m magassagig a falak feldztak, nedvesek, az oldalfalakon fiiggdleges,
vizszintes €s 45°-0s repedések lathatéak. Ennek oka feltételezhetben az épiilet talajnedvesség
elleni szigetelés hidnya, vagy gyengesége. A lakas flitése konvektorral megoldott, melegviz-
ellatasat villanybojler biztositja. Az ingatlan gépészeti berendezései elavultak, cserére
szorulnak.

2.5.1 Lakds bemutatisa

Szerkezeti jellemzok:

- éplilet épités éve: 1970-es évek

- utolsé feldjitds éve: 2000-es évek (tetéfeldjitas)

- szintek szama: pince + foldszint + 2 emelet

- alapozas: beton savalap

- teherhordo szerkezetek: tégla

- valaszfalak: tégla

- fodémek: vasbeton gerenda, fodém béléstestekkel
- tetbzet: nyeregtetd cserépfedéssel

- homlokzat: képoros vakolat

- kiilsé nyilaszardk: faszerkezet(i

- belsé nyilaszarok: fa szerkezetii teli ajtolapokkal és livegezett
- kdzmivesitettség: osszkozmlives

- flités: egyedi: gazkonvektor

- melegviz ellatas: villanybojler

- padléburkolatok: mozaik, hajopadld

- szell6zés: természetes Gton
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Haszndlati szempontok

Az ingatlan homlokzati nyilaszaroi, padloburkolatai, falai, gépészeti berendezései
nagyon gyenge miiszaki dllapotban vannak. Oldalfali nedvesek. feldznak.
Osszességében az ingatlan nagyon gyenge miszaki és esztétikai 4llapotban van, teljes
felajitast igényel. jelenlegi dllapotdban lakhatdsra nem alkalmas.

2.5.2 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Gsszehasonlité adatok korrekt alkalmazisihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m*-
vetiileteinek kozos nevezore hozasa. Ennek maodja az egynemiisitett, vagy mas néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan
torténd meghatdrozasa.

Kasincey Yerene atea Alapteriilet 120 -1 nagyolib Padléburkelat | Falburkolat |Hasznossig I-lnsmfm
15, alagsor 1. belmagass:ig alapteriilet
Eltszoba 5,86 5.86 mozaik festett 100% 5.86
Szoba 22,5 225 hajopadlé festett 100% 225
Konyha 9.11 911 mozaik festett 100% 9,11
Flrddszoba 1.83 1.83 mozaik csempe-festott 100% 1.83
WG 1,00 1,00 mozaik lestell 100% 1,000
Pincerckesz 156 1,36 simitott beton festett 10% 0,156
Osszesen: 40,46
Husznos alapteriilet kerekitve: 40 m2

2.6  Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds
Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran
tehermentesként kezeltem.
Miskole Megyei Jogi Véros Onkormanyzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az
értékelés targyat képezd ingatlant Vt-74.91.0 (C) Telepiiléskdzpont teriilet Gvezetbe
sorolja.
Vit Telepiiléskdzpont
7  Epliletmagassag — 16m
4 Beépitési mod — zartsorn
9  Megengedett legnagyobb beépitettség — 80%
I Megengedett legkisebb zéldfeliilet - 10 %
0 Kialakithato legkisebb telekteriilet — adottsagtol fiiggd
(C) Centrum
2.7 Az alternativ hasznositds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitasabol adédoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvaldsithatod az ingatlanon, amit a kertvdrosias lakézona eldirdsai az alabbiak szerint
megengednek.

Telepiiléskozpont teriilet (V1):

31. § Telepiiléskozpont teriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.
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ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo ériékelési mddszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Bsszehasonlitasaval torténik.

A piaci §sszehasonlité adatokon alapulé modszer 16 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
. Fajlagos alapérték meghatarozésa.
. Ertékmodositd tényezdk elemzése.
. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Oy s B

I. Az @sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentosen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitds alapjdul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb&z6 értékformak és
jogok kozitt korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi
arakat az dltalanos forgalmi adé nélkal kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben més volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak,

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddositod tényez6ként csak olyan jelentts, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
Jjellemz6. Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni

kell:
s Telekadottsagok:
e Infrastruktara:
s Kornyezeti szempontok:
[ ]

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziill az értéket jelentdsen
befolyasolékat fel kell tintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito
hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényvezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell

megallapitani.

Osszehasonlité adatok lakdsokra:

3525 Miskole, Kuzinczy Ferene uten 15, alngsor 1.

1 1t 1 v v Vi
Adat forrisn Ertékelt ingatlan ackisvetel s vitel ineatlan.com inzatlnn.com inzailan.com
Postanirny itoszum 35238 3530 3530 3525 3530 3530
Telopilles neve Miskole Miskole Miskole Minleole Miskole Miskole
Uten/at/tér mm:ll::‘: ||| W Kinizsh uten | Szent Ivtvin uten | Razinesy Fou, | Gérmey Ao, belviray
Iaseszm/ hraz 2E08/A/1
Erglet alngsor 1/1. emelet 4/3. emelet 2/ fildszine 3/3. emelet 505, emelet
Lakbépiilet santszima 4 k] 5 3 4 3
Azingatlan tipusn Takiis lakiis lakis Tulkis Lukiis Tk s
Ornazes nollo alaptl. 40 a0 £4 45 45 50
Seobagzim 1 2 2 1 14+ fél 1
Fplids tve (heesiili) 197 0-e5 évek 1965 1975 1940-e8 vk 1970 1963
Komfortfokesai komfortos komfortos ko fortos Komfortos omFor tox Komforios
Muiszaki allapoto teljes felhjitist igényel i it kileepes i ji
Eladasi ar 19 500 04 18 501 hon 13 (410 000 17 800 004 18 950 (00
Ertékesites/hirdelés éve 2023 2023 2023 2023 2023
Arvihozis korrekeio Mirdetes % 0% -10% =108 <0y
Teleptlésen beluli elhelyededds miatti korrelkeid 9% 084 0% 5% 0%
Epiiloton belih clhely vakedes mti korreketo 258 =107 5% ) =38
Aldnpteriiler korrekeid % 5% 0% 5 L
Tingeant lan sk dllapota 20 2% =13% 2004 2200
Komiorifokozat korrekeia 0 0 0% 4 %5
Ossaes Ya-0s korrekeio -15% | 25% -30% | -30% 30%
Jelen dr Fi 16 334 150 13 986 000 13 081 500 12 783 960 13 6014 390|
Fuflagos nlapterilet ar 381 430 39 000 342 395 00 000 393 336 379 0
Rarrlpal fajlagos ar 286 553 326 781 259 000 290 700 28 088 272 198

Forgalmi érték: 286.553.- Ft/m? x 40 m*

=11.462.120.- Ft ~ 11,5 MFt
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A hozamszamitason alapuld értékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznaibol és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik. hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a belSle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései
Osszefoglalva:

|. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati modjainak elemzése
. A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként
. Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznilati médonként
. A tokesitési kamatlab meghatarozasa
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa
6. A legmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték

Ly e ) N

l. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsdgi szempontl) lehetséges haszndlati médjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan
hasznositdsdbol szdrmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfelel6 piaci dsszehasonlitd
adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészits, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységéb6l adddik.

A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznaltsagbol adodo bevételkiesést.

2.2, A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés
jellegli kiaddsokat, mely utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilén kezelt. a
felajitasi kiadas.

A befektetési  kiaddsok kézé tartoznak az  ingatlan-beruhazas
megvalositasihoz sziikséges egyszeri kiadasok:

- atervezési s szakért6i dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhdzassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmi-

hozzdjarulas)
- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

Az lizemeltetési kiadasok a miikodés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kézé tartoznak példdul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikacios haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok,

- agondnok (hdzmester) szdmara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- atakaritas,

- ajavitasok,

Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamu lakas forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wtca 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infolakekbastya, hu



12

- a kezelési és mencdzselési kéltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal
megbizott szervezet és a személyek szamara fizetett dsszeg) stb.
A felbjitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt dsszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi addt mind a bevétel,
mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadoét és az
ingatlant magat terhelé kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasagi adsdt nem
lehet levonni.

3. A bevételek és kiadasok id6ésorainak felallitasaval, idoszakos (éves vagy révidebb)
egvenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

4. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlanbdl, mint befektetésb6l
elvarhaté minimalis megtériilési ratdval egyenld. A kamatlab meghatdrozdsanak
madjai a kévetkezok lehetnek:

- piaci tényekbo6l val6 kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra
megfelelé modosité tényezok figyelembevételével;

- fejlett  ingatlanpiaccal  rendelkezdé  orszagok  kamatlabainak
alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezok
figyelembevételével.

5. A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval
kell a piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték
jelenértéket is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszer(sithetd a kdzvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el
kell osztani a tékésitési kamatlabbal.

6. A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasigosabb és  legjobb
hasznositasat kell el6iranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, €s ennek
megfeleléen a legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan
értékekeént elfogadni.

A modszer alkalmazasa sordn a kiilonbézé gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb
hangstly a tokésitési kamatlab megallapitasan van, mely az ingatlanpiac megtériilését
fejezi ki. Ismert, hogy az érték és a bérleti dij kozétt szoros kapesolat dll fenn, mely
altalanossagban kifejezve a kdvetkezo.

tokeérték (FE) = netté mitkodési bevétel (NOI) / tékésitési rata (i)

A tokésitési rata értékét az ingatlan jellegébdl, a figyelembe veend6 kockdzati felarakbdl és a
befektetdi hozamelvarasokbd!l 10 %-ban vettem figyelembe.

Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15, alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szami lakds forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wtea 20. fsz.8.
Tel: +36-30/985-3359: e-muail: infoi@kekbastya. hu
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Osszehasonlité adatok bérbeads lakds ingatlanokra:

Bérleti dij szamitis
Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
3525 Miskole, | 3325 Miskole, Széchenyil. o e
Cim Kazinczy utca 15, it Miskole, SEOUSIVILYER | ooun Miskale, Al B i
2. emelet
alagsor 1. 2. emelet
Alapteriilet 40 50 43 41
Bérleti dij 120 000 110 000 104 000
Fajl. érték 2400 2558 3537
Megnevezés lakiis lakas lakds lakis
Datum 2023, auguszius 2023, augusrus 2023, augusztus
Kindlal miatt korrekeio =10% -10% -10%
Fajl. alapérték 2160 2302 2283
KORREKCIOK

Elhelyezkedés (1% (0% 5%,
Alapteriilet 3% (0% 0%
Inlras truktira 0% (% (0%
Kor (0% 0% 0%
Allapot 15% 159 15%
Jelleg 0% e 0%
Levél: komfortlokozat 5% (1% %
Korr. 0sszesen -5% -15% 3%
Fajlagos érék 2059 2052 1 957 2169
Korrigilt fajlagos dtlagdr: 2059 Ft/ m2
{orras, ingatlan.com 2023 .08.3]

Jelenlegi haszndlat: Fajlagos mennyiség: Eves isszeg:
Bevételek: 40 m2 alapteriiletre
Piaci adatokkal szamolva 82 360 Ft/ho 988 320
Kihasznaltsag 95%
Figyelembe vehett bevétel: 938 904
Osszes bevétel 938 904
Kiltsézek:
Menedzselési és karbantartasi koltség  |bevétel 3% 28 167
Behajtdsi veszteség bevétel 2% 18 778
Jelenlegi miszaki dllapot bevétel 30% 281 671
Osszes koltség: 328 616
Eves egyenleg: 610 288

Forgalmi érték a hozamszamitdson alapulé modszer alapjan:

610 288
P= 0.08 7 628 595 o 7,0 M Ft
k)

A hozamelvii 8sszehasonlité modszer az ingatlan jelenlegi miiszaki dllapotat figyelembe véve,

nem realis.

Miskole, Kazinczy Ferenc utca |3, alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szam0 lakés forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskale, Szemere Bertalan utea 20, f5z.8.

Tel: +36-30/985-3359: e-mail: infot@kekbasiya hu




3.3

Forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két médszerrel kozelitettem meg. Az egyes alternativikkal kapott
eredmények a kivetkezok:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megkozelitve: 11 500 000 Ft

Hozamszamitds médszerével megkozelitve: 7 600 000 Ft

A végs6 értek meghatarozasanal a kovetkez6 megfontolasok alapjan jartam el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara. egészének miszaki allapotara,
hasznositasi lehetdségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra szol6 becsiilt forgalmi értéket a piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén
alapulé médszert elfogadva

4.

11.500.000.- Ft
azaz Tizenegymillio-otszdzezer forintban

allapitom meg,
mely az afa sszegét tartalmazza

Alapfeltételezések, korldtozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kévetkezoket
sziikséges lgyelembe venni:

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban az el6z6 10 évben tulajdoni
jogosultsdgom és egyéb érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és a rogzitett vezetékjogon tili
tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeltem a helyszini szemle id6pontjaban
megismert allapotban:

Az atadott iratok tanulmanyozasin talmenGen jogi természetl vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasardl nincs tudomasom, és ezért feleldsséget nem vallalok.

Nem vizsgaltam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és
kotelezettségeket. feltételezve, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak idopontjaban az
ingatlan hasznalataval kozvetleniil Gsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményado
sth.) nem all fenn:

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és joévobeni
hasznositdsaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosdgoktol és egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és
felhatalmazés rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetk vagy megtjithatok;

A rendelkezésemre bocsétott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbal
szarmazo adatok €s informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a

Miskole, Kazinczy Ferenc utea 15, alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamii lakas forgalmi értékbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Berlalan wiea 20. f5z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infol@kekbastya. hu
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tudomasom szerint helytalloak és pontosak. Teljeskéri ellenérzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd felelGssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd;

e Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejlett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémedk, kornyezetre
arlalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalok felelésséget;

e A szakvéleményben megéllapitott érték az dltalanos forgalmi adét nem tartalmazza;

e A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak:

e A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosztizalhato valtozasai modosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékekre
vonatkoz6 megillapitdsait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

e A szakvélemény csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 2023. augusztus 31.

Nagy Roland
ingatlan vagyonértékeld
eng.szam: 7/26/2006

Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15, alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamu lakas forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wlea 20. fsz.8.
Tel: +36-30/9835-3539; e-mail: infoldkekbastva, hu
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e VAROSTERKEP
s TULAJDONI LAP
e ALAPRAJZOK
e TERKEP

e LEGIFOTO

e FOTOK AZ INGATLANROL
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TULAJDONI LAP
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LEGIFOTO
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FOTOK
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abaj-Zemplén Virmegyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/93935/2023
2023.11.22

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 2598/A/1 helyrajzi szdm

tirsashdaz kiilénlap

3525 MISKOLC T.KERULET Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor. ajté:l.

LRESZ
1. Az egyeb &nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama egzmel hanyad tulajdoni forma
m2 egégz/fél
lakas 40 1 0 40/711 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 61307/2006.07.20

2. bejegyzd hatérozat: 38988/1990.086.27
Tarsashaz
Az ©nalleé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, erkezési idd: 47142/19%2.11.17

jogeim: jogutddlas

jogallas: tulajdones

név: MISKOLC MEGYED JOGT VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

HLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési ida: 61307/2006.07.20

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan eszmei hényada 74/1000-r5l 40/71l-re valtozott a
tarsashaz alapitd okirat modositédsa soran.

Az E-hiteles tulajdoni lap masoclat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvédntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Lz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minds{il hiteles bizonyité erejfl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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'&% ﬂ Miskuchnlding Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi

Igazgatdsag
3525 Miskolc, Hunyadi Janos u. 18.
BNKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatoszam: MH-BM-000118-1/2023

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskole Holding Zrt. Beruhdzési, Epitési és Karbantartasi Igazgatosag (3525 Miskolc,
Hunyadi Janos u. 19.) ingatlan-vagyonértékeloiként, a Miskole Megyei Jogi Viros
Onkorményzatanak (3530 Miskolc, Varoshaz tér 8.) megbizasa alapjén nyilatkozunk, hogy a
a Nestella Kft. (3530 Miskole, Miskole, Szemere utca 20. fsz. 8) altal 2023. augusztus 31-én
készitett Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamu ingatlan
forgalmi értékbecslését feliilvizsgdltuk, az abban kalkulalt

11.500.000.- Ft, azaz
Tizenegymillio-itszdzszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Hsszegét tartalmazza)

tsszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizardlag a Nestella Kft. 4ltal 2023. augusztus 31-én készitett
értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen
igazolasra is hatalyosak.

Miskole, 2023. november 22.

Készitette:
| i oo )
. 1)
\ A LA , F , £ ', \('“\.. L ""1"\: L L[’" \ ' b IL
Hamvai Emese Kovices Péter
értékbecsld munkatars értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonértékel

néviegyzék szam: 2/2019, névjegyzék szam: 11/2013.






