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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalo

1. Javaslat a Miskolc I. keriilet, Corvin utca 1. szam, fildszinten elhelyezkedd,
3700/12/A /42 helyrajzi szamb ingatlan elidegenitésére

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak 1/1 ardnyd tulajdonit képezi az alibbi, Miskolc 1.
keriilet, Corvin utca 1. szdm, f6ldszinten elhelyezkeds, , iroda” megnevezési, 76 m® méretd ingatlan
(tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole kézponti részén, a belvarosban talalhato. Tagabb kornyezetében a varos sétalo
utcdja, bevisarlokozpontok, kézintézmények, kozvetlen kéryezetében 10 emeletes tarsashdzak,
lizletek és szolgaltato egységek talalhatéak. Az ingatlant északrol és déledl hasonld kort 10 emeletes
tarsashazak, keletr6l egy pihendpark, valamint egy egészségiigyi és szociilis intézmeény, nyugatrol a
Corvin utca hatiroljak. Az ingatlan egészének megkozelitése |6, aszfalt burkolard utak dllnak
rendelkezésre a gépjarma és gyalogos forgalom szamara. Tomegkozlekedési kapesolata kivild, az
autébuszmegalld az ingatlantol 50 m-re, a villamosmegalld 200 m-re talalhato.

Az ingatlan cca.: 1975-ben épiilt, egy lépesohazas pince + foldszint + 10 emelet tagolast tarsashaz.
Alapja vasbeton lemezalap, talajnedvesség elleni szigetelése bitumenes lemezszigetelés, felmend
falazata el6re gyartott panel szerkezeti, fodéme vasbeton, tetGszerkezete lapostetd lagyfedéssel,
haromrétegl  bitumenes lemezszigeteléssel. Homlokzata mosottkavies felilerd. Homlokzati
nyilaszarél mianyag hészigetelt, kétrétegt hoszigetel6 tivegezéssel. A 1épeséhaz tiszta, gondozott,
karbantartott, a kozos helyiségek megitélése jo. Az épuletben lift Gzemel. Az iroda a foldszinten
talilhaté 76 m® alapteriiletli, ésszkdzmives, osszkomfortos. Flétere és két kozlekeddje a
3700/12/A/41 hrsz-u albetéttel kozos. Falai festettek, kissé elhasznilédotrak, padloburkolatai
PVC, parketta, mozaik, kozepes allapotban vannak. Homlokzati nyilaszardi fa, kétréregli, egyesitett
szarnyu ablakok, egy helyiséghen mianyag hoszigetelt nyildszaré talilhaté. Fiitése és melegviz
cllitisa tivhGszolgdltatdssal torténik, héleaddi radidtorok. Osszességében az ingatlan kozepes
miszaki és esztétikai allapotban van, részleges feltjitasa, korszertsitése idoszert,

A tirsashdz alapité okirata alapjin, a tirsashdzban a tulajdonostirsaknak elévisirlsi joguk nincs.
Miskole Megyei Jogi Viros Kézgyilésének Miskole Megyei Jogi Varos Hpitési Szabdlyzatarol
szolo 38/2022. (XII. 16.) 6nkormanyzati rendelete (a tovibbiakban: MESZ) az ingatlant ,Ln-
90.00.0[L]” (nagyvarosias lakotertlet) Gvezetbe sorolja.

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értéket bruttd 20.900.000,- Ft (16.456.693,- Fr +
4.443.307 - Ft afa), azaz brutté Haszmillio-kilencszazezer forint dsszegben hatirozta meg.

Az eléterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban
torténd értékesitésére.



2. Javaslat a Miskolc III. keriilet, belterillet 30083/4/A/4 helyrajzi szimu,
természetben Miskolc, Alkotas utca 4., féldszint 4. szam alatt elhelyezkedd ingatlan
elidegenitésérdl sz616 Miskole Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
Viarosgazdilkodasi és -lizemeltetési Bizottsag dltal hozott 69/2022, (IX.28.) szamu
hatarozat modositasdra

Az Onkormanyzat 1/1 ardnyt tulajdonat képezi a Miskole 1L kertilet (bcltelulct) 30083/4/A/4
hclyraprl szamu, természetben 3534 Miskole, Alkotas utca 4. foldszint 4. szam alatt elhelyezkedd
37 m® nagysig , lakds” megnevezésii ingatlan (a tovibbiakban: ingatlan).

A tarsashazi ingatlan Miskole Eszak-Kilidn virosrészében, mfm-\tmlxm1 alis szempontbdl magasan
ellatott teriileten talilhaté. Az ingatlannak helyet adé épiilet egy 296 m®-es telken, koriilbelil 1977-
ben épiilt, tégla felmend falazattal, foldszint + 2 emelet szintmegosztassal. A lakas nem lakott,
vizoraval rendelkezik, azonban a giz- és villanyota kordbban leszerelésre kertilt. A lakas konyha,
kamra, fiirds, WC és egy szoba helyiségekbdl all. A szoba alsé falrészein vizesedés lathatd, az
ablakok gyenge, torote dllapotban vannak, amelyek alapjan az ingatlan belsd esztétikai és muszaki
dllapota gyenge, felijitando, jelen allapotaban Ilakhatasra nem alkalmas. Az ingatlan
tomegkozlekedési kapesolata kivald, intézmények, tzletek a kozelben megtalalhatok.

A tarsashdzi alapité okirat 7./ pontja értelmében az albetétre a tirsashdzban 1évé tobbi tarsashaz-
oroklakds tulajdonost elévasarlasi jog nem illeti meg.

A Miskole Holding Zrt. altal megbizott értékbecsld az ingatlan forgalmi értékét brutté 8.900.000,-
Ft, (8.900.000,- Ft + 0.- I't afa) azaz bruttd Nyolemillio-kilencszazezer forint 6sszegben hatirozta
meg.

A Miskole Holding Zrt. ingatlan vagyonértékeldi altal 2024, januar 19. napjan kiadott értékel6i
nyilatkozat alapjin az ingatlan forgalmi értékének megallapitisara készitett szakvéleményben
foglaltakat jelen korilmények mellett is realisnak tartjak.

A Virosgazdalkodasi és -izemeltetési Bizottsag 2022. szeptember 28. napjan tartott iilésén hozott
69. sorszamu dontés alkalmaval a lakas forga]mi értéke (ellentétben az 6nkormanyzat adozasi
valasztisaval, mely a lakidsértékesités esetén az dfa mentességet valasztotra) az afa 27%-os
mértékével megemelésre kertilt. Az emelt értéken a dontést kovetGen a Miskole Holding Zrt
folyamatosan hirdeti értékesitésre a lakdst, melyre mindeddig érdemi érdeklodés nem mutatkozott.

Az elébbiekre tekintettel javaslatot teszek a Virosgazdalkoddsi és -lizemeltetési Bizottsag 69/2022.
(IX.28.) szamn hatarozata 2. pontjanak modositasara, az egyéb feltételek fenntartasa mellett.

3. Javaslat a Miskolc II. keriilet, belteriilet 46600 helyrajzi szdmu, természetben
Miskolc, Rézmiives utca 25. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésére

Az Onkormanyzat 1/1 ardnya tulajdonat képezi a Miskole 11. keriilet (belteriilet) 46600 helyrajzi
szaml 1407 m® nagysdgid , kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, természetben 3519 Miskolc,
Rézmbves utca 25. szam alatt elhelyezkeds ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolc belvarosatdl kb. 7 km-re dél-nyugatra, Miskole-Tapolea varosrész keleti részén,
a Miskolci Egyetemtdl néhany szaz méterre, a Rézmuves utca 25. szam alatt talalhatd. Az M30-as
autopilya keleti irdnyban, mintegy 10 km-re, Miskole belvarosit elkerilve néhany perc alatt
elérhetd. Tagabb kérnyezetében féleg modern, 4 épitésii lakdépiiletek épiiltek. Hzen a



teleptilésrészen  talalhaté  az  Purdpa-szerte  ismert, és  Miskole egylk leglatogatottabb
turistalitvanyossiga, a Barlangfiirdé is.

Az ingatlan foldteriilete szabdlytalan négyszog alaky, lejtés domborzaty, fiives, keritetlen tertilet.
Kozvetlen szomszédjai északeol és déltd] egy-egy beépitett telek, keletrdl egy beépitetlen telek,
nyugatrol a Rezmuves utca. Tomegkozlekedés: kapesolata megoldott, hiszen a varosi autdbusz
megilloja kb. 800 méterre taldlhaté. Az ingatlant a MIESZ Lke.22.26.3 jelli kertvarosi lakoteriilet
céljara szabalyozza. Az ingatlan gyalogosan és gépjarmivel a Miskolel Gyermekvarostdl
kozazalékos aton kozelithetd meg.

Az ingatlanra a2 MISKOLCI VAROSGAZDA Nonprofit Kft. javiara vagyonkezeloi jog kertilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, Figyelemmel arra, hogy a Miskolci Varosgazda Nonprofit
Kft. vagyonkezelSként szerepel az ingatlan-nyilvantartasban, sziikséges az értékesitési eljaras
sikeressége esetén az ingatlan vonatkozasaban a vagyonkezel6l jog megszintetése érdekében
intézkedni.

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét bruttéd 23.800.000,- Ft, (18.740.157 - Ft +
5.059.843,- I't afa) azaz bruttdé Huszonharommillié-nyoleszazezer forint dsszegben hatirozta meg.

Az eloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban

tortend értékesitésére.

Miskole Megyei Jogi Viros Kézgyllésének az Onkorminyzat  vagyonirdl és a
vagyongazdilkodasirol szolo 40/2012. (XII. 15.) onkotmanyzati rendelete (a tovibbiakban:
Vagyonrendelet) 10. § (1) bekezdés a) pontja alapjin az adott vagyontirgy forgalmi értékér
ingatlanvagyon esetén 3 honapnal nem régebbi ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan kell
meghatarozni.

A nemzed vagyonrdl szold 2011, évi CXCVIL toérvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése,
valamint a Vagyonrendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi dnkormanyzat tulajdonaban 4llo
nemzetl vagyon tekintetében torvenyben, vagy a helyl onkormanyzat rendeletében meghatarozott
értékhatir feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés Utjan, az Osszességében legelonyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és
ellenszolgaltatas értékaranyossigaval lehet. A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
az onkorminyzati vagyon tulajdonjogit itruhdzni versenyeztetési eljards nélkil akkor lehet, ha a
vagyontargy értéke nem éri el 2 mindenkori kéltségvetési térvényben meghatirozott egyedi bruttd
forgalmi értéket. Magyarorszag 2024, évi kozponti kéltségvetésérdl szold 2023, évi LV, torvény 5.
§ (2) bekezdés b) pontjaban meghatarozott értek brutrd 25 millio Fr.

Az értékesitésre javasolt egyes ingatlanok bruttd forgalmi értéke nem haladja meg a 25 millié
forintot, igy az Onkormanyzat mentes az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében, illetve a Vagyonrendelet
20. § (1) bekezdésében régzitett versenyeztetési kotelezettség alol, ennek ellenére javasoljuk, hogy

az ingatlanok értekesitésére nyilt versenyeztetési eljaras keretében keriiljon sor.

Az Nvtv. 14, § (2) bekezdése alapjan a Magyar Allamot a targyi ingatlanok értékesitése sotin
clévisarlasi jog illeti meg.

Tekintettel az ingatlanok megillapitott forgalmi értékeire, a Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése
alapjan az ingatlanok értékesitésérdl a Virosgazdalkodasi és - tizemeltetési Bizottsag jogosult
donteni.



II. El6zmények

Az ingatlanok értckesitési javaslata nem kotheté kozvetlen elézményhez, az értékesitésitket
ingatlangazdilkodasi szempontbdl javasoljuk. A | lakds” erdsen lelakott dllapotd, jelentés
kéleségraforditast kovetGen lehetne bérbeadis atjan eredményesen hasznositani. A lelakott dllapotd
Lroda” 10 éve tresen all.

ITI. Varhat6 szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehet6vé vilik, hogy az ingatlanok a kémyezetiikben elhelyezkedd ingatlanokhoz

hasonlo szinvonalon kiilsé forrasbol hasznositisra kertiljenek.

IV. Virhat6 gazdasagi hatisok

A jelenleg nem hasznositott ingatlanok értékesitésével valds piaci arbevétellel szamolhat az

onkormanyzat.

V. Kapcsolodasok

Jelen eléterjesztés kapesoladik:

- anemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVLL térvény;

- Miskole Megyei Jogi Viros Kézgyllésének az Onkorméinyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasarol szolé 40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati rendelet,

- Magyarorszag 2024, évi kozpont  kéltségvetésérdl szolé 2023, évi LV,  torvény
rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara

A sajtd tajékozratasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megvitatni és a hatirozatokat meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 202024 FEBR 21




L Hatéarozati javaslat:

a Miskolc Corvin utca 1. szam alatt 1évé ingatlan elidegenitésérél

Miskole Megyei Jogh Viros Onkormanyzata Kézgytlésének Virosgazdalkoddsi és -lizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogi Varos Onkorminyzata Kozgyllésének az Onkorminyzat
Szervezeti és Mikodési Szabilyzatirdl szolé 37/2014. (XIL19.) énkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjin megtirgyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cima
elGterjesztést és a kovetkezd hatirozatot hozza:

1./

2./

4

Miskole Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Koézgytlésének Virosgazdilkoddsi és -
izemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole 3700/12/A/42 helyrajzi szamu,
természetben Miskole 1. kertlet, Corvin utca 1. foldszinten elhelyezkeds, iroda”
megnevezést, 76 m” alapteriiletd ingatlan keriilién elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras
atjan.

A Virosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsaga az ingatlan minimalis eladdsi drdt bruttd
20.900.000,- Ft (16.456.693,- 't + 4.443.307,- I't afa), azaz brutté Hiszmillio-kilencszazezer
forint 6sszegben hatdrozza meg, foglalé fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételdrit a vevd egydsszegben, az adasvételi szerzGdés alairasat kévetd 30 napon
beliil kételes meghzetni.

A Varosgazdalkodasi és -uzemeltetés: Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értékesités teljes korl (az adasvételi szerzodés alafrasat is magiba foglalo) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrdl sz616 2011, évi CXCVIL térvény — kiilonds
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Jogd Varos
Kozgyllésének az Onkorminyzat vagyondrol és a vagyongazdalkoddsirol szold 40/2012.
(XI1.15.) 6nkorminyzati rendelet és egyéb jogszabalyok el6irasait koteles betartani.

Felelds: Bizottsag elncke
Végrehajtasért felelds: Miskole Holding Zrt.
Végrehajtast feliigvel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridé: 1-3. pontok tekintetében azonnal, 4. pont tekintetében az

ingatlan ¢lsé meghirdetésére a hatarozat kézhezvételét
kovets 30 nap.



1I. Hatarozati javaslat:

a Miskolc, Alkotds utca 4., szam alatt elhelyezked6 ingatlan elidegenitésérdl sz616 Miskolc
Megyei Jogh Varos Onkormanyzata Kozgviilésének Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési
Bizottsdga 69/2022. (IX.28.) hatarozatanak médositasarol

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgytilésének Virosgazdalkodasi és -tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgyilésének az Onkorminyzat
Szervezetl és Mikadési Szabilyzatirél szélé 37/2014. (XI1.19) énkormdnyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
cloterjesztést ¢s a kovetkezd hatirozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgy(lésének Virosgazdilkodisi és -
lizemeltetési Bizottsiga akként dént, hogy Miskole Megyei Jogli Viros Onkorminyzata
Kozgyllésének Varosgazdilkodasi és —tzemeltetési Bizottsiga 69/2022. (IX.28) sziami
hatirozatinak 2./ pontja helyébe a kivetkezé pont 1ép:

2./ Miskole Megyei Jogi Viros Oukurményxﬂta Kozgyilésének Varosgazdalkodasi és -
lizemeltetési Bizottsdga az ingatlan minimalis eladasi arat brutto 8.900.000, - Ft (8.900.000,- Ft
+ 0,- Ft afa), azaz Nyolemillio-kilencszdzezer forint dsszeghen hatirozza meg, foglald fizetési
kotelezettseg terhe mellett.”

3./ Az 1./ pontban hivatkozott hatirozat tovibbi pontjai véltozatlan tartalommal hatilyban

maradnak.
Felelbs: Bizottsag elncke
Végrehajtasért felels: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: azonnal



III. Hatarozati javaslat:
a Miskolc Rézmiives utca 25. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogh Varos ﬁnkormzinyzaua Kozgyilésenek Varosgazdalkodasi és -tzemeltetési
Bizottsaga Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyulésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mukddési Szabalyzatardl szolé 37/2014. (XI1.19.) onkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
eloterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgylilésének Virosgazdilkoddsi és -
lizemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskolc IL kerilet (belteriilet) 46600 helyrajzi
szami 1407 m® nagysiga ,kivert beépitetlen tertilet” megnevezésl, természetben 3519
Miskole, Rézmuves utca 25. szam alatt clhelyezkedd ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan)
kertihon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras alkalmazasaval.

2./ A Virosgazdilkodisi és -izemeltetési Bizottsig az ingatlan minimdlis eladasi ardt bruttd
23.800.000,- Ft, (18.740.157,- Fr + 5.059.843,- Fr afa) azaz bruttd Huszonharommillio-
nyoleszazezer forint dsszegben hatarozza meg, foglalo fizetés: kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételarat a vevo egyosszegben, az adasvételi szerzodés alairasat koveto 30 napon
beltl koteles megfizetni.

4./ A szerzGdésben a vevd kotelezettségeként el kell irni, hogy az ingatlant a helyi épités:

szabalyzat szerint terheld 0t geodéziai kialakitdsat (atlejegyzést) a tulajdonjog atvezetésétdl

szamitott 1 éven belil el kell végeznie és a kialakulo Gt ingatlant az Onkotrmanyzat részére —

épitményeked] mentesen — ingyenesen it kell adnia. E kotelezettségek elmulasztasa esetén a

vevé kéthér fizetésére koteles. Tovabba, a kételezettség biztositékaul az Onkormanyzatot az

1. pont szerinti ingatlanon a tulajdonjog atvezetésétdl szamitott 2 évig visszavasarlasi jog illeti

meg, melyet abban az esetben gyakorolhat, hogy ha a vevé az utlejegyzési vagy az Gt atadasira

wranyuld kotelezettségének hatiridében nem tesz eleget.

A Viarosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zirt.-t, mint

az onkormanyzati tulajdonn tzleti vagyon hasznositdsaval megbizott szervezetet az értékesités

teljes koril (az adasvételi szerzédés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az
értékesités soran a nemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvtv.)

— kilonos tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Jogh Varos

Koézgylilésének az Onkorminyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkodisirol sz6lé 40/2012.

(XIL15.) énkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eloirasait koteles betartani,

6./ A Vagyongazdalkodasi Osztily feladataként hatirozom meg, hogy amennyiben az eredményes
versenyeztetési eljarast kovetden az ingatlan értékesitésére sor kerul, a Miskole Holding Zrt.
eziranyl tajékoztatasat kévetden intézkedjen a Miskole Megyei Jogii Viros Onkormanyzata és
a Miskolcl Varosgazda Nonprofit Kft. kozott fennalld vagyonkezeloi szerzddés alapjan az
ingatlanra a Miskolci Virosgazda Nonprofit Kft. vagyonkezeldi joganak megsziintetésérol és
a vagyonkezel6i jog ingatlan-nyilvantartisbol valo torlésérdl.

L
\

Felelbs: Bizottsag elncke

Végrehajtasért felelbs: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyelS osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatiridd: 1-4. pontokra vonatkozdan azonnal,

a 5. pont vonatkozasaban az elsé meghirdetésre a hatarozat
kézhezvételet kovetd 30 nap,

az 6. pont tekintetében a sikeres versenyeztetési eljarast
koveté 15 nap.
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Igazgatosag
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskole, Rézmiives utea 25. sz.

Helyrajzi szdm 46600
Ingatlan-nyilvdntartdsi megnevezés kivett beépitetlen
Teriilet nagysig 1407 m?

Természetbeni rendeltetés

beépitetlen telek

Ingatlan tulajdonosinak neve

Miskolc MJV Onkormdnyzata

Cime:

3525 Miskole, Viroshiz tér 8.

Tulajdoni hdnyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Ingatlan kezel6jének neve

Miskolci Vdrosgazda Virosgazddlkoddsi Kézhaszni
Nonprofit Kft.

Cime:

3531 Miskole, Gy6ri kapu 48-50.

Tulajdoni hdnyad

1/1

Ertékelt érdekeliség

vagyonkezelGi jog

Terhek

tulajdoni lap szerint

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megdllapitisa

Az ériékelés modszere

piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé

Helyszini szemle idépontja

2023. december (7.

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjeldlt ingatlan

fordulénapi piaci forgalmi értéke:

23.800.000.- Ft, azaz

Huszonhdrommillié-nyolcszdzezer — forint,

(amely az esetlegesen [izetendd dfa Gsszegét midr tartalmazza)

Miskolc, 2023. december (7.

Készitette:

Kovics Péter
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.

Hamvai Emese
ingatlan vagyonértékelo
névjegyz€k szdim: 2/2019.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskolc, II. keriilet, Rézmiives utca 25. sz. alatt, 46600 hrsz-a,
"kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan.

A meghizi:

Miskolc Megyei Jogli Vdros Onkormdnyzata (3525 Miskolc, Vdroshidz tér 8.)
Az értékelés célja:

Forgalmi érték megdllapitdsa tulajdonosi déntés elékészitd dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. december 06-dn lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a takametes rendszer e-hiteles tulajdoni lapszemle madsolata, és sajdt
értékesitési adatbdzisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett, meghizhaténak tekintett forrdsokbal
szarmazo adatok és informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra kertiltek -, a
tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak. Teljes kérti ellendrzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozdsban korldtozottnak
tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tilmenden jogi természell vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjdban az ingatlan haszndlatival kézvetlenill sszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgdlati mddszeriink tn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drialmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalunk felel6sséget.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossdggal nem
prognosztizalhaté viltozdsai mddosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi érékre
vonatkozé megdllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdcickezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt
szolgdljak. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomdsdra csak a Megbiz6
hozzdjaruldsdval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbal
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, Rézmiives utea 25, sz. alatti, 46600 hrsz-G ingatlan forgalmi értékbecslése
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2.2.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdll ingatlan azonositdsa:
A vizsgélt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivaral 2023. 11. 06-i

takarnetes nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Cime: Miskole II. keriilet, Rézmiives utca 25. sz.
Hrsz: 46600
Teriilete: 1407 m*

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet )
Tulajdonos: 1/1 ardnyban Miskole Megyei Joga Viros Onkorményzata (3525
Miskole, Viroshdz tér 8.)

Jogeim: Jjogutodlas

Kezelé: 1/1 ardnyban Miskolci Virosgazda Virosgazdilkoddsi Kézhaszni
Nonprofit Kft (3531 Miskole, Gyéri kapu 48-50.)

Jogeim: vagyonkezeloi jog

Terhek: vezetékjog 8 m’-t érintéen az MVM EMASZ ARAMHALOZATI

Kft. (3525 Miskole, Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javéra.

A vizsgdll ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogl vdrosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abadj-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kozpontjinak egyike. A telepiilés az
orszag éﬁzakkeleti részén, a fovdrostol 180 kilométerre fekszik, kbzigazgatisi teriilete
327 km-=.

Miskolc kedvezd f6ldrajzi fekvéséb6l adéddan mindig is meghatdroz6 telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régidnak. A fontos kereskedelmi dtvonalak
metszéspontjdban alakult kozponti vdrossd, amely médra mdr kozvetlen autGpélya-
kapesolattal rendelkezik Budapest, ezdltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmu féutak biztositjdk az Gsszekottetést Nyiregyhdza és Zihony felé.
Jelentés forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban. Az elmilt évtizedek sordn Miskole Magyarorszdg
legjelent6sebb ipari kozpontjdva notte ki magdt., ami elstsorban annak volt kiszénheto,
hogy az '50-es években az orszdg nehézipardnak jelentés része ebbe a régidba telepiilt.
A '80-as évek midsodik felétbl kezd6dden, majd killénésen a rendszerviltds utdn, a
nehézipar vilsdga igen erbsen éreztette hatdsdt a vdrosban és vonzdskorzetében. Az
orszigban taldn itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rita és igen alacsony az
dtlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzat tobb millidrdos nagysdgrendet meghaladé éves
tsszegeket dramoltatott a helyi gazdasdg reorganizdcidjdba, szerkezetének dtalakitdsdra.
A gazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveibdl megkezdédott meg a kildbalds, Az
ipar ¢s a kereskedelem j alapokon kezdte meg mikidését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként  Miskole megmaradt az  észak-magyarorszdgi  régié
vonzdskdzpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasdgi infrastruktdrdval rendelkezé virosa.

Szdmos ) befektetéssel gyarapodott a viros az utdbbi 20 évben, hozzdjdrulva a viros
gazdasigi er6sodéséhez, régiokozponti fejlodéséhez. Olyan neves kiilféldi cégek
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2.4

fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
[talgas és a Joyson.

Virhatéan tovibb er6sédik ez a folyamat attdl, hogy a viros fiatal gazdasdgi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 villalkozdst magdba foglalé Miskolei Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi villalkozdsnak otthont ado. dn. Miskole
Déli Ipari Parkban egyre tébb villalat telepszik meg, fejleszt és miikoddik hosszabb
tivon. A viros vezetése elkotelezett tamogatéja a munkahelyteremtd beruhdzdsoknak,
mely kormdnyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régié egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forris: wikipedia.org)

Kozvetlen kérnyezet

Az értékelt ingatlan Miskolc belvdrosdtdl kb. 7 km-re dél-nyugatra, Miskole-Tapolca
virosrész keleti részén, a Miskolci Egyetemtél néhdny szdz méterre, a Rézmiives utca
25. szdm alatt taldlhaté. Az M30-as autépdlya keleti irdnyban, mintegy 10 km-re,
Miskole belvirosdt elkeriilve néhdny perc alatt elérhetd. Tdgabb kornyezetében féleg
modern, Gj épitésti lakoépiiletek épiiltek. Ezen a telepiilésrészen taldlhaté az Eurdpa-
szerte ismert, és Miskolc egyik leglitogatottabb turistaldtvanyossdga, a Barlangfiirdd is.
Toémegkozlekedési kapesolata megoldott, hiszen a vdrosi autébusz megdllGja kb. 800
méterre taldlhatS. Az ingatlan gyalogosan €s gépjarmiivel a Miskolci Gyermekvdrostdl
kozizalékos tuton kozelithetd meg.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete szabdlytalan négyszdg alakd, lejtés domborzatd, flives,
keritetlen teriilet.

Kozvetlen szomszédjai északrdl és délrél egy-egy beépitett telek, keletrél egy
beépitetlen telek, nyugatrél a Rézmiives utca.

A vizsgdlt ingatlan az e-kdzmiives adatszolgdltatds és sajdt adatbdzisunk alapjdn
elektromos és ivaviz kozmiivel rendelkezik.

Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi mikddése kapcsdn
kirnyezetszennyezés nem  vélelmezhet6. Nincs informdciénk  arrdl,  hogy
kornyezetvédelmi hatésdgi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltiink. Miskole Megyei Jogid Viros Onkorminyzatdnak Epitési
Szabdlyzata (MESZ) az értékelés targyit képezd ingatlant Lke-22.26.3 kertvirosias
lakoteriilet Gvezetbe sorolja.

Lke kertvdrosias lakdteriilet

2 Epitménymagassdg - 4,5 m
2 Beépitési mod — oldalhatiron dllé
2 Megengedett legnagyobb beépitettség - 20 %

6 Megengedett legkisebb zoéldfeliilet — 60 %
Megengedett legkisebb telekteriilet — 600 m?

L
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3.1

A hasznosilds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitisibdl adéddan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcié
megvaldsithaté az ingatlanon, amit a ,kertvdrosias lakdteriilet” zona elbirdsai az
aldbbiak szerint megengednek.
Kertvdrosias lakoteriilet (Lke)

(1) Kertvirosias lakoteriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezheto.
(2) Kertvdrosias lakéteriilet épitési Ovezetében legfeljebb 4 ondllé rendeltetési egység
1étesithetd.

(3) Kertvirosias lakoteriilet épitési Gvezetében szdllishely szolgiltaté épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszam 1.5-szeres méretéig
helyezheto el.

(4) Kertvdrosias lakéteriilet épitési dvezetében hulladékudvar kialakithaté.

(5) Az el6irt legkisebb zoldfeliileti ardny teljes teriiletén hdromszintes névényillomanyt
kell telepiteni.

(6) Kertvdrosias lakoteriilet épitési tvezetében csak az épitési dvezetre eldirt legkisebb
kialakithat6 telekteriilet kétszerese szimithatd be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatisa a
hasznadlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert addsvételi tgyletek drainak a vizsgdlt esetre vald Kiterjesztésével,
osszehasonlitasdval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé médszer {6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivilasztdsa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa. adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozisa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

6. Végso érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

l. Az dsszehasonlitd vizsgdlatokal egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak dtlagdtdl jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelonek az Osszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog. bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiillonboz6 értékformidk és
jogok kozétt korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az Hsszehasonlité addsvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.
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Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapériéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaliban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészdmok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhdzi dgy,
szdllodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmdédositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmodositd tényezbk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

Telekadottsdgok:

Infrastruktira:

Kérnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds:

A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozil az ériéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité
hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni, Az értékmaddosité tényezdk alapjin kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositisa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell

megdllapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci épitési telkekre:

L. I 1L, 1v. V. VL
Adul forlsa Tridkelt ingatlan ingathan.com Ingathin.com ingatlin.com fngatlan.com ingatlu.com
Telepiilis neve Migkole-Tupolea Miskole-Tupolen | Miskole-Tupoles| Miskole-Tapolea| Miskole-Tupolea| Mis kale-Tapolea
Utea/it/iérhiizszim Rézmiives ulen 25 Réymiives uten | Rézmives utea | Rémlives uiea | Kiskokiotd ditld | Seliresapd uien
Helyraja smim 46600
A dngathin tipusa fak dieseti telek akidivezetl lelek . | kkdiverett telek | lakodvereti telek | nkddvezeti telek | lukddvezeti telek
Telek alapteriilete (n) 1407 650 036 2456 T 842
Bedpithelosdyg (50) 2% 2 20 20% 1 5% 15%
Eplimdny magiss g (m) 45 4.5 4.5 4.3 43 e ismert
Miinndlis teleknadoen (m2) 6l G ] ol nen i e e s e
Ribzmlivesitets e iz, villany iz uiedban Vi v"_hm:" e Guszkiamives | dsseibanives vl el \'illu..ny Vi pdz. \'III-._my

' utedhuin telken beliil telken belil
Brittg kindlt £ eladisidr 9900 (X 25 000 (00 34900 000 16 900 000 15 000 000
Kindlal ideje 2023, 2023, 2023, 2023, 2023,
Areiloztis korrekeis / hirdetds -10% 10t -10%% -10%: 10
Vilrosrdsacn belitli elhelyezkedés Kormekeid i (1 (¥ 0% 195
Mugkiizelithetéség mintti komeleio (0 0% (1% 1% {35
Telekteriilet korrekeid 10 [ 104 5 5%
Becpithetdsda korrekeld (1% O (¥ 5% 5%
i;.'pf:l'l'ltnylllug'.us'.ig komekeii %5 (i [ [ (1%
Kianiivesiteitség komekeio [ <0 -10% -3 -3
Tayéh (PL: domborad, |1i5\‘r.‘|1ym|. sl 50 =56 54 549 54
Komekeid xsaes St -25% 5% =10% =105
Fajlugos alapreriiletidr (hrutid) 19324 13231 26704 14210 22654 78IS
Korrigill fjlagos alaptedilet gr (brutid) 14 464 00132 | 3 5000 20 380 [61133
Korrlgadl Eflugos dtlugdr (hrutié) 16 885
Azingatlan beesiill énéke 23757 1958

Forgalmi érték: 1407 m® x 16.885.- Fm® = 23.757.195.- Ft ~23,8 MFt

Miskole, Rézmiives uica 25, sz. alatti, 46600 hrsz-d ingatlan forgalmi érékbecslése




3.2.  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, valamint a 2.1
pontban rogzitetteken tili per-, igény, s tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé mddszer alapjin

23.800.000.- Ft, azaz
Huszonhdrommillio-nyolcszdzezer — forint,

(amely az esetlegesen fizetendd dfa Bsszegét mdr tartalmazza)

Miskaolec, 2023. december 07.

Készitette:
| \W4
i f \ 1
;{,:’I\,\.‘\,L“\,-.f' \L i | STITire)
Kovics Péter Hamvai Emese
ingatlan vagyonértékel$ ingatlan vagyonértékeld
névjegyzek szam: 11/2013, névjegyzék sziam: 2/2019,

Miskole, Rézmiives utca 25, sz. alatti, 46600 hrsz-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szdmu melléklet

- Muszkas @
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-
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2. szamud melléklet

e

Lechnar Nonprafit K, - Foldhivatal

Pormad-Abomij-Zenplén Vimepyet Romtiny hivau)

3525 Miskole Vologdi u. 4. L 199, Ctlglal: I

E-hiteles tulajdoni lup - Szemle misaolat
Megsendeles sz 20005 88735 2023
22X 06
MISKOLC ILKER{LET Sathtor: 5
Belteriilet 400 helyrajai sadm

eH HIAEQLE TILEERULET Resoidven uica 23

LRESZ

ALrex =t Ada

myve_esd AGSHALVET

221275008, 0L 18

Ingatlan-nyilvantartas htalagilssa

5 2AY Aol addaagval,

o}

WRE=Z

= Bejacyod hatdpozan, drieméni (dd: 3E41 1 58E i
Bnalla szdveges hoiezyzas RLhlhkiTva n 48400 kzuz beltestlstbe csatolasaval.
2. hetegyad HATADSEAL, &fgsfsss jahi EIZ2L/20L2.05.010

VA LAty L

nem mingdail hite

LANYOT

PEEAIBONI LA AT

Miskole, Rézmiives utea 25, sz. alatti, 46600 hrsz-t ingatlan forgalmi értékbecslése
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3, szdmu melléklet

i 7 RS
[

‘*"ﬁ_, i

g
\ C‘-a-,,
~ |
H‘“«H::;\:I
~— T

Készitelle:
Méretarany:
Koordinata:

2023.11.09 13 42

Miskolc GISPAN Felhd

1:2000

77733539, 304389.58 - 777715.34, 304883.12

Megjegyzés:

MISKULE

Miskole, Rézmiives utca 25, sz, alatti, 46600 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékbecslése



Datum:

Készitette: Miskolc GISPAN Felht

Méretarany: 1:2000

Koordinata: ~ 777335.39, 304389.58 - 777715.34, 304883.12

Megjegyzés: M | S K G '. l.‘.

2023.11.00 13:43
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5. szamu melléklet
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7. szamua melléklet

A vizsgdlt ingatlan A vizsgilt ingatlan

Miskole, Rézmiives utca 25. sz alatti, 46600 hrsz- ingatlan forgalmi ériékbecslése



INGATLAN ERTEKBECSLES

A 3534. Miskolc, IIl. Keriilet Alkotas utca 4. foldszint 4. hrsz.:
30083/4/A/4
alatti ingatlanrol

BLUE STEEI

Készitette: Demeter Tibor CASTLERGEK KPR
i iérté & Dayfe G, u. 1574 Fszd,
ingatlanforgalmi értékbecsld - AL

Avi 4 - g5 [4400010-10000520-10115655
Nevjegyzekszam: 174/2002 ey L

Késziilt: Miskolc, 2022.07.25.

Az értékbecslés forduldnapja: 2022 jilius 25.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértt Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gahor utca 13/A fszt/4.

3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: Lakas
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, keriilet): Miskolc IIl. Keriilet
HRSZ: 30083/4/A/4
Terilet 37 m2
jelleg, miivelési ag belteriilet Tarsashaz
TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa: )
Miskolc Megyei Jogl Varos Onkermanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megéallapitdsa

Felépitmények szama: 1lakas

Allapota gyenge / feldjitandd

Kézmivesitetiség: | Vizéraval rendelkezik, villany és gazdra leszerelve

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkeid Lakés

Legjobb/legeldnyésebb/leggazd. haszndlat: | Tulajdonos Altal lakdsként / kiadas bérleményként
VALGS PIACI ERTEK

Ertékelés elve: Piaci 6sszehasonlitdo madszer
Figyelembe vett értékesitési idatartam: 180 - 340 nap
Ertékelés forduldnapja: 2022.07.25.
Ingatlan piaci értéke: 8 900 000 Ft | azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 360 nap értékesitési idd Nyolemillié - kilencszdzezer forint
feltételezésével
A vizsgalt kategdria ingatlanpiaca g __ | Atlagos Ertékvesztés nem
jelenleg és vérhatéan Enyhe kinalatl piac | ¢ s yesithatéség vérhaté

Az értékbecslés érvényességének feltétele:
Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjdval kezdddik.

A kalkul3lt forgalmi érték tartalmazza az AFA-t., mely jelen esetben 0%

CASTLERBEKL KR

Készitette: Tel: 2fdfdeterTibor
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda - Castle Rock Kit.
(3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.) elvégezte a 3534. Miskolc Alkotas
utca 4. foldszint/4. hrsz.. 30083/4/A/4 alatti, 6sszesen 37 m2 -es, lakas
megnevezésli, ingatlan értékbecslését, forgalmi érték megallapitisanak
céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3534, Miskolc, Alkotas utca 4. fildszint/4. hrsz.: 30083/4/A/4
alatti ingatlan értékbecslésére vonatkozik, az ott évé mobil berendezésekre
nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsétotta:

e Tulajdoni lap mésolatat 2022. 07. 14-i keltezéssel
s Alaprajz

Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentdcick attanulmanyozdsa utan
helyszini szakértdi szemlét és az ezzel 6sszefiiggd kérnyezettanulmanyt
tartottunk 2022. jilius 15-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése és ellenorzése céljabol. A helyszini szemlét eldzetes egyeztetés
alapjan a Meghizd biztositotta. Meghizd tudomasul veszi, hogy az értékeld
kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatasai alapjan késziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informéacidk valdségat
és teljességét a Megbizd szavatolja.

A szakértdi szemle sordn:

e bejartuk az ingatlanokat, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és régzitettiik miiszaki dllapotukat

» szilkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsétott
dokumentumok ellendrzése és a kapott méretek ellenorzése céljahal.

o tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét

e fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kdrnyezetének
bemutatdsa céljabol, melyek a mellékletben megtaldlhatok
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BLUE STEEL Ingatlanszakeérto iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.0

3.1

Az értékelés médszertani alapjai, feltételei:

Az ertekelés soran megvizsgéltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenédsét, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznélt épitdanyagokat, az
épiiletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotét, stb.

A szakvélemeény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Terméféldnek

nem minGsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara
vonatkozd 32/ 2000.(VII.29.) PM rendeletiel mddositott 25/ 1997.(VIIL.1.) PM
rendelet eldirdsainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kévetelményei szerint lettek szabélyozva.

Altaldnos leirds

Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Foldhivatal altal 2022.07.14-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap
masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

Miskolc lll. Keriilet beltertilet
Hrsz: 30083/4/A/4

Tulajdoni lap |. része:

Megnevezése: Lakas

Teriilete: 37 m2

Tulajdoni lap 1. része:

Tulajdoni hanyad,

Jogostiltak neve Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos
Cime: 3525. Miskolc Varoshaz tér 8.

Tulajdoni lap IIl. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.2

5.3

Kézmivek
Viz Kézmihalozatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kdézmiihaldzatra csatlakoztatott, 6ra leszerelve
Gaz Kozmihalozatra csatlakoztatott, 6ra leszerelve
Csatorna Kozmiihalézatra csatlakozott

Kérnyezet

Borsod-Abatj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tébben haltak
meg, mint az elézo évhben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV,
negyedévében noti a foglalkoztatoitak szama és csikkent a munkanélkiilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgy(ijtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netto atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-hoz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zaronapon 28%-kal kevesebb allaskeresé volt, mint az eléz6 év azonos
idopontjdban. December végén a regisztralt gazdasigi szervezetek szama kis
mértékben meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozds volt. A megyei székhelyl gazdasagi szervezetek 142,4 milliard forint
beruhdzést valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tébbet, mint az elézd évben. A
fejlesztések legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki.
Az elozetes adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csokkent, a
betakaritott sszes termeés nott a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet
foglalkoztatd vallalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fénél nagyobb létszammal
mukddo szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfdldi értékesités is
béviilt. Az épitdipari - 4 fonél tobbet foglalkoztaté megyei székhelyl - véllalkozdsok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tébb mint 2012-ben. Az altaluk eltoltott
768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az eldzd évit. A megye kdzltjain a
kdnnyl sériléssel jard kozuti kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nott, a haldlos
kimenetell 40%-kal, a sulyos sériiléssel jaroke 1,7%-kal csokkent.
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BLUE STEEL Ingatlanszakérté iroda
Castle Rock Kit
3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

A munkanélkiiliségi nita és a foplalkoztatisi ritn alakukisa
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Gazdasdg, demografia, féldrajzi kérnyezet:
Miskolc Eszak-Magyarorszag legnagyobb varosa, Borsod-Abalj-Zemplén megye és
a Miskolci jaras székhelye. Magyarorszag negyedik legnépesebb

varosa Budapest, Debrecen és Szeged utan, 159 554 fével (agglomeracidval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb).

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ehbdl
a szempontbal fobb latvanyossagai koze tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirds,
a diésgy6ri var, a lillafiiredi Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve
a Biikki Nemzeti Park. A régid vezetd varosaként az ennek megfeleld funkcidkat is
betdlti; egyetemi varos, a megye és kdrnyéke gazdasdgi, oktatdsi, kulturélis
kozpontja.

A varos aBilkk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazodva”, a Szinva, Hejd és
a Sajo volgyében, kilonboz6 természeti és gazdasdgi tdjegységek talalkozasanal
éplilt. A varos kivételes szépségét e csodds fekvése miatt is készonheti. A Sajd,
a Bddva és a Herndddsszeolvado volgysikja, a Miskolci kapu 6sid6k 6ta jelentds aru-
és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?®, ebbdl 58,02 km? a belteriilet és 178,64 km? a kiilteriilet.
A belteriileti rész szélessége kelet-nyugat irdnyban 19 km, észak-dél irdnyban
10 km.[6] Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgdsok eredményeként - |lépcsdzetes
felépitésii. Keletrdl nyugat felé 30 km kiterjedés(i, amin beliil négy ,lépcsd”
figyelhetd meg; a magassagkilanbség eléri a 800 métert.

A 2011-es népszamlalis alapjan Miskolcnak 165 321 lakosa volt, ami a 2001-es adat
91,1%-a, a nepslirliség 708,8 fo/km?®. 2014. januar 1-jén a lakossagszam 161 265 volt. A
varoshan 76 649 lakas van. A lakossagbdl 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német,

7/26



BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

Castle Rock Kit
3525 Miskolc, Dayka Gébor utca 13/A fszt/4.

0,3% szlovak, 0,1% gorog. A vallds szerinti megoszlds: 23,9% romai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gorog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb
vallast, 18,4% nem tartozik valldsi kozosséghez, felekezethez, 30,5% nem
valaszolt.[8]Miskolc népességszdmanak valtozdsa 1850-t8l napjainkig:

220000
E0M0 A

182000 -

2 am
190 A12

W AN

1Ba500 W E2 i hda
143 B

14200C 4
120000 - 1aane
100000

- B b
£0000 ~ L

19312

goson 41 1
AnAnA
Lt

4
20000 Jlu =5

W2
21193

"
W

1B50 1870 IBST 1800 1510 1820 1820 1841 1845 1HED 1570 1680 1380 01 201 &8

Miscis népesstgines alnxulasa (12}

Miskolc népessége az 1980-as évek Kkozepe ota folyamatosan csokken.
Népességének torténelmi csicsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fo elt Borsod
megye székhelyén. Az elmdlt évtizedek csikkenési iitemét figyelembe véve a

demografusok szamitdsai szerint Miskolc lakossdga 2025-re 145.000 fére is

csokkenhet.

Telepiilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

150 695 fo

Telepiilés leirasa:

Megyei jogl varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beldili

Eszak Kilidn

elhelyezkedése:

Kdrnyezete: Tarsashazi lakasok, garazsok
Megkozelithetosége: Aszfaltos Gtrol
Tomegkozlekedési Helyi jaratt autébusz és villamos
eszkdzdk:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktira: Teljes

Tajolas: Nyugat

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: | -

Jelenlegi hasznositas: Lakas

Egyéb:

Az ingatlan teles belsd felljitas igényel.
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BLUE STEEL Ingatlanszakérid Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.4 Epilletek, létesitmények

Epitési szahalyok, hatésagi eldirasok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelden épiilt, a hatdsagi eldirasoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

Infrastrukturalisan magasan elldtott teriilet. Tomegkozlekedés
intézmények, Uzletek a kozelségben elérhetdek. Az értékelt ingatlan
kornyezetében hasonld koru és szintszam tarsashazak talalhatdak.
Ingatlanforgalma: atlagos

A vizsgalt ingatlan kérnyezetében tapasztalhatd arszinvonal alapjan a vizsgalt
ingatlanhoz hasonld ingatlanok 210-500 eFt/m2 kézott keresettek allapot,
felépitmények méretétal, fekvéstal stb. fiiggden.

Ingatlan leirasa:

Az értékelt ingatan, Miskolc Eszaki Kilidn varosrészben taldlhatd. Az épiilet
cca. 1977 -ben épiilt, fszt + 2 emelet szintmegosztassal, tégla felmend
falazattal. Az értékelt ingatlan a |épcsohaz foldszintjén talalhatd. A lakas nem
lakott, gz és villanydra leszerelve. A vizéraval rendelkezik a lakas.

Az ingatlan konyha, kamra, Fiirdd, kiilon WC és egy szoba helyiségekbdl all. A
lakdsban konvektoros flités volt, de ezek le lettek szerelve. A fiirddben a
csaptelepek leszerelve, csempe térott, hidnyos. A szoba alsé falrészein
vizesedés lathatd, az ablakok eredeti fa, gyenge torott allapotban. lakas belsd
esztétikai és miiszaki allapota gyenge, feldjitandd. A fotomellékletben
rogzitettiik az aktualis allapotot. Lakhatasra nem alkalmas.

Epitési ideje: Lakéépiilet cca.: 1977

Szintek szama Pince + foldszint + 2 emelet

kivalg,

Alapozas/szigetelés Vasbeton

Tartdszerkezet Tégla

Fédémek Vasbeton

Vélaszfalak Téala

Tetoszerkezet/fedés Lapostetd, bitumenes fedés

Homlokzatok Njncs szigetelve, panelprogramban nem vett
reszt

Nyildszarok Eredeti fa ablakok / gyenge allapotban

Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge llapotban

Padlo burkolatok Keramia, hajopadld

Fiités, melegviz-ellitas

Kaonvektoros fltés / gaz ét?c"_lyés - hianyos
gyenge &llapotu

Miszaki dllapot

felUjitandd / gyenge

_Egyéb
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

6.0 Ertékbecslés

6.1

6.2

Ingatlan értékndveld és értékcstkkentd tényezoi
Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltilk a jellemzd

erdsségek  (Strengths),  gyengeségek  (Weaknesses), lehetdségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabél.
ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
tarsashaz elhelyezkedése belso miiszaki és esztétikai allapot
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadas Allagromlds

A fenti tényez6k mérlegelésével a kivetkezd célok és tevékenységek

hatadrozhatok meg:

» Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban

o Tevékenységek: felljitds és allagmegdvas

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsara az 4altaldnosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhatunk: Piaci ©sszehasonlito
értékelést.

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitassal 8 905 034 Ft
| Sulyozas 100%
Osszesitett érték kerekitve 8 900 000 Ft

Fentiek alapjan a 3534. Miskolc, lIl. Keriilet Alkotas utca 4. foldszint 4. hrsz.:
30083/4/A/6 alatti ingatlan piaci értékét a jelenlegi funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

8 900 000,- Ft
azaz Nyolemillié - kilencszazezer forint sszegre becsiiljiik.

A kalkuldlt forgalmi érték tartalmazza az AFA-t., mely jelen esetben 0%
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
tUe S 3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

7.0 Az értékelési szakvélemény dsszedllitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késGbhiekben az ingatlanban, az ingatlan kéirnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értékeket,

Nem véllalunk feleldsséget a piaci, gazdasdgi kérillményekben hekdvetkezhett esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utdn hekivetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulményunk téritésmentes
Ujrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival Kkapcsolatos adatokat a meghizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettik, de az egyéb, a megrendeltdl kapott informacick, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi
és egyeh paraméterek) valddisagaért feleldsséget nem vallalunk.

Feltéteztilk, hogy a tulajdonjog forgalomkeépes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéh
kitelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény - kiilon erre vonatkozd meghizas hianydban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb koérnyezetkarosito anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatdsit. Amennyiben
szilkséges, ez Ugyben Megrendelé kotelessége kornyezetvédelmi szakértd kiilon
meghizdsa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotet a helyszini szemlén, az épiilet
tizemeltet6jének szobeli tajékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti dsvanykincsek feltardsara és azok hasznélati
jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyd
ismeretekkel nem is rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés (tjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem
lathato vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékelo jelentés elozetes irasheli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikilhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhaté.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen
mas felhasznalds esetén semminemti feleldsséget nem vallalunk.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.0 MELLEKLETEK
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

Castle Rock Kft

3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3534, Miskolc Alkotas utca 4. fldszint/4. hrsz.: 30083/4/A/4

. Hasznos X Redukalt
Megnewvezeés lapterilet Redukélas | Padlé burkolat Allapat
9 = gy alapterdlet b e alaptertlet
Lakas
Elészaba 546 0,00 1.00{keramia felljitands 5,46
Konyha 802 0,00 1.00|karamia feljitande 8,02|
Flrda 1,68 0,00 1,00|keramia fellllii_t_&lﬂd:i 1,69
WG 1,04 0,00 1,00{kerdamia feldjitands 1,04]
Kamra 1,27 0,00 1,00 beton felujftandd 1,27
Szoba 19,64 0,00 1,00 hajopadid felljitanda 19,64
Lakas mérete dsszesen 37,12 0,00 37,12
Piaci 6sszehasonlito értékelés
Ingailan Adat 1 Adat2 Adat3 Adatd
Cim: 3534, Miskolc
Cim Alkotds utca d. | yuopoie Alkotds utea | Miskale Tétrmutcs | MISkolc Kiss Tabomok | oy o 2riatel utea
fildszint/4, hrsz.: u,
30083/4/A14
Alapterllat 37 38 39 36 36
Ertak 13 800 000 12 790 000 12 500 000 10 500 000
Fajl. énék 365 780 327 949 347 222 261 667
Epltés| |dd cea,: 1977 1977 1975 1978 1975
Miskole Alkotas % Miskaole Kiss Tabornok
Miskolc Tatra utcaban, A
ﬂ'“ﬂiﬁgs‘égr': é'f”::*':; tégla épitésdl, 4 szintes “ﬁg?;ﬁ?é'a i‘g}iﬂzﬂ' Miskale Erdélyi
| BIKEVES, 2 | \sncsshaz feldszintién, pe utcaban, tégla epitésd,
emeletes lépesthaz 2. elsé emeltén, 1 szobas, :
1 szobds lakds. Az 3 szintes |épcsbhaz, 2,
emoletén taldlhats. Az |, erkélyes |akés, Az .
IRRRRIAT, ST e ki ingatlan gazkonwektoros Inastl azk Ktoros emeletén, feldjitott 1
ing ﬁ:;ﬂ BID e filtéssel, eredati ngamﬁ'lgg | nx i szobés erkélyes lakas,
el ablakekkal rendelkzik, i Komuektors ((tés, ma.
haszigetelt ablakokkal RO T | ablakekkal rendelkzik,
Y f esztétikai &5 miszaki i . hészlg, ablakokkal.
rendelkzik. Jé esztétikal eszidtikai és milszaki
: gllapota atlagos X o Realizat adat
és miszak| allapat, Kindlati adat dllapota jo. Realizalt
p:elras Kindlati adat adat
Détum 2022, julius 2022, jdlius 2022, februar 2022, januar
Kindlat/andltozas
miatt kerreksio -10% -10% 0% 0%
Fajl. alapérték 328 211 205 154 347 222 281 867
KORREKCIOK
Elhelyezkedas
Kérmyezet
Alapterilet
Jogi jelleg
Erkely -5% 0% -5% 5%
Allapot -15% -10% -15% -15%
Falazat
Kazmiivek 5% -5% 5% -5%
Emelati alh. 0% 0% -5% 0%
Korr. Gsszesen -25% -15% =30% -25%
Fajlagos énék 239 899 246 908 250 881 243 056 218 750
Erék csszesen 4 905 034
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Irada
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.2 Fotomelléklet

|

M.

Lakds bejarata
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as BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rack Kft
LA SR 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kit
BLUL GILELT 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

Fim:lé;’) wzéra

.,g(

Szoba — hianyzb Imnvektor' . Konyhai konvektor
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
! 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.3 Telepiilés térkép

GPS: 48.104107, 20.707886

Orszédgon beliili elhelyezkedés

5 n o ners

Szlovakia © gungvar
Bécs |, &
= ®Pozs0ny " *\f’,
Budapest Cabszer
@p':’ o
Magyarorszag Nagyvarac Kolozsvar
i o
® . masyar Nagvzzzshene
;rﬁb TE‘I‘IE var AQVE
Megyén beliili elhelyezkedés
- Kassa = Adliiels
- ke :“.:;I L ages EEY Lt Mt Fiseirnss V&;‘OFF%

Mylfeayhaza
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kit
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

Viroson beliili elhelyezkedés

SataToS

(,g';

Miskale Faragzaniie

Varoson beliili elhelyezkedés
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kit
LU SR 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

. Muholdkép

ERE o\
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kit
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

Lakas alaprajza

Szoba %}

19,64 m2
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft

3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

teles wlajdoni lap

Nein

Wem hireles milajdoni lap

Nem hitcles mlajdoni lap

8,5 Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod Abaitj Zemplin Megyel Kormanytuwatal
1515 Mizkolc Yologdau 4 ¥ 186,
Mt hiteben tulapdeni lap - Szemle mamiat
Megrendelds = 3000376359 172022

L&

MISKOLC II1,XSRULET

rage 1 0L L

Nem hiteles tulajdoni lap

dals 11

Mem hiteles tulajdoni lap

Daltesulel Z008E/4/8/4 Lelyrajzel szaun
Lavgashie xilunlap
1534 MImMOLD ITT . MERULET NAlketas aten 4, Ffaldazint, ajseid
LRESZ
L. As eayeb analle ingatlan anabas
mpgRetnzds tariilet zaeblk =ams onmme L MAAyas =il n el eitds, Foriam
e aguxz/ Eal
Lakas 37 1 U [T ] ankopiEan At
Bejegysd hatdyepar: J330L8/1008.00 .41 .
2. Bnjagyso hatlrosat AL ALIBEG 00 D6
Taruashias ,
Ar arallo ingatlanhos tartoznak as ala pate nciratban meghatarogact halyizegal
ORESZ
il & sEon. RAnyAs: LG g..
nEJENYTO NATAPONST, evwazéml leld: JUS4L 180908 de i
fugedm srwdats Lolvstal ‘g
jogsllam | tulajronos £
név| HISMILE HEGYET J0GU VRRCE OHFORMAEVERTA —
i 53T MISKSLE Yhroshdz tés . =
torzeszan’ 15TIEECS E
"
MEESZ L
HEM TARTALMATBEJEGYIEST iE}
TULATDON LA VEQGE =
ﬁ
=9
A
=
E
[’
.
i
=
=
=

Nem hiteles tulajdoni lap
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s BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
¢ Castle Rock Kft
3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.6 Korldtozé feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a virhatd dsszep értendd, amelyért az ingatlan gazdt cserélhetne, magdnjogi adasvételi szerzddés keretében, sgy
eladni szdndékozd elado és egy olyan vevd kbizétt, akivel kapesolata kizdrdlag piaci természet(, az értékbecs|és fordulénapjdn, feltételezve,
hogy &z Ingatlan a placon nyilvanosan meghirdetésre kerllt, a placi korlilmények lehetdvé taszik a szokvdnyos értékesitést és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétd| flged, megfeleld idétartam all rendelkezésre, (12hdnap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatiznnak az dvatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A hitelbiztositéki érték megdllapitdse sordn a
hitelintézet dltal folydsitott kiilestndk hosszu lejaratdbdl szdrmazd sajdtos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek virhatdan a jdvében barmely tulajdonost megllletnek,
A forgalmi érték meghatarozasira vonatkoza tabbszér mddositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet — harom modszer alkalmazdsat javasalja,
tgymint a placi dsszehasonlitd adatak elemzésén alapuld értékelés, a hozamszdmitdson alapuld értékelés és a koltség alapl éridkelds.
Placi 8sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
A direkt 8sszehasonlitdson alapulé médszer [ényege, hogy hasonld tulajdonsagl tirgyaknak hasonld az éridke.
A placi tsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelés a vizsgilt ingat/anhoz hasonld ingatianok eladds), kindlatl és bérbeaddsi drait
analizélja, &s ezeket Hsszehasonlitja a vizsgdlt ingatlannal. Az dsszehasonlitds alapjat a szdban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
Bsszehasonlitandd Ingatlanok jellemzdl képezik és az ezek kizottl eltérések hatdrozzdk meg az értékmaodosits tényezdket
A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld mddszer 16 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az bsszehasonlito vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatianéhoz hasonld, és az ahban szerepld ingatlanok tipusa azonas a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagdtdl jelentdsen
eltérd szélsd értékelet ax elemzés sordn figyelmen kivill kell hagyni,
2. Qsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése

Az elemnzés saran az tsszehasonlitds alapjdul szolgdld Ismérveket az értékeldnek telles kbriden meg kell ismernie, ds ezeket kell a targy!
Ingatlanhoz hozzameérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad deszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az glemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos ériék altalaban teriilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe més volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, sth.) Is alkalmazhaték,
4, Ertékmadositd tényezdk elemzése

Avizsgalt ingatlan értékének meghatirozdsa értékmadosita tényezdk figyelembevételével térténik. Ertékmodositd tényezdként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezdk vehetdk fel, amely az ésszehasanlité adatok alaphalmazdra nem jellemzd,
Az értékmadositd tényezdk kizil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kall:
1. Miszakl szempontok
2, Epitészeti szempontok
3, Haszndlati szempontok
4, Telekadottsag
5. Infrastruktira
6. Kornyezelj szempontok
7. Alternativ hasznositds szempontjai
8. logi szempontok, hatdsagl szabdlyozds
5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa
A szakvéleményben az ériékmddositd tényez8k értékmadosita hatdsukat szamszerden is meg kell hatdrozni. Az értékmadositd tényeziik
alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
6. VEgsd érték szamitasa
Az ingatian forgalmi értékét a fajlagas alapérték értékmadositdda utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzatakeént kell megdllapitani.
Kéltség alapt értékelés
A Hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a placi érték meghatdrozasakor a kéltségalapl modszer elsésorban ellendrzd
szamitdsokra szolgalhat,
A kiltség alapd megkozelités lényege, hogy a felépitmény OjraelGdllitdsi értékébol lo kell vonni a fizikai, a funkcionalis és a kiérnyezeti
avuldst, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozd (dldterilet értékét. Ez a modszer fejezl ki legkevéshé a tényleges piac
viszonyokat,
A maodszer f§ lépései:
1. A telekérték meghatdrozdsa
A foldteriilet értékét annak Ures allapatban vald értékelésével kell megaliapitani elsdsorban piaci dsszehasonlité modszerrel, a korabban
Ismertatett placi dsszehasonlitd madszer analdgidjara, vagy killinleges esetben a hozamszamitdson alapulo modszer szerint
maradvanyelvil értékelés alaplan kivételes esetekben.
2. Afelépitmény Gjradpitési vagy potlasi kiiltségének meghatdrozasa
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L BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kit
UL S1ELL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

A potlas kbltség alyan szerkezetet és dpitési munkdt takar, amellyel az értékelés iddpontjdaban a meglévé funkeidk (de esetleg mds
szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb kiltségrel de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési kbltséghen a
mieplévd szerkezetek viltozatlan Ojrateremtésénelk kiltségelit kell eldirdnyozni flggetlentl azok jelenlepi hasznosuldsatdl. Az Gjraépitési és
a patlasi koltségbe kel értenl a kézmlvesitési, a tervezési, az engedelyezési, a vallalkozasl, a kivitelezés, a beruhazdl és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kbltséget, Az épllet Ojragpitési és potldsi koltsépabe az épiiletgépészatat a5 a belsd épitészat| elemekat Is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zérni.

3. Avulasok szamitdsa

Az avulds az idd muldsa miatt] értékcstikkends, Harom 6 eleme: fizikai elbaszndladas, funkciondlis avulds és kirnyezeti avulas.

Fizikai romlas esetéban figyalembe kell venni az éplilstet alkotd szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasznalddasat, valamint a
felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat. A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. A kéirnyazat|
avuldsban szémba kell vennl a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek negatlv, esetleg pozitly hatdsa van az
ingatlan értékére.

4, Végs6 érték meghatdrozdsa

A felépitmeny Ojragpitési €5 a pdtldsi kiltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzaadva kap|uk meg az ingatlan kéltség alapon
szamitott forgalmi értékat.

A megdllapitatt érték per, igény, tehermentes, forgalamképes, haszndlatba és birtokba vehetd ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle sordn tapasztalt llapotdra,

Amennyiben az nem kerlll felvezetésre, gy feltételezzik, hogy az ingatlan az értékesitést korldtozs feltétel nem all fenn, Igy
forgalomkeépes.

Az Ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szereplt adatokat és tényeket - (gy a tulajdonjogra vonatkozd bejepyzéseket, terheket = valdsnak
feltételeztik. Az Upyfél dltal szolgdltatott jogl helyzetével kapesolatos adatok valdsdghlségéért falelGsségat nem véllal a értékeld szakértd.
Jogi vizsgdlatot a tulajdoni lap vizsgdlatan tulmenden nem végeztiink, Ugyanakior az egyéb mddan tudomasunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogi eredetd korlatozottsagra (pl. engedély nélkill ingatlanok, ingatlanrészel és hasznalat, kildn tulajdonban
I&vd felépitmény(ek), sth.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatdrozdsnal figyelembe vettik,

Az értékelésnél nem keriilt flgyelembe vételre 2z épllet Gzemszerd mikédéséhez nem csatlakoztatott épillletgépészati berendezések és
azok értéke.

A fargalmi és hitelbiztositéki érték lakdingatlanokat kivéve Altaldnos Forgalmi Adot (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbacsiés érvényességh deje 90 nap,

Taibh hrsz feltlintetése esetén a tibb hrsz értéke epgyben kerill meghatdrozdsra, azok értéke egyittesen vehets figyelembe és
forgalomképességlik Is sok esetben csak egyitt vizsgalva megfelelé.

A helyszini szemle sordn az értékeld szakértd fildmérest, Gregkutatdsy, épiiletfizikai,statikal, szerkezeti és egyéb vizsgdlatokat nem végez A
szemrevételezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kbztilt esetleges hibdkrdl, kirnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nincs Infarmacid,
igy azok meglétét nem feltdtelezte es azokert felaldsséget nem véllal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megdllapithatd
kérnyezetszennyezésril a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakértd altal felhasznalt, mas forrdsokbol szarmazd adatokat és informdcidkat= igy a Kézponti Statisztikai Hivatal, killénbzé
gazdasagkutatd Intézetek, ingatlantgyndkségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlatl adatokat- meghizhatdnak itélte meg, az
ezekbil a forrdsokbdl szarmazd Informiacidk eredetének vizsgalatat nem végezziik el, ezen Informacldkat valdssagnak feltételezztl,
Megdllapitasok, melyeket a szakvélamény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomasa szerint megfeleléek és helytalldak,

Az tridkhecslési szakvélemeény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvdrhatd szakszeriséppel és pondossdggal késziilt, szem elbtt
tartva az altalanos és szakmal etikal normdk betartasat.

Ertékbecsld szakértdl dijazésa nincs Gsszeflggésben az altala megéllapitott értékekkel, illetve nam fiigg semmilyen intézkedéstdl,

Az Bsszehasonlito adasvétell ingatlanok hdzszdmat adatvédelmi okok miatt nem kizli az értékeld szakértd beazonosithatd madon, azok
irattaramban szlikség esetén rendelkezésre alinak. Az értékelés caak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lshet,

Az éridkelés ddtuma utdn bekévetkez6 események vagy kbrlimények okozta piaci valtozdsokert. melyek az ingatlan értékét hefolyasoljak
az értékeld szakértd nem vallal feleldsseget.

Az értekbecslés Kolesonigényld, vagy egyéb megrendeld kérdsére banki felhasznalds érdekében készilt, annak folyamatat szolgdlja és mas
célra nem hasznalhato fel. Kizdrdlag a megbizo eldzetes irasbeli hozzdjarulasaval adhatd ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecsldk kijelentik, hogy sem a kélestnigényldvel, sem a leendd adastarsakkal, sem az ingatlan tulajdenasaival nem allnak a Ptk.
szerinti kizell hozzatartozdl viszonyban; tovdbha értékbecsiok kijelentik, hogy az eldbb felsoroltakkal zleti kapcsolatot sem tartottak fenn,
1.A targyl szakvélemény megrendeldje a kilcsdnigényld, a szakértd mephizo,

2. a1 értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozdsa

3. sz ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokozo része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjop melynek mértéke a
szakvélemeny értékelt tulajdoni hinyada tartalmazza

4, ar értéke|d feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotdkkal torténd dokumentaldsa és a szakvélemeény teljes értekd kitdltése
fargalmi értékmeghatdrozasdval és hitelfedezeti erték javasiattal.

5. azingatlan hasznositasdnak madjat (tulajdonos dltal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény Ingatlan
hasinositdsdra vonatokozd része tartalmazza
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6. a meghatarozott placl értékek alapjdn a hitelbiztositéki értékre vonatkozo Javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozasi része tartalmazza

7. az ériékelds készitésének idbpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemeény felett] rendelkezési jogot a szakértd megbizdja gyakorolja

9. g felhaszndlt adatok forrdsa és |ellege a szakvélemény adathaszndlatandl megjeldlésre keril, az esetleges dokumentaldsa a

képek, mellékietek lapon a mellékleteknel kerlll csatoldsra objektumként

10, a helyszinl szemle tényét, Idépontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelds készitdjének és az anyap Gsszedllitdsdban részt vevsk megnevezésiét, szakmai megfelelésik igazoldsat az értékeld tarsasag
megjelélése és az értékbecsld neve cella tartalmazza,

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus aldirasat a megallapitott érték igazoldsara a térgyl szakvélemény digitdlis aldirdssal keril feltdltésre
a hanki rendszerre

13, az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerintl és termeészetbenl lefrdsdt, az épitésigyi hatdsdgi eldirdsok bemutatisat, az épitési szabdlyokat
ésvarhatd viltozasukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a foldrajzi elhelyezkedésre vonatokozé része tartalmazza

14. az ingatlan féldrajzi kornyezete, annak demografiaja, gazdasdga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fantos egyéb |ellemzdi leirdsat; a
szakvélemeény féldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasigi piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

15, az ingatlan gazdasagi kirnyezetének ismertetését, amely az Ingatlannak az értékelés készitesének iddpontjiaban fenndlld hasznalatat,
ertékeét és ezek |Ovabeli alakulasat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasdgi piaci jellegre vonatokozo része és a fdoldall megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisat és tényadatokkal torténd jellemzését a Piaci Bsszehasoniitd adatok elemzésén alapuld
madszernél alkalmazott hasonlitd adatak tartalmazzak

17. az ingatlan kdzvetlen kornyékének lejrasat, ideérive az ingatlannak a teleplléshaldzaton és teleplilésen belili fekvését,
megkdzelithetdsagét, tbmegkozliekedasi kapesolatalt, infrastrukturalis elldtottsagat; szakviélemeény foldrajzi elhelyezkedéseére és a gazdasag
piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

18. az Ingatlan hasznalatanak lsmertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovibeli hasznaldkat és a hasznalat madjat, intenzitasat,
anyagl kbvetkezmeényelt; az ingatlant feltételezhetden a milthan is a jelenlegi allapatnak megfeleléien hasznaltak és a javében is ekként
vald hasznositdsa a legvaldszindbb.

19. a telek lairdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét, kbzm(iellatotisdgat, beépitettsépét és
beépithetdségat, valamint a telken lévé épitmények és |étesitmények (tereptargyak) bemutatisat; szakvélemény telek jellemadire
vanatkozd része tartalmazza

20. a felépitmeanyek leirdsat, a thvolrol kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épliletszerkezetek részletes, a vizsglat
melységének megfeleld jellemzését és dllapatleirdsdt; a szakvélemény felépitmények jellemzdire vonatkozd része tartalmazza

21. az alkalmazott mérdszamok definidlasdt - az OTEK fogalom meghatidrozdsal szerint - az Ssszemérhatdség biztositdsara,

b) A szakvélerniény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes, Az Gritkeldsi
szakvéleményben részletesen, kovethetd és ellendrizhetd modon be kell mutatni az értékelés Iépéseit, a szamitdsokat. A szakvélemény
Korlatozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozod részt,

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatamasztani. Kételezéen csatolandd mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozasat megeldzé 60 napndl nem régebbi hiteles tulajdoni lap mésolata vagy az errdl
lkészitett masolat; digitilis viltozatban a képek, mellékletek lapon a mellékleteknd! keril csatoldsra objektumként

2. azok a srerzddések és egyéb iratok, amelyek |ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséher, bizonyitdsdhoz, ideértve a Lerhekre
vonatkozd Iratokat is; digitdlis viltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerlil csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziiksépessége a szakértdi mérlegelés alapjan felmerdilt

3. eredeti fbldhivatali térképmasolat és szabalyozds tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyérielmd beazonositasihor, illetve érték
megdllapitasahoz szikségesek; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a melléklateknél ker(il csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemzd miszaki rajzal digitdlis valtozathan a képek,mellékletek lapon a melléklieteknd! keriil esatoldsra objelktumbként
felépitmeényes Ingatlan esetében

5. az Ingatlant bemutatd kllsd és belsd fotok, digitalis képlként beszirva a képel, mellékletek lapon a helyszini szamlén készilt fényképak
kertinek csataldsra

Brutts alapterilet

JEpliletszerkezetek alapteriletével ndvelt netto alaptarilat.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelikezési jog egyik legerdsebb korlatja, amely azt jelent, hogy a tulajdonjop masra nem ruhdzhatd at, &2 a Wwilajdon targya biztositéku
sem adhatd a tilalom alapitéjanak hozzéjaruldsa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul falajanlott ingatlan érték, ill, értékesithetdsépi vizspdlata. A megbizolt ériékbecs|d dsszetett vizsgalata alapjdn meghatdrozott
ertékbecslés a hitelintézet szamara irdnyadd. Az értékbecsld a helyszinl szemlét kbvetden irdsos elemzést készit, aldtamasetva az dltala
meghatarozott forgalmi és az abbd! kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés forduldnapja

Az elkészlt értékbacslés elkészitésének iddpontja.
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Ertékbecsld

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan ja hirnevl személy, aki egy elismert oktatdsi intézményben megfelsld képesitést szerzett, vagy
ezzel egyendriéki egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértalme van az dlldeszkozok (faidrajzi) helyst
és kategoridjat fligyelembe vevl értékbecsléshen.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Atz drak kbzépértéke, amit Ugy szamitunk ki, hogy az egyes mennylségl epystgeket dsszeadjuk, és az gy kapott fsszeget elosztjuk az
Asszeadott mennylségek szamaval,

Félkomfortos

WAL a lakds, amely a komfartos lakds kivetelményeinek nem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladd alapterillet(i lakdszobaval &5
fGzbhelylségrel, tovabba firdhelyiségpel vagy WC-vel és kizmilvesitettsépgel (lepalabb villany- és vizellatassal), valamint egyedi flitési
maddal rendelkezik,”

Forgalmi érték

Az Ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés idépantjaban, amit foként a kereslet-kindlat, az ingatlan dllapota és elhelyezkedésa
hatdroz meg. A forgalmi érték Gsszege mepegyezik azzal az Ssszeggel, amennylért az értékbecslés plllanatdban az ingatlan vdrhatdan
értékesithetd, meghatdrozott kereslet - kindlat és hirdetdsi idd mellett.

»Ata pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladdsa esetén az llletékkitelezettsdg keletkezésekor volt llapotaban - a
vagyontargyat terheld addssdgak, tovibhbd az ingatlanon a vagyonszerzd javara az elldegenitéskar megszing bérleti jog figyelembavétele
nélkil - arként dltalaban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

#A7 orszagos telepllésrendezdsi és az épitési kivetelményelkrdl s20ld korményrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozdsinak
keretein belil a lakas flithetd helyiségel alapterdletének dsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, @ terasz, a torndc, a térold helyiség, a
gepjarmitarold és a pinceszinti helyiség alaptertiletét”

+ a nettd alapterlletnek azon része, amelyen a belmagassap legaldbb 1,90 m.

Helylség

A rendeltetésének megfelelden épliletszerkezettel minden irdnybdl kirilzart tér.

Helyrajzi szdm

A helyrajzi szam (roviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartasi szama. Ezzel lehet beazanositani az lllatékes Foldhivatalnal,
hagy pontosan melylk ingatlanrdl van szd, A helyrajzi szamozds taldhivatali értelemben vett Gnalld telepliésenként van rendszerezve, és
telepliésenként 1-tdl kezdddden van szamozva. A telepillés fekvése szerint a szdmozas elkildnil. Formailag lehet a kilterilatan és
helterileten Is azonos szam, de a kilterOleti foldrészletek szama elatt egy 0 is taldlhatd, jeltlve azt, hopy ez egy kOlterGleti faldrészlat.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanal azan cselekménye, amelynek sordn az értékbecsld megfigyeli és rogziti a halyszinen talalt dllapotot,
helyzetet, kirdiményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a raépitett szilard épitmények Gsszessége. Tudomdnyos megfogalmazdsban: ingatlan a fold szarazféldi felszinének
kérlihatérelt, mas ingatlanoktél elkilénitett része, tovabbd az 6ndllé rendeltetésd és dndlld forgalm épitmény vagy épitményrész, A
Polgari Torvénykényv (Ptk.) nem tartalmazea az ingatlan definicigjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dalgok
mindstinek, amelyek dllaguk sérelme nélkil egydltaldn nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetdk at masik helyre. Az Ingatlan-
nyilvantartdsrdl szol6 CXLI. tarveny 11-12.8-ai szerint [egyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartisba.

Komfort nélkli

Az a lakds, amely a félkomfortos lakds kivetelményeinek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladé alaptertletd lakdszobdval ds
fézdhelyiséggel, tovabba a lakdson kivill WC (drnyékszék) haszndlatdval és egyedi fitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsege biztositott.”

Komfortos

+Aza lakds, amely legalabb 12 m2-t meghaladd alapterllet( lakészobdval, [Gz6helyiséggel 45 WC-vel, kizmiivesitettséggel,
melegvizellitassal és egyedi fitési maddal (gazfiitéssel, szilird vagy olajtizelés kilyhafitdssel, elektromos hétarold kilyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a penzben kifejezett riforditas, amely felmerdl egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor, valamint az ezekkel foglalkozo villalkozds,
vallalat fenntartasdval kapcsolatban

Kozds tulajdon:

Kozos Lulajdonral van 526, ha a tulajdonjog ugyanazon az Ingatlanon, meghatdrozott hanyadok szerint tébb személyt et meg. A
tulajdanostarsak mindegylke joposult az ingatlan birtoklasara és hasznalatdra. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyadulk
aranyaban illetik meg; llyen ardanyban terhelik ket a fenntartdssal jard és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiaddsok, a kozds tulajdoni
viszonybd! eredd kotelezettségelk, és ugyanilyen aranyban viselik az ingatlanban bedllott kirt is

Lakas

»M2 olyan emberl szdllds, tartdzkodds (otthon) céljara szolgalo, Altaliban miiszakilapg (épitészetileg) is Gsszefippd 6nalld bejarattal
rendelkezd helyiségesopart, amely valamelyik komfartfokozatba sorolhatd.”

Lakdépiilet
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Az olyan épiilet (haz), amelyben kizardlag vagy tlnyoma részben (a beépitett szintek nettd teriletének 50%-4t meghaladd mértékben) a
lakdsdllomanyba Lartozo lakdsok vannak. Lakdépilet az otthanhaz is. Egy lakoépiiletnek tekintendd az a lakdépillet, amely 6nallé
szerkezettel és killon beldrattal rendelkezik, Kilan lakoépiletnek mindsilnek az egybedpitett tébb szekcios (tabb bejarati, tébb
|épesdhazas) szalaghdzak szekcioi is ha kettds tlizfaluk van és bels6 rendszeres kizos hasendlata engedélyezett, dtjardi nincsenek (kivéve a
tizvédelmi dtjarot és a szereldszintet).”

Nettd alapterbiet

«A helyiség vagy épliletszerkezettel részben vagy egészban kizrefogott tér vizszintes vetiletben szamitott terilete.”

Osztatlan kbzds tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tdbb tulajdanosa van, és az ingatlanon fennalld jogalkat nem elkiléniilten gyakoroljak. Az
ingatlanok kézs telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek 8ndlld helyrajzi szdmmal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példaul
Tkeerhdzak vagy kisebb tarsashazak, sorhazak, kizos telken 3ild lakohazak vagy felépitmeany nélkill telkek. Osztatlan kdzos tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kilanbdzd tulajdoni hanyaduk van megjelélve az ingatlanon.

Osszehasonlitd adat

Az ingatlan értékeldse sordn referencia adatként hasznalt ingatlan addsvételek vagy bérleti adatok, melyeket oz értélelt ingatiantdl vald
eltérések mértékében korrigéinak.

tisszkomfartos

WAz a lakds, amely legalabh 12 m2-t meghaladd alapterliletd lakdszobdval, fézohelyiséggel és WC-vel, kbzmlivesitettséggel (villany- és
vizellatdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kiizpontos fltési maddal (tav-, egyedi kézponti vagy etdzsfltéssel) rendelkezik.”
Redukalt alapterllet

Az épiilet azon alapterlilete, amiben a nem féldszinti helyiségek alapteriiletét a foldszinti helyiséptd] vald eltérds mértdkiével csokkentettak.
Szoba, félszoba

lakastorény alaplan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetmeéternél nagyohbb, de nem haladja mega 12
négyzetmeétert és megfelel a 8, b)-f) pontokban meghatarozett kbvetelményeknek.”

Szoba fogalma réviden:

JLakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) zlapterillete a 12 négyzetmétert meghalad)a;

by kiils6 hatdrolo fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mds anyaghdl épllt ezzel epyenértékd fal;

c) ablaka kidzteriiletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosdra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

) flithetd; végiil

f) legalabb egy kétméteres - ajto és ablak nélkili - falfelllettel rendelkezik,”

A szoba fogalmidra kiegéseitést az OTEK tartalmazza,

Szlikséglakas

WAz a lakds, amely komfortfokozatba nem soralhatd olyan helyiség (helylségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy helylségnek)
alapterlilete a 6 m2-t meghaladja, killsd hatérold fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyaghbdl épiilt ezzel egyenérték( fal, ablaka
vagy Uvegezett ajtaja van, tovabba flthetd és WC (drnydkszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

TEGoVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., 1ll. EVA2 5.)

Ezt a kiadwidnyt tekintjik iranyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgidnak, a modszertan alapjainak,
Telek

Alakoingatlanok egy focsopartja a telek, ami ,egy helyrajzi szamon nyilvantartasha vett faldteriiet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz {Uz6d6 jogok és azok jogosultjai, tovabba ezekhez tartozd egyeb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdani lapon tartja nyilvén a Féldhivatal egy adott ingatlan adatalt, az ahhoz kapcsolddd jogokat, és jogilag Jelentds tényeket, Az
ingatlanok azonositdsa helyrajzi szdmmal tarténik telepllésenként. Minden ingatlan adatait kiilén tulajdon| lapon tartjak nyilvén. A
tulajdoni lapokat sorszammal latjdk el. A tulajdoni lap hdrom részbdl all, melyet ramai szamokkal jeldinek (1=11-111. rész).

Ujraelsallitasi kéltség

Epy épllet Gjbdli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa,

26/26



.

gl ... .
a _ﬁjm MiskolcHolding Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag
oy 3530 Miskole, Hunyadi u. 19

ONKORMANYZAT! VAGYONKEZELG ZRT. [ktatoszam: MH-1GI-399-0/2024

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskole Holding Zrt. Ingatlangazddlkodasi Igazgatésdg (3530 Miskole, Hunyai Janos u.
19.) ingatlan-vagyonértékeldiként Miskole Megyei Jogi Véros Onkormanyzatanak (3530
Miskole, Véroshaz tér 8.) megbizdsa alapjan nyilatkozunk, hogy a Castle Rock Kft. (3525
Miskole, Dayka Gabor u. 13/A fszt/4) altal 2022. jilius 25-én készitett 3534 Miskole, Alkotas
utca 4. foldszint 4., 30083/4/A/4 helyrajzi szamu ingatlan értékbecslését feliilvizsgaltuk, az
abban kalkulalt

8.900.000.- Ft, azaz
Nyolemillio-kilencszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét tartalmazza)

dsszeget jelen koriilmények kézott is redlisnak tartjuk.

lelen nyilatkozatunk kizdrdlag a Castle Rock Kft. éltal 2022. jalius 25-én készitett
értckbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen
igazolasra is hatalyosak.

Miskolc, 2024. januér 19.

Készitette:

; 1
if [ )
bty 0 ‘9

Hamvai Emese Kovices Péter

¢ért€kbecsld munkatars értékbecslé munkatérs
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld

néviegyzék szam: 2/2019. névjegyzélk szam: 11/2013.



Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskolc, Szemere u. 20. fsz/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime 3530 Miskole, Corvin utea 1. f6ldszint
Helyrajzi szam 3700/12/A/42

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezés iroda

Természetbeni rendelietés iroda

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja forgalmi érték megallapitdsa

piaci Gsszehasonlitd

Az értékelés mdodszere T
hozamszamitason alapuld

Helyszini szemle id6pontja 2023. augusztus 17.
PO megallapitott érté - joény- és
Korlatozasok AR aAp, m,:k per=, 1geny
tehermentes allapotra vonatkozik
A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan
fordulénapi beesiilt forgalmi értéke:

20.900.000.- Ft
azaz

Hiszmillio-kilencszazezer forint,
mely az afa Gsszegét tartalmazza

Miskole, 2023. augusztus 31,

Nagy Roland
ingatlan vagyonériéckeld
eng.szam: 7726/2006

3530 Miskole. Carvin utca 1. fldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. fiz.8.
Tel: +36-300985-35-59; e-mail: info(@kekbastya, hu



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

1. BEVEZETES

1.1 Megbizis targya: A 3530 Miskole, Corvin utca 1. f8ldszint alatti, 3700/12/A/42

helyrajzi szam( iroda megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

1.2 A meghizo:

A Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (3525 Miskole, Varoshaz tér 8.) megbizta

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

1.3 Az értékelés célja:

Forgalmi érték megdllapitisa az ingatlan hasznositisdra szolo tulajdonosi dontés

elékészitd dokumentumaként.

1.4  Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. augusztus 17-i helyszini szemlén tapasztaltak. valamint a
Megbizd rendelkezésére allé takarnetes tulajdoni lap, térképmadsolat, alaprajzok,

alapteriileti adatok, valamint sajat adatbazisom alapjan készitettem el.

1.5 Irat- és dokumenticidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informaciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizd hozzdjirulisaval
hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd. abbol részeket kiragadni és

azokat magukban értelmezni nem lehet.
2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Avigsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a B.A.Z. Virmegyei Kormdnyhivatal nyilvantartasi adatai szerint

azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozé dltaldnos adatok
(2023. jalius 5-én kelt ,.E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat” alapjan)

Helyrajzi szim: Miskole 1. keriilet belteriilet 3700/12/A/42
Teriilete: 76 m*

Megnevezése: iroda

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
(3525 Miskole, Véaroshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének

jogcime: jogutodlas

Terhek: nincsenek

3530 Miskole, Corvin utea 1. faldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 20. f52.8,
Tel: +36-30/985-35-39; e-mail: infola@kekbastva,hu



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

Eszak-magvarorszdgi réeié

Magyarorszag teriilete két tervezési és statisztikai régiora osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régio kdézpontja, mely Borsod-Abatj-Zemplén. Nograd és Heves megyéket
foglalja magéba. Az 8ssznépesség 2016. januar 01-én 1.153.714 £6 voltKSH ada) o régiot alkoto
hdrom megye féldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adottsdgaik hasonléak, mivel az Eszaki-
kézéphegység a hdrom megyét dsszefogja. Kelet-délkeleti irdnybél a Tisza folyd. nyugatrdl a
Borzsony-hegység képez természetes hatdrokat, észak feldl a szlovdk hatar zarja le a régiot,
Deélrdl az orszig legnagyobb tijegysége. az Alfsld csatlakozik hozzi, Heves és Borsod-Abatj-
Zemplén megye déli részeit mar a siksdg képezi,

A régioban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az északi Karpatok belss
medenceperemi Gvezetének része. A hegyek kézti folyévolgyekben alakultak ki a nagyobb
telepiilések ¢s az ipari koncentricié is ezeken a teriileteken figyelhetd meg. A kedvezd
természeti kdrnyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kiiléndsen a Matra vonzasa
erbteljes, mely a fovéros kézelségével hozhatd osszefiiggésbe, de az elmdilt 10-15 évben a Biikk-
¢s a Zempléni-hegység ldtogatottsaga is novekedett. Az utdbbi kiilsnisen azéia kedvelt
turisztikai célpont, miéta a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részévé nyilvanitottak.

A sikség €s a hegyvidék toréspontjait tsbb orszagos, sot eurdpai hiri gydgyfiirdéd (Mezékdvesd-
Zsori, Eger-Egerszaldk, Biikkszék, Miskole-Tapolca, Tiszatjvdros) képezi, melyek a
gybgyturizmus fejlodésével egyre inkdbb eldtérbe keriilnek. A kedvezd természeti adottsagok
ellenére a régio gazdasigi teljesitménye az orszdgos atlagnl alacsonyabb. Ez elsésorban a
nehézipar (bdnydszal, kohdszat) visszaesésével és a kedvezdtlen adottsigd mezégazdasigi
teriiletek magas aranyaval hozhaté sszefliggésbe,

Borsod-Abatij-Zemplén megye!

A megye 7247 km* teriileten fekszik. az orszag teriiletének 7.8 %-dt fedi le, igy a mésodik
legnagyobb megye. Népességét tekintve is az orszag masodik legnépesebb megyéje. Lakosainak
szédma 2016. janudr 01-én 660.549%5 £5 volt, mely 1étszam folyamatosan csékken.

A megye két nagy tdjegysée, az Eszaki-k(izéphegység ¢s az Alfold taldlkozasanal helyezkedik el,
az orszdg egyik legviltozatosabb tija. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos t4j, melyet
folyovolgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Biikk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat, ennek északi oldaldn az Upponyi-hegység és az szi—dombség huzadik
le a Saj6 volgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsaga kapesolédik a sik vidékhez, A megye
cszak-nyugati sarkdban az Aggteleki karszt és a hozza csatlakozd Borsodi-dombség taldlhaté a
Sajo és Bodva folyok kozbtt, illetve ez utobbi a Hernad folyoval egyiitt a Cserehati dombs4got
fogjak kozre. A Hernad és Bodrog folydk kozstt van a Zempléni-hegység, a Tokaj-hegyaljai
borvidékkel és 6nallé tajegységet képez a Bodrog ¢s Tisza folyok kozott elteriilé Bodrogkz.

Az orszag mésodik legnépesebb megycjenek telepiilésszerkezetére az elaprozott kis falvak a
jellemzdek. A telepiilések 34%-dnak lakossdgszama nem haladja meg az 500 f6t. A lakossdg
negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon €, tovabbi 25%-a a megye egyéb varosaiban. A virosok
szama 25, melyek kozil t6bb telepiilés az elmilt 5 évben kapott vérosi rangot. A megye vérosai:
Abaljszanto, Alsdzsolea, Borsodnadasd, Cigand, Edelény. Emé&d. Encs, Fels6zsolca, Ginc,

' A fejezetben kézilt adatok forrasa a KSH tajékoztatdja, a megye hivatalos honlapja és wikipedia.org internetes lap
3530 Miskole, Corvin utea 1, féldszint, hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. fi=. 8,
Tel: +36-30/985-35-59; e-mail: infole kekbastva. hu
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Kazincbarcika, Mezbcsat, Mez6kovesd, Miskole, Nyékladhaza, Ozd, Palhaza. Putnok,
Sajoszentpéter, Sarospatak, Satoraljatjhely, Szendrd, Szerencs, Szikszo, Tiszaljvaros, Tokaj.

Borsod-Abatij-Zemplén megye kedvezd természeti adottsdgokkal rendelkezik. Az °50-60-as
évek erbltetett iparositdsa. illetve az 1990-es gazdasigi atalakulds a megye gazdasagat silyosan
érintette. Az elmlt években az ipari szerkezetvaltas felgyorsult, mely orszdgosan is kedvezd
eredményeket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszégos atlaghoz kepest a
munkanélkiiliség magas, a jévedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskole varos

A varos a megye, egyben az észak-magyarorszagi régid kozpontja. Lakosainak szama 2016.
janudr 01-én 155.101 &S00 o,

Foldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksdg és a hegyvidék taldlkozasanal a Szinva patak
vilgyében fekszik. A valgy keleti irdnyban fokozatosan tdgul ki, ennek kdvetkeztében a varos
mintegy 27,5 km hosszisagban nyilik el kelet-nyugati iranyba, mig észak-déli kiterjedése 10 km
kaoriili.

A véros a tildimenzionalt iparfejlesztés kdvetkeztében 1950-90 kozott aranytalanul fejlodstt. A
"90-es gazdasigi vélsag erbteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetatalakitas nehezen
indult be, de az elmUlt 5 évben biztatéan felgyorsult, 0j fejlodési palydra allt: dinamikusan
fejlédd gazdasdggal, 0 ipardgakkal, megljulo belvarossal, gazdag kulturalis és turisztikai
kinalattal varja a befektetket és az ideldtogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorszagi régio
Magyarorszdg egyik legnagyobb fejlédési potencidllal bird teriilete. Miskole belvarosa
épitészetileg latvanyosan meghjult, az autopilya megéplilésével bekapesolodott az eurdpai
autdpalya halozatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetok is pozitivan értékelnek. A
véros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné vilik. Miskoleot
az elmalt évtizedben tébb nemzetkozi nagyvillalat is beruhdzasai helyszinéiil valasztotta. melyek
koziil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy Automotive, Shinwa,
Ross Mould. Sanofi Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa Magyarorszag Kft.

2.3. A vigsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Az értékelt ingatlan Miskole kézponti részén. a belvdrosban taldlhaté. Tagabb kornyezetében a
varos sétald utcdja, bevasarlokozpontok, kézintézmények, kozvetlen kdrnyezetében 10 emeletes
tarsashdzak, lizletek és szolgaltatd egységek taldlhatdak. Az ingatlant északrol és délr6l hasonld
kord 10 emeletes tarsashazak, keletrdl egy pihendpark és egy egészségiigyl €s szocialis
intézmény, nyugatrél a Corvin utca hatdroljak. Az ingatlan egészének megkozelitése jo, aszfalt
burkolatd utak allnak rendelkezésre a gépjarmii és gyalogos forgalom szamara.
Tomegkozlekedési kapesolata kivalé, az autobuszmegdlld az ingatlantol 50 m-re, a
villamosmegallé 200 m-re talalhato.

24 Agzingatlan (telek) bemutatisa

A tarsashdz telke 314 m?, sik domborzati viszonyok mellett. A vizsgalt ingatlan 6néllo telekkel
nem rendelkezik, a tarsashaz telke vélhetden uUszditelek, ami a lakoépiilet illetve annak a
csepegtetd jarddjanak kontirvonaldt formézza. Az éplilet - amelyben az értékelendd lakas
talalhato - sik fekvési, egy 1épes6hazas ingatlan, a hiz el6tt és mellett a lakok részére a parkolas
megoldott.

3530 Miskole, Corvin utea 1. f8ldszint, hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestelta Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-33-59; e-mail: infoldkekbastya hu



2.5 Az épiilet leirdsa

Az értekelt ingatlan ~ 1975-ben épiilt, egy lépcséhizas pince + foldszint + 10 emelet tagoldsa
tarsashiz. Alapja vasbeton lemezalap, talajnedvesség elleni szigetelése bitumenes
lemezszigetelés, felmend falazata elére gyartott panel szerkezetdi, fédéme vasbeton,
tetoszerkezete lapostetd ldgyfedéssel, hdromrétegli bitumenes lemezszigeteléssel. Homlokzata
mosottkavics feliiletli. Homlokzati nyilaszaréi mianyag hdszigetelt. kétrétegli hészigeteld
livegezéssel. A lépesdhaz tiszta, gondozott, karbantartott, a kézds helyiségek megitélése j6. Az
épiiletben lift Gizemel. Az iroda a foldszinten taldlhaté 76 m?® alapteriiletdt, Ssszkozmiives,
Osszkomfortos. ElGtere és két kozlekeddje a 3700/12/A/41 hrsz-t albetéttel kozos. Falai
festettek, kissé elhaszndlodottak, padloburkolatai PVC, szényegpadlé, mozaik. szennyezettek,
elhasznalédottak, cseréjiik szilkséges. Homlokzati nyilaszardi fa, kétrétegli, egyesitett szamyii
ablakok, kozepes-gyenge miszaki allapotiak. Fiitése és melegviz elldtdsa tavhdszolgdltatassal
torténik, holeaddi radidtorok. Osszességében az ingatlan kozepes-gyenge miiszaki és esztétikai
allapotban van, részleges feltjitdsa, korszeriisitése id6szeri.

2.5.1 Epiilet bemutatdsa

Szerkezeti jellemzik:

- épités éve: 1975

- utolso feldjitas éve: -

- szintek szama: pince + foldszint + 10 emelet
- alapozas: vasbeton lemezalap

- teherhordé szerkezetek:  panel

- valaszfalak: panel

- fodémek: eldre gyartott vasbeton fodém
- tetbzel: lapostetd

- homlokzat: mosottkavics feliiletl

- kiils6 nyilaszarok: fa, egyesitett szdrnyu ablakok
- belsé nyilaszardk: faszerkezetiiek teli ajtélapokkal
- kdzmiivesitettség: Osszkdzmiives

- flités: tavfiités

- melegviz ellatds: tavhoszolgdltatas

- padloburkolatok: PVC, szényegpadld. mozaik
- szell6zés: természetes Gton

Haszndlati szempontok

A mintegy 50 éves épiilet szerkezetileg ép, kdzepes miiszaki és esztétikai allapotot mutat,
részleges feltjitasa, korszerlsitése id6szer.

Figyelembe véve az épiilet kordt, karbantartottsdgdt, miiszaki dllapotdt és késziiltségi
Jokdt, annak haszndlhatésdgidt 75 %-ban dllapitom meg.

3330 Miskole. Corvin utea 1. féldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értélbecslése
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2.5.2 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Gsszehasonlito adatok korrekt alkalmazdsihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m*-
vetiileteinek kozos nevezdre hozasa. Ennek modja az egynemisitett, vagy mas néven redukalt
alapteriiletnek a felépitmények hasznalati. illetve miiszaki értéke alapjan t6rténd meghatarozasa.

Miskole, Corvin utea 1, 1,90 m-t81 nagyobb Hiisic
fildszint Alapteriilet | ' belisges :ig Padloburkolat] Falburkelat |Hasznossdg o re'rul;z "
Hrsz: 3700/12/A/42 ) ‘

Iroda 18.06 18,06 parketta festett 100% 18.06)
Irada 17.25 17.25 parketta festett 100%, 17.25
Iroda 1742 1742 parketta festett 100% 1742
Llotér 5.68 5,68 parketta festett 100% 568
Takaritdszertir 0,79 0,79 parketia festelt 100%, 0.79
we 157 1,57 parketla festett 100% 1,57
P issour 1,53 1,53 PVC festetl 100% 1,53
Maosda 2,67 267 mozaik {estelt 100% 2.67
Elitér 1187 11.87 mozaik csempe-festett 0% 5,035
Kizlekedh 4,66 466 mozaik csempe-festett 50% 2,33
K dzickedd 374 574 PVC festett 0% 247
Osszesen: 76.105
Hasznos alapteriilet dsszesen kerekitve: 76

2.6 Jogi szempontok

Az ingatlan

forgalomképes vagyontargyként kezeltiink.

rendezett

tulajdoni  viszonyokkal

bir, melyet

az értékelés soran

Miskole Megyei Jogti Varos Onkorméanyzatinak Epitési Szabdlyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezd ingatlant Ln-90.00.0 (L) nagyvarosias lakoteriilet dvezetbe sorolja.

Ln

Nagyvirosias lakotertilet

o oo O WD

(L) Lakotelepek

2.7 A hasznositds szempontjai

Epiiletmagassag — 35 m
Beépitési mod — adottsagtol fiiggd
Megengedett legnagyobb beépitettség — Kialakult / 100%
Megengedett legkisebb zoldleliilet — Kialakult / 0%

Kialakithato legkisebb telekteriilet — Adottsagtdl fiiggd

Fekvéséb6l, s kialakitasabdl adodéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mds funkcid
megvaldsithaté az ingatlanon, amit a telepiiléskGzponti vegyes zona eldirasai az alabbiak
szerint megengednek.

Nagyvarosias lakoteriilet (Ln)
27. § Nagyvdrosias lakdteriilet épitési tvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 11. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

3530 Miskole, Corvin utca |. foldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci Gsszehasonlit adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdriént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével.
dsszehasonlitasdval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 [épései:

3

1. Az alaphalmaz kivélasztisa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa. adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmodositéd tényezdk elemzése.

3. A fajlagos alapérték maodositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

0. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

- Az Osszehasonlito vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell

elvégezni. amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld. és az abban
szereplé ingatlanok tfpusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen kivil kell
hagyni.

. Az clemzés sorin az értékelonek az Osszehasonlitis alapjaul szolgalé ismérveket

alaposan meg kell ismernie. és ezeket egyenként kell a térgyi ingatlanhoz hozzamémi,
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog. bérleti
jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbszd értékformak és jogok kozott
korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az Ssszehasonlitd addsvételi drakat az altalanos
forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett Gsszehasonlit6 adatokbol kell az alapértéket meghatirozni, Ez az alapémk

fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve. de egyes esetekben mas
volumen mérdszamok vagy kapacitisi szimok (tanterem. korhazi agy, szillodai dgy
stb.) is alkalmazhatdak.

A vizsgilt ingatlan ért¢kének pontosabb meghatdrozdsa értékmadositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentés, értéket
befolyasold tényezé vehetd fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
jellemzé. Az értekmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

= Kdrnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok. hatsdgi szabdlyozas:

A szakvéleményben az értékmodosité tényezok kozill az értéket jelentésen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmaddosité tényezék alapjian kell
maodositani a fajlagos alapértéket.

3530 Miskole, Corvin utea 1. foldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szam ingatlan forzalmi értékbecslése
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaédositasa utan kialakulo
fajlagos ¢érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlito adatok elado iizleti ingatlanokra:

3530 Miskolc, Corvin utca 1. f8ldszint Hrsz: 3700/12/A/42
| 11 111 v v Vi

Adat forrasa Enékelt ingatlan | ingatlan.com | Ingatlan.com | jofogas.hu | ingatlan.com | jofogas.hu
Postal irdanytészam 3530 3525 3525 3530 3530 3530
Telepllés neve Miskole Miskolc Miskolc Miskolc Miskole Miskolc
Utealitter Corvin ut_.ca 1. |Széchenyil. u. Szentpé[E utca Epe.rjesi utca | Szemere u. | Soltész NK u

faldszint 2. emelet féldszint foldszint 1. emelet fSldszint
Hazszam/hrsz 3700/12/Al42
Az Ingatlan tipusa iroda iroda izlet-iroda lizlet-iroda iroda Uzletiroda
Lakaépiilet szintszama 12 2 v 1 2 z
Tulajdoni lap szerinti alapterllete 76
Osszes nettd alapt: 76 111 120 105 84 100
Epftés éve (becsult) 1975 1900-as dvek 1950 1985 1950 1970
Komfortfokozat dsszkomfortos | Gsszkomfortos komfortos | Gsszkomfortos | Gsszkomfortos| &sszkomfortos
Miiszaki allapata kézepes 6 io i6 o felajitandé
Eladas| ar 37 000 000 37 200 000 33 600 000 27 500 000 26 800 000
Ertékesitas/hirdetas éve 2023 2023 2023 2023 2023
Andltozas korrekeid /hirdetés -10% -10% -10% =10% -10%
'ﬁ;zhﬁsr:;:ﬂull elhelyezkedés 5% 0% 0% 0% 5%
Epdleten bellli elhelyezkedés
mlijattl Hc'rrekc:in‘b ' % 0% % i o
Alapterilet korekeld 10% 10% 5% 0% 5%
Ingatlan miszaki allapota -10% -10% -10% -10% H%
Komfortfakozat kerrekeld 0% 5% 0% 0% 0%
Osszes %-0s komekeoio: -15% 5%)| 15%| -25% 5%
Jelen ar Ft 31 318 650 34 BOZ 480 28 576 800 21 161 250 28 028 101
Fajlagus alapterdleti ar 311 843 333 333 310 000 320 000 327 381 268 000
Korrigalt fajlagos ar 275 302 282 150 280 021 272 1860 251 920 280 261

Forgalmi érték: 275.302.- Ft/m? x 76 m* = 20.922.952.- Ft ~ 20,9 MFt

3.2

értelmezésével és értékképzés

A hozamszdmitdson alapulé ériékelési modszer bemutatisa a haszndll fogalmak

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznaib6l és az ezek
megszerzese erdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beléle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései

Gsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Lo BV T S R S

. A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként
. Javobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

. A tokésitési kamatlab meghatarozasa
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa
. A legmagasabb jelenériék kivalasztiasa, mint hozamszamitason alapuld érték

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, muszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontl) lehetséges haszndlati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

3530 Miskole, Corvin utea |. (Bldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi érickbeeslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, f5z.58.
Tel: +36-30/985-33-39; e-mail: infoldkekbasiva hu
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Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1, Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga. illetve az ingatlan
hasznositasabol szdrmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfeleld piaci Gsszehasonlitd
adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapesolhaté tevékenységébdl adédik.

A tervezett bevételekbol le kell vonni a vérhatd, a nem fizetésbsl és a
kihasznaltsagbdl adodo bevételkiesést.

2.2, A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés
jellegli kiaddsokat, mely utobbihoz hasonls, de gyakran kiilon kezelt, a
feltjitasi kiadas.

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

- atervezdési és szakértoi dijak.

- az épitési kivitelezési kiliségek,

- a beruhdzast terhel adok és illetékek.

- a beruhazassal kapcsolatos kozdsségi kifizetések (pl.  kozmii-

hozzéjarulas)
- pénziigyi koltségek: hitelek térlesztése és kamatai stb.

Az lizemeltetési kiadasok a mikodés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel
meritlnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:
- koziizemi dijak,
- atelekommunikacios hdlézatok igénybevételének dija,
- egyéb infrastrukturdlis szolgaltatisok,
- a gondnok (hazmester) szdmadra fizetett Gsszeg,
- biztonséagi szolgaltatasok,
- atakaritas,
- ajavitasok,
- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal
megbizott szervezet és a személyek szamdra fizetett Ssszeg) stb.
A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi kéltség szdzalékaban vagy becsiilt Gsszeggel
kell megadni.

2.3. A ftiszta jovedelem szamitasakor az dltaldnos forgalmi adét mind a bevétel,
mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az
ingatlant magat terhel6 kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasdgi addt nem
lehet levonni.

3. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitdsdval, idészakos (éves vagy révidebb)
egvenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
4. Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlanbél, mint befektetésbél elvarhatd

minimalis megtériilési ratival egyenlé. A kamatldb meghatdrozasanak moédjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbd| valo kamatlab-levezetés;

3530 Miskole, Corvin utca 1. fildszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, f52.8.
Tel: 4+ 36-30/985-35-39 ¢-matil: infol@kekbastva. hy
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- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra
megfeleld modositd tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdagok kamatlabainak alkalmazisa
a  hazai ingatlanpiacra ~ megfelelé  moédosito  tényezok
figyelembevételevel.

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

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

6. A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell elSirdnyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastol. és ennek megfleleléen a
legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A modszer alkalmazisa soran a kiilonbézé gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb
hangsiily a tokésitési kamatlab megdllapitasin van., mely az ingatlanpiac megtériilését
fejezi ki. Ismert. hogy az érték és a bérleti dij k6zott szoros kapcsolat all fenn, mely
altalanossagban kifejezve a kévetkezd.

tokeérték (FE) = netté miikodési bevétel (NOI) / tokésitési rta (i)

A t0késitési rata ériékét az ingatlan jellegébél. a figyelembe veendéd kockézati felarakbdl és a
befektetdi hozamelvarasokbdl 10 %-ban vettem figvelembe.

3530 Miskole, Corvin utea 1. féldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szam0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlité adatok bérbeads iizleti ingatlanokra:

Bérleti dij szamitas

Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
3530 Miskole, Corvin| 3530 Miskolc, Zsolcai | 3530 Miskole, Madarasz | 3530 Miskolc, Petéfi
Cim utca 1. féldszint kapu Viktor utca Sandor u,
Hrsz: 3700/12/A/42 211, emelet 4/2, emelet 2/ fldszint
Alapterilet 76 86 112 114
Beérleti dij 215 000 340 000 342 000
Fajl, énék 2 500 3036 3000
Megnevezés iroda iroda iroda iroda
Datum 2023, augusztus 2023, augusztus 2023, augusztus
Kinalat miatt korrekcio -10% -10% -10%
Fajl. alapériék 2250 2732 2700
KORREKCIOK

Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Alapterilet -10% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Kor 0% 0% 0%
Allapot -5% -5% 5%
Jelleg 0% 0% 0%
Egyeb: komfortfokozat 0% 0% 0%
Karr. tsszesen -16% -5% -5%
Fajlagos értek 2 358 1813 2 598 2 565
Korrigalt fajlagos atlagar: 2 358 FtY m2
forrds: ingatlan.com, jofogas.hu 2023,08.28.

Jelenlegi haszndlar: Fajlagos mennyiség: Eves dsszeg:
Bevételek: 76 m2 alapteriiletre
Piaci adatokkal szamolva 179 208 Ft/hé 2150496
Kihaszmaltsag 95%
Figyelembe vehetd bevétel: 2042971
Osszes bevétel 2042971
Kiltsézek:
Menedzselési és karbantartasi kohség  |bevétel 5% 102 149
Behajtasi veszieség bevétel 2% 40 859
Osszes kiiltség: 143 008
Eves egyenleg: 1899 963

Forgalmi érték a hozamszamitason alapulé modszer alapjan:

P=

0.1

1 899 963

= 18999632

!

19 M Ft
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Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartotisagdra, egészének miiszaki allapotara,
hasznositasi lehetoségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az lres, valamint per-. igény, s — a
vezetékjogon és fildhaszndlati jogon tuli — tehermentes allapotra sz616 becstilt forgalmi értéket a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer adta eredményt elfogadva,

4.

20.900.000.- Ft
azaz Haszmillio-kilencszdzezer forintban
dllapitom meg,

mely az dfa dsszegét tartalmazza

Alapfeltételezések, korldtozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket
sziikséges figyelembe venni:

L ]

Kijelentem, hogy az értékelés targvat képezd ingatlanban az elézé 10 évben tulajdoni
jogosultsigom €s egyeb érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és a rogzitett vezetékjogon tali
tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeltem a helyszini szemle idépontjaban megismert
allapotban;

Az atadott iratok tanulmanyozasin tilmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim,
vagvonjogok érvényessége sth.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasarol nincs tudomasom, és ezért feleldsséget nem vallalok.

Nem vizsgiltam az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és
kotelezettségeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog atruhazasanak idépontjaban az ingatlan
haszndlataval kézvetleniil dsszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményado sth.) nem all
fenn;

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni
hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktdl és egyeb szervezetektol,
személyektol valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre
all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megtjithatok;

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrisokbol
szarmazd adatok és informéciok, - melyek az értékelés sordn felhasznalasra kerliltek -, a
tudomasom szerint helytalldak és pontosak. Teljeskor(i ellendrzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni. ezért a szakértd feleldssége e vonatkozdsban korlatozottnak tekintheto:

Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl: rejlett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kirnyezeire
artalmas anvagok jelenléte sth.) nem villalok feleldsséget;

A szakvéleményben megallapitott érték az altalanos forgalmi adot nem tartalmazza:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak;

3530 Miskole, Corvin utca 1. 8ldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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o A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossiaggal nem
prognosztizalhatd valtozasai moédosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékekre
vonatkozo megallapitasait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

e A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd. abbdl részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 2023. augusztus 31.

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

3530 Miskole, Corvin utea 1. foldszint, hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamt ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, [5z.8,
Tel: +36-30/985-35-39; e-muil: infotakekbastva, hu
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3330 Miskole, Corvin utea 1. foldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szdmn ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan uica 20, fsz.8.
Tel: +36-30/985-33-39; e-mail: infol@kekbasiva. hu
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3530 Miskole, Corvin utea 1. féldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 20. fsz.6.
Tel: +36-30/985-35-39; ¢-muail: infol@kekbastye. hu
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TULAJDONI LAP
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Megrendeles szt 20003 34309 2023
2230705
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3530 Miskole, Corvin utca |, fdldszint, hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Berialan wiea 20, [32.8.
Tel: 1-36-300985-35-39; ¢-mail: infolakekbasiva. hu
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3530 Miskole, Corvin utca 1. fildszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20. fsz.8.
Tel: +36-30/985-35-59; e-mail: info@hekbastya. hu
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3530 Miskole. Corvin utea 1. foldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f5z.8.
Tel: +36-30/983-33-39; e-mail: infol@kekbastva. hu
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3530 Miskole, Corvin utea 1. fildszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan uica 20, f5z.68.
Tel: 136-300'985-35-39, e-muil: infold@kekbastve. hu
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3530 Miskole, Corvin utca 1. fildszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. f5z.8.
Tel: 1+36-30/985-33-39; e-mail: infola@kekbasiyea hu
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3330 Miskole, Corvin utea 1. foldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Berialan utca 20, fsz.8,
Tel: +36-30/985-35-59; e-mail: info@kekbastyea, hu
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3530 Miskole, Corvin utea 1. féldszint. hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan uica 20. [sz.8.
Tel: +36-30/985-35-39; ¢-mail: infolakekbastvea, hi
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3530 Miskole, Corvin utca 1. féldszint, hrsz: 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, fiz.8,
Tel: +36-30/985-35-39; e-mail: infol@kekbastva hu
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. i‘"ﬂi’ MISleCHDIdlI’Ig Ingatlangazdalkodasi lgazgatosag
o 3530 Miskolc, Hunyadi u. 19.

BNKORMANYZATI VAGYONKEZELG ZRT. Iktatoszam: MH-IGI-000400-0/2024

Ertékeldi nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatésag (3530 Miskole, Hunyadi Janos u.
19.) ingatlan értékbecsloi Miskole Megyei Jogh Véros Onkorményzatanak (3530 Miskole,
Viéroshdz tér 8.) megbizdsa alapjan nyilatkozunk, hogy a Nestella Kft. (3530 Miskolc,
Szemere u. 20. fsz/8) altal 2023. augusztus 31-én készitett Miskole, Corvin u. 1. fgldszint,
3700/12/A/42 helyrajzi szam( ingatlan értékbecslését feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

20.900.000.- Ft, azaz
Hiszmillio-kilencszdzezer forintd,
(mely az esetlegesen fizetendé afa §sszegét tartalmazza)

Osszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizardlag a Nestella Kft. altal 2023. augusztus 31-én készitett
értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen
igazoldsra is hatdlyosak.

Miskole, 2024. januér 19.

Készitetie:
| - i /)
1AM ; \; & l:(‘_:‘t\..‘n,\.:l"\r’_ \L\I\_
Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecslé munkatars értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonérickeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzek szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

3530 Miskolc, Corvin u. 1. féldszint, 3700/12/A/42 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslés aktualizalasa



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Borsod-Abatj-Zemplén Vimegyet Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. PL. 196. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle méasolat
Megrendelés szm:30005/9574/2024

2024.01.23
MISKOLC ILKERUILET Szktor: 53
Belteriilet 46600 helyrajzi szim
3519 MISKOLC II.KERULET Rézmaves utca 25.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jév. alesztély adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k.fi11, ter. kat.jsv
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet a 1407 0.00

2. bejegyzd hatéreozat: 49212/2008.04.16
Ingatlan-nyilvantartas Atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ
1. tulajdoni hanvad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39931/1991.05.27

jogeim: jogutddlas

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

2. hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ida: 43740/2017.04.13
jogoim: vagvonkezeldl jog
Jjogallas: vagyonkezeld
név: MISKOLCI VAROSGAZDA VAROSGAZDALKODASI KOZHASZNG NONFROFIT KPT.
cim: 3531 MISKOLC Gy&ri kapu 48-50.
torzsszam: 20643522

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 26410/1988.07.15

6nalls széveges bejegyzés kizlakitva a 46600 hrsz beltertilethe csatoldsdval.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 48125/2012.05.18
Vezetékjog
A VMM-254/2012. engedély szam (20603) Tapeclca 0,4 kV-os l.sz. vezetékrendszer az lngatlan
tertiletébdl 8 mZ-t érint. (FM.:3/361/2011.).

jegosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOEATI KFT. térzsszam: 13804495
cim + 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyvezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masoclat a fennalle bejegyzessket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bkizeonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Borsod-Abatj-Zemplén Varmegyei Kormunyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. P 196. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szint30005/9523/2024
2024.01.23

MISKOLC NLKERULET
Belteriilet 30083/4/A/4 helyrajzi szam

tarsashaz kilonlap

3534 MISKOLC III.KERULET Alkctas utca 4. féldszint. ajto:d4.

LRESZ
1. Az egyéb &dnallé ingatlan adatai:
megnevezes terlilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 37 1 0 68/1000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 99%959/1986.06.03

2. bejegyzt hatédrozat: 40341/1954.09.26
Tarsashaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 40341/1994.08.28
jogeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARGS ONKORMANYEATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 2.
térzsszam: 15735605

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulaijdeni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd naplg megegvezlk a:z
ingatlan-nyllvéantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masoclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechnar Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abatj-Zemplén Vaimegyei Komanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: L1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szin30005/9524/2024
2024.01.23

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 3700/12/A/42 helyrajzi szdm
tarsas i killbnlap

3530 MISKOLC I.KERULET Corvin uteca 1. "felulvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmeil hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 76 a o 281/10000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 64703/2008.07.28

Z. bejegyzd hatarozat: 47573/1880.12.03
Tarsashaz
Az &nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité ockiratban meghatirczott helyiségek.

ILRESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyvzd hatarozat, érkezési idée: 47142/1982.11.17

Jegeim: Jjogutddlas

jogadllés: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKOEMANYEZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér B.

térzsszam: 15735605

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a2 kiadast megelézd napilg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. B szemle misolat a fennalls bejegyzéseket,
a teljes maselat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elsktronikus dokumentum
kinyemtatva nem mindsil hiteles bizonvitd ersjl deokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




