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Tisztelt Polgarmester Ut!

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzatinak 1/1 ariny tulajdonat képezi a Miskolc I. keriilet
(Belteriilet) 2667 /2 helyrajzi szim, természetben 3525 Miskole, Dézsa Gyérgy utca 2. szam alatt
elhelyezkeds, 6458 m?* alapteriiletd, , kivett kollégium” megnevezést ingatlan. Az ingatlanon egy
foépiilet talalhatS. Ezen belil hirom jellemz6 traktust nevezhetiink meg, tgymint a toronyként
kiemelked$ irodaszirnyat, a mogotte lepényépiiletként elhelyezkedd éttermet és konyhat és a
keletre hizodé szintén irodaszarnyat. Az ingatlan jelenleg 2 albetétbél dllo tirsashaz, melybdl a
2667/2/A/1 helyrajzi szimi albetét 5692 m® alapteriiletd ,,irodahelyiségek” megnevezési, mig a
2667/2/A/2 helyrajzi szami albetét 1136 m> alaptertiletd ,,konyha” megnevezéssel keriilt
bejegyzésre az ingatlan nyilvantartisban.

Az ingatlan Miskolc egyik emblematikus éplletének szimité egykor kollégium és kézépiskola a
térténelmi belvaros kézpontjatdl, pontosabban a Varoshaz tért6l mintegy néhiny méterre, a Dézsa
Gyorgy és Paloczy utca sarkan fekszik. Kormyezetében tébbféle funkciéja ingatlan talilhato,
mindegyikiik a virosias jelleget tikrozve. Itt dllnak a viros, illetve megye dnkormanyzatinak
miemlék épiiletei, az igazsigszolgiltatds intézményeinek székhizai, a fiigyészség modern hiza és
szdmos, a torténelmi belviroshoz illeszkedd laké-, iroda, oktatasi, egyhazi és vendéglitd funkeidja
eptilet is. Az ingatlanok kozvetlen szomszédjai észak feldl a birdsdg és a borton ingatlanegyiittese,
kelet feldl (dilaticiéval és sportudvarral illeszkedve egy szakkézépiskola) dél feldl a Szemere kert és
a Mcgyu Onkorményzat épiiletei, nyugatrdl pedig az EMASZ iizemi épiilete és az ligyészség
impozins székhaza.

Az bsszkozmives ingatlan foldteriilete szabalytalan téglalap alaki. A telek részben keritett. Nyugati
vege és délnyugati sarka keritetlen, az gondozott zéldfeliilettel egy parkjellegh kozteriilet funkciét
lat el, illetve az étterem-konyhaépiilet nyugati oldalin néhiny éve gépjarmi parkolét alakitottak ki.
A nagyobb héanyadot jelentd rész épiiletekkel, illetve az északi oldalon acél zirtszelvény keritéssel
(tivnyitds gépjarmi kapuval felszerelt) korbezart, keritett, melynek belsé udvarin aszfaltozott it és
murvas burkolati parkol6 talalhaté. Az ingatlan egészének megkézelitése kivals, burkolt utak 4llnak
rendelkezésre gy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom sziméra. A témegkozlekedési kapcsolata,
j6, a Viroshaz téri villamosmegill6 gyalogosan mintegy 1-2 percre, a buszmegillé az épiilet elétt
talalhaté.

A 2667/2/A/1 helyrajzi szimi, irodahelyiségek megnevezésii albetét egy emeletén a folyosorész
részben kézbs hasznalatd és miszakilag is 6sszefiige a szomszédos Kandé Kilman Szakképzd
Iskolinak helyet ad6 ingatlannal.

A 2667/2/A/2 helyrajzi szimi konyha megnevezési albetétben jelenleg az &nkormanyzat
kozétkeztetési kozfeladatot lat el, egyrészt a konyha féz8konyhaként a KEM Kft. altal térténd
tizemeltetésével, valamint az étkezGben féként a Fazekas Uteai Altalinos Iskola diakjainak az
étkezés biztositisaval. Jelenleg a kozétkeztetési funkci6 atkoltoztetésére nincs lehetdség, igy az
értékesitésre ezen feltételekkel teszek javaslatot.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény (a tovibbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében  torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdoniban 4ll6 nemzeti vagyon
tekintetében térvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatir feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés tjan,
az Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatis
értékaranyossagaval lehet.



A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét bruttd 672.000.000,- Ft (529.133.858,- Ft +
142.866.142,- Ft afa) 6sszegben hatirozta meg.

Miskole Megyei Joga Varos Kozgyllésének az onkormdnyzat vagyonirdl és a
vagyongazdialkodasardl szolo 40/2012. (XII. 15.) onkormanyzati rendelete (a tovibbiakban:
Vagyonrendelet) 19. § (2) bekezdése szerint: ,,A képvisels-testitlet hataskorébdl az Otv. szerint
atruhazhaté tirgykorokben az Onkorminyzat vagyonit érintéen — a jelen rendeletben foglalt
eltérésekkel — 10 milli6 forint egyedi brutté forgalmi értékig a Polgirmester, 10 és 25 millié forint
egyedi bruttd forgalmi érték kozott a Varosgazdalkodasi és —iizemeltetési Bizottsdg, 25 millié forint
egyedi bruttd forgalmi érték felett a Kozgyulés jogosult donteni.”

Magyarorszag Kormanya 2020. mércius 11. napjitél a 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel
veszélyhelyzetet hirdetett ki, melynek hatalyat a 2020. mércius 11-én kihirdetett veszélyhelyzettel
osszefiiggd rendkiviili intézkedések hatalyanak meghosszabbitasarol szolo 73/2020. (II1. 31)
Korm. rendelettel a veszélyhelyzet megszinéséig meghosszabbitotta.

A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolédd egyes torvények modositisirdl szélé 2011, évi
CXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Kat.) 46. § (4) bekezdése értelmében, veszélyhelyzetben a
telepiilési onkormanyzat képviselS-testilletének hataskorét a polgirmester gyakorolja, tehit
Polgirmester Ur jogosult dontést hozni.

Az ingatlan forgalmi értékére tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a Magyar
Allamot az ingatlanokra minden mis jogosultat megel6z6 elévisarlisi jog illeti meg.

A fentiek alapjan javaslom a fent megjelolt ingatlan értékesitését nyilt versenyeztetési eljiris dtjin,
az értékbecslésben meghatirozott forga].tm értéket minimalarként alkalmazva.
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Arozati j at:

Miskolc Megyei Jogii Viros Polgirmestereként — a katasztréfavédelemrél és a hozza kapcsoléds
egyes torvenyek modositisirol szolé 2011. évi CXXVIIL toérvény 46. § (4) bekezdése alapjin - az
aldbbi dontést hozom:

Térgy: a Miskolc, Dézsa Gyorgy utca 2. szim alatt elhelyezkedd | kivett kollégium” megnevezésii
ingatlan elidegenitése

1./

2./

3./

4./

5./

Felel6s:

Miskolc Megyei Jogi Viros Polgirmestereként akként déntok, hogy a természetben Miskolc,
Dézsa Gyorgy utca 2. szam alatt elhelyezkedd 2667/2 helyrajzi szamu torzslapon 6458 m?
alaptertileti ,kivett kollégium™ megnevezésii, tirsashizként bejegyzett ingatlan — mely a
2667/2/A/1 helyrajzi szami 5692 m* nagysign qirodahelyiségek” megnevezésa, és a
2667/2/A/2 helyrajzi szamt 1136 m? nagysagu ,.konyha” megnevezésli 6nillé albetéteket
tartalmazza — egésze egyiitt keriilion elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljarasban.

Az ingatlan minimalis eladisi arit brutt6 672.000.000,- Ft (529.133.858,- Ft + 142.866.142,- Ft
afa) Gsszegben hatarozom meg, foglalé fizetési kotelezettség terhe mellett.

Vevo kotbér kikotése mellett villaljon kotelezettséget az addsvételi szerzddés alairasatol
szamitott 4 éven belill az ingatlan feldjitdsara, vagy atépitésére, mely kételezettség biztositasara
az eladét illesse 4 és fél évre a visszavisirlis joga. Késedelem esetén napi 50.000,- Ft, a
szerz6dés lehetetleniilése esetén pedig 50.000.000,- Ft meghitsulasi kotbér fizetésére legyen
koteles a vevd.

Az ingatlan vételirit Vev egyosszegben, az adasvételi szerzGdés aldirasat kovetd 30 napon
belil koteles megfizetni.

Felhatalmazom a Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdilkodasi Igazgatésigit, mint az
onkormanyzati tulajdoni Gzleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet, az értékesités
telies kord (a hatirozatban kikétott biztositékok - foglald, visszavdsdrlisi jog, kétbér -
részletszabilyainak meghatirozasat, valamint az adisvételi szerzodés aliirdsit is magiba
foglald) - lebonyolitisara azzal, hogy az értékesités soran az Nvtv. — kilonos tekintettel az
Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az Onkorminyzat vagyonirsl és a
vagyongazdalkodasarél sz6lé 40/2012. (XI1.15) onkorminyzati rendelet és egyéb
jogszabilyok elbirdsait koteles betartani, valamint az ajanlattételi felhivasban koteles az
értékesitésre szant ingatlanra vonatkozé miszaki dllapotot és kézétkeztetési feladatellatast
feltiintetni.

Polgarmester

YVégrehajtasért felelGs: Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatésiga
Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdilkodisi Osztaly
Hatdridé: 1 — 4 pontra vonatkozdan azonnal, az 5. pont tekintetében

a hatarozat kézhezvételét kovets 30 nap
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Hatdrozat

HEL r2020. (V1LY

Miskole Megyei Jogli Varos Polgarmestereként — a katasztréfavédelemrdl és a hozza
kapcsolodé egyes térvények modositasardl szolo 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése alapjan - az alabbi déntést hozom:

Targy: a Miskole, Dézsa Gyodrgy utca 2. szdm alatt elhelyezkeds |, kivett kollégium™
megnevezést ingatlan elidegenitése

1./

Miskolc Megyei Jogi Varos Polgirmestereként akként déntok, hogy a természetben
Miskole, Dézsa Gyorgy utca 2. szam alatt elhelyezkedd 2667/2 helyrajzi szamu
torzslapon 6458 m® alapteriiletd ,kivett kollégium” megnevezésii, tarsashazként
bejegyzett ingatlan — mely a 2667/2/A/1 helyrajzi szamG 5692 m® nagysigu
»itodahelyiségek” megnevezési, és a 2667/2/A/2 helyrajzi szamd 1136 m* nagysagt
»konyha” megnevezési 6nillo albetéteket tartalmazza — egésze egyiitt keriiljon
elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljirisban.

2./ Az ingatlan minimdlis eladdsi arat brutté 672.000.000,- Ft (529.133.858,- Ft +

5./

142.866.142,- Fr ifa) 6sszegben hatirozom meg, foglald fizetési kotelezettség tethe
mellett.

Vevo kotbér kikotése mellett vallaljon kotelezettséget az adisvételi szerzddés alairasatdl
szamitott 4 éven belil az ingatlan feldjitisira, vagy atépitésére, mely kotelezettség
biztositdsira az eladot illesse 4 és fél évre a visszavasirlis joga. Késedelem esetén napi
50.000,- Ft, a szerzodés lehetetleniilése esetén pedig 50.000.000,- Ft meghidsuldsi kétbér
fizetésére legyen koteles a vevé.

4./ Az ingatlan vételirit Vevo egyosszegben, az adsvételi szerzédés alairasat kovets 30

5.}

napon belil koteles megfizetni.

Felhatalmazom a Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdilkodisi Igazgatdsagit, mint az
onkorminyzati tulajdont tzleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet, az
értékesités teljes kord (a hatirozatban kikététt biztositékok - foglald, visszavisirlisi jog,
kotbér - részletszabalyainak meghatirozisit, valamint az adasvételi szerz6dés alairasat is
magiba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités sorin az Nvtv. — kiilénos
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az Onkorminyzat vagyonardl és
a vagyongazdalkodasardl sz6lé 40/2012. (XIL.15.) onkorményzati rendelet és egyéb
jogszabilyok el6irdsait koteles betartani, valamint az ajanlattételi felhivasban koteles az
ertekesitésre szdnt ingatlanra vonatkozé miszaki Allapotot és  kozétkeztetési
feladatellatast feltiintetni.

Miskole Magyet Jogu Varos Folgarmestere
Levelcim: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-800, e-mall: polgarmester@miskalc.hu, www miskalc.hu
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[ b . 7 MiSleCHUIding Beruhazasi és Miiszaki ellenérzési

o P lgazgatosag .
3525 Miskolc, Széchenyi |. u. 107.
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. Iktatdszam: MH-BM-130-1/2020

MISKOLC,

Dézsa Gyorgy ut 2/A-/B, 2/C szam alatti
2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szamu

INGATLANOK
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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ERTEKTANUSITVANY

2667/2/A/1

Az értékelt ingatlan cime

3525 Miskolc 1. keriilet Dézsa Gyorgy utca

Helyrajzi szam

2667/2/A/1

Ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezés

irodahelyiségek

Teriilet nagysag

5692 m2

Ingatlan tulajdonosénak neve

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzata

Cime:

3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.

Tulajdoni hinyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog
Terhek -

Az ériékelés modszere

piaci 8sszehasonlitd és hozamszamitason

Helyszini szemle id6pontja

2020. aprilis 30.

A szakvélemény érvényessége

90 nap

2667/2/A/2

Az értékelt ingatlan cime

3525 Miskole 1. keriilet Ddzsa Gyorgy utca 2/

Helyrajzi szdm

2667/2/A12

Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezés

konyha

Teriilet nagysag

1136 m2

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskolc Megyei Jogii Véros Onkorményzata

Cime:

3525 Miskolc, Véroshéz tér 8.

Tulajdoni hanyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Terhek

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlité és hozamszdmitison

Helyszini szemle idépontja

2020. aprilis 30.

A szakvélemény érvénvessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlanok
fordulénapi egyiittes piaci forgalmi értéke:

672.000.000.- F't, azaz

Hatszdzhetvenkettomillio forint,
(mely az afa dsszegét tartalmazza)

Miskolc, 2020. méjus 6.
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Hamvai Emese
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019,

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 &s 2667/A/2 helyrajzi szami ingatlanok forgalmi
értékbecslése

készitette:

Loy L

Koviacs Péter

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzck szdm: 11/2013.




1.1

1.2

1.3

1.4

L5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds tdargya: A Miskolc belteriilet 2667/A/1 helyrajzi szdmd ,,irodahelyiségek”
€s 2607/A/2  helyrajzi  szdmid "konyha" megnevezéssel
nyilvantartott ingatlanok

A megbhizo:
Miskolc Megyei Jogli Viros Polgirmesteri Hivatal (3525 Miskole, Véroshiz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megéllapitasa tulajdonosi dontés el6készité dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdcick:

Az ért€kbecslést a 2020. 4prilis 30-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
rendelkezésiinkre 116 takarnetes tulajdoni lap, a 2013. mércius 25-én kelt tdrsashézi
alapité okirat, valamint a rendelkezésiinkre bocséjtott alaprajzok, digitélis térképmasolat
€s sajit értekesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szdrmazd adatok és informdacidk, - melyek az értékelés sordn felhasznaldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes korii ellendrzésiiket azonban nem
volt mdd elvégezni, czért a szakértd felelossége e vonatkozdsban korlitozottnak
tekinthetd. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz616 adatokat
a tarsashazi alapité okirat teriileti Gsszesit6je szerint fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulminyozisin tdlmenden jogi természetl vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 6sszefiiggd tartozds nem
all fenn,

Az értékel6i vizsgilati modszeriink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyisol6
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok sth.) nem véllalunk felelGsséget.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kell pontossiggal nem
prognosztizilhaté viltozdsai mdédosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megallapitisait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sorin tudomdsunkra jutott adatokat és
informécidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudoméiséra csak a Megbizé
hozzéjarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szAm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi sz4amii ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositdsa:
A vizsgilt ingatlant a Miskolci Kérzeti Féldhivatal 2020. 04. 27-i takarnctes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok:
Hrsz: Miskolc I. keriilet belteriilet 2667/A/1
Cime: Miskolc, Dézsa Gyorgy utca 2/A-/B
Teriilete: 5692 m*
Megnevezése: irodahelyiségek
Védettsége: helyi jelentoség védett épiilet
Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hinyad ardnyaban
Miskolc Megyei Jogd Véros Onkorményzata
(3525 Miskolc, Varoshiz tér 8.)
Tulajdon megszerzésének jogcime: jogutddlas — tarsashaz alapitis

Terhek: nincsenck
Hrsz: Miskolc 1. keriilet belteriilet 2667/A/2
Cime: Miskolc, Dézsa Gybrgy utca 2/C

Teriilete: 1136 m’
Megnevezése: konyha
Védettsége: helyi jelentéségli védett épiilet
Tulajdonos: 1/1 tulajdoni kdhyad arinydban
Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Viroshiz tér 8.)
Tulajdon megszerzésének jogcime: jogutddlias — tarsashaz alapitas
Terhek: nincsenek

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Az értékelés targyat képezd, Miskolec egyik emblematikus épiiletének szdmitéd egykor
kollégium és kozépiskola a torténelmi belvaros kozpontjatol, pontosabban a Véroshiz
tértél mintegy néhiny méterre, a Dézsa Gyorgy és Paléeczy utca sarkan fekszik.
Kornyezetében tobbféle funkcidji ingatlan taldlhatd, mindegyikiik a vérosias jelleget
titkrozve. Itt dllnak a vdros, illetve megye Onkorminyzatinak miilemlék épiiletei, az
igazsigszolgaltatas intézményeinek székhazai, a foligyészség modern héza és szdmos, a
torténelmi belvaroshoz illeszkedo6 laké-, iroda, oktatasi, egyhazi é€s vendéglatd funkcigjd
épiilet is.

Az ingatlanok kozvetlen szomszédjai észak fel6l a bir6sdg és a borton
ingatlanegyiittese, kelet feldl (dilatacidval és sportudvarral illeszkedve egy
szakkozépiskola) dél felél a Szemere kert és a Megyel Onkorményzat épiiletei,
nyugatrél pedig az EMASZ iizemi épiilete és az iigyészség impozéns székhiza.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete szabdlytalan téglalap alakot formaél, sik domborzati viszonyok
mellett. A telek részben keritett. Nyugati vége és délnyugati sarka keritetlen, az
gondozott zoldfeliilettel egy parkjellegii kozteriilet funkcidt 1at el, illetve az éEtterem-
konyhaépiilet nyugati oldalidn néhany éve gépjarmi parkolét alakitottak ki. A nagyobb

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimi ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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" 'Vt- telepiiléskozpont vegyes zéna

hanyadot jelenté rész épiiletekkel, illetve az északi oldalon acél zértszelvény keritéssel
(thvnyités gépjarml kapuval felszerelt) korbezart, keritett, melynek belsé udvarin
aszfaltozott Gt és murvas burkolatd parkold taldlhaté. A belsé udvar értékelhet
novényzettel nem rendelkezik. Itt tesziink emlitést az épiileten beliili patiérdl, melyet a
hall, az aula, a konyha és egyéb helyiségek altal korbezart, jelenleg gondozatlan, gazos,
belsé udvar jelent.

Az ingatlan egészének megkozelitése kiviald, burkolt utak allnak rendelkezésre tgy a
gyalogos, mint a gépkocsi forgalom szdméra. Ugyanezzel jellemezhetdé a
tomegkozlekedési kapcsolata, hiszen a Véroshiz téri villamosmegéllé gyalogosan
mintegy 1-2 percre taldlhat6, a buszmegall6 viszont az épiilet elott All.

Ugy a telek, mint a féépiilet 6sszkozmiivel rendelkezik.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sorin
techermentesként kezeltiink. A tulajdoni lapra jegyzett szolgalmi jogok tényének
tudomisul vétele mellett azokat értékcstkkent6ként figyelembe nem vettiik, hiszen a
természetbeni hasznalatot megitélésiink szerint nem befolyasolja.

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkorméanyzatinak Epitési Szabilyzata az értékelés
targyat képezd ingatlant Vt-100777(V) Gvezetbe sorolja, a Belviros-Varoskdzpont
sajatos ovezeti elbirdsainak figyelembe vételével.

Epitészeti karakter — belvirosi

Kateg6ria — kialakult

Beépitési mod — adottsagtdl fiiggd

Megengedett legkisebb épitési telek nagysaga — 1.100 m’
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 60 %
Megengedett épitménymagassig — 16,0 m

-~ DO

Mivel helyi védettség ald tartozé épiiletrdl van sz6, a vonatkozd értékvédelmi
clofriasokat Miskole Megyei Jogid Viros Onkorméinyzatinak az épitett kornyezet
értékeinek helyi védelmérdl sz616 rendelete hatarozza meg.

A felépitmény leirdsa

Az ingatlanon egy foépiilet taldlhatd. Ezen beliil hirom jellemzé traktust nevezhetiink
meg, Ugymint a toronyként kiemelkedd irodaszirnyat, a mogotte lepényépiiletként
clhelyezkedd éttermet és konyhat és a keletre hiiz6do szintén irodaszarnyat.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B é&s 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi

értékhecslése



2.5.1 Helyiségek, alapteriiletek

A EPULET - FOLDSZINT

Helység megnevezésa:

Alapterilat (m2)

ELOTER (5,40 m™x0.5) 2,70
SZELFOGO 11,33
ELOCSARNOK 55,55
KOZLEKEDO 87,89
FPORTA 7,24
VILL. HELYSEG 590
RUHATAR 19,18
[KEZMOSO 2,30
WC 4,00
KEZMOSO 8,10
WC 6,16
TAROLO 1,60
ELOTER 4,79
SZOBA 16,90
SZOBA 8,02
ELOTER 3,60
KONYHA 4,50
FURDOSZOBA 3,54
WC 1,20
KOZLEKEDG 11,75
KOZLEKEDO 24,35
TAROLO (534 m) 3,46
KOZLEKEDS 11.92|"
RAKTAR 7,75
FELVONO AKNA 240
FELVONO AKNA 2,40
HALL 100,52
Osszesen: 419,05
BELSO UDVAR 111,60

értékbecslése

AEPULET - EMELET

Helység megnavezése: Alapterilot (m2)
LEPCSOHAZ 21,70
KOZLEKEDS 29,70
FOLYOSO 78,50
ELOTER 3,03
NEVELOISZOBA 8,30
ELOTER 3,13
NEVELOISZOBA 8,30
IRODA 11,69
[RoDA 11,66
MOSDO 23,26
ZUHANYZO 10,34
ZUHANYZO 10,24
ELOTER 5,64
KEZMOS0 2,78
KEZMOSO 278
WG CSOPORT 23,63
KEZMOSO 1,27
WG 1,06
OLTOZO 3,15
TAKARITOSZER TARCLG 347
LEPCSOHAZ 9,00
TAROLO 2,40
VASALO SZ0BA 11,12
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17.77
ELOTER 6,03]
|HALOSZOBA 18,10
R 6,21
HALOSZOBA 17,77
FL&’)TEH 6,03
HALOSZOBA “ 1810
ELOTER 621
HALOSZOBA 17.77
ELGTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6.21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6.03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6.21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6.03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6.21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10|
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 10,06
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 16,11
ELOTER 10,23
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 15,85
Osszesen: 682,84

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szim alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szami ingatlanok forgalmi



AEPULET - . EMELET

AEPULET - lll. EMELET

Helység megnevezése:

Alapterilet (m2)

Helység megnevezése: Alapterilet (m2)
LEPCSOHAZ 21,70
KOZLEKEDO 29,70
FOLYOSO 78,50
ELOTER 3,03
NEVELQOI SZOBA 8,30
ELOTER 3,13
NEVELOISZOBA 8,30
IRODA 11,69
IRODA 11,66
MOSDO 23,26
ZUHANYZO 10,34
ZUHANYZO 10,24
ELOTER 5,64
KEZMOSO 278
KEZMOSO 278
WC CSOPORT 23,63
KEZMOSO 1,27
WG 1,06
OLTOZO 3,15
TAKARITOSZER TAROLO 347
LEPCSOHAZ 11,40
VASALO SZ0BA 11,12
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17:77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER .21

HALOSZOBA 17.77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6.21

HALOSZOBA 1177
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21

HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 621

HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21

HALOSZOBA 17.77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21

HALOSZOBA 17,77
ELOTER 10,08
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 16,11

ELOTER 10,23
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 15,85
Osszesen: 682,84

LEPCSOHAZ 21,70
KOZLEKEDO 29,70
FOLYOSO 78,50
ELOTER 3,03
NEVELOI SZOBA 8,30
ELOTER 3,13
NEVELOI SZOBA 8,30
IRODA 11,69
IRODA 11,66
MOSDO 23,26
ZUHANYZO 10,34
ZUHANYZO 10,24
ELOTER 5,64
KEZMOSO 2,78
KEZMOSO 2,78
WC CSOPORT 23,63
KEZMOSO 1,27
wC 1,06
ALTEZO 3,15
TAKARITOSZER TAROLO 347
LEPCSGHAZ 11,40
VASALO SZOBA 11,12
ELOTER 6,21
HALOSZOBA S 1777
[ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6.21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
[ELOTER 6.21
HALOSZOBA 17.77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 5,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
[ELOTER 6.21
|HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 10,06
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 16,11
[ELOTER 10,23
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 15,85
Osszesen: 682,84




A EPULET - IV. EMELET

Helység megnevezése: Alaplerilat (m2)
LEPCSUHAZ 21,70
KOZLEKEDO 29,70
FOLYOSO 78,50
ELOTER 3,03
[NEVELOISZOBA 8,30
ELOTER 3,13
NEVELGI SZOBA 8,30
IRODA 11,69
RODA 11,66
MOSDO 23,26
ZUHANYZO 10,34
ZUHANYZO 10,24
ELOTER 5,64
KEZMOSO 278
KEZMOSO 278
WC CSOPORT 2363
KEZMOSO 1,27
wC 1,08
OLTOZO 3,15
TAKARITOSZER TAROLO 347
LEPCSOHAZ 11,40
VASALO SZOBA 11,12
ELOTER 6,21
HALOSZOBA -« 17,77
ELOTER 5,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
[ELOTER 6.03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 6,21
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 6,03
HALOSZOBA 18,10
ELOTER 621
HALOSZOBA 17,77
ELOTER 10,06
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 16,11
ELOTER 10,23
HALOSZOBA 15,90
HALOSZOBA 15,85
Osszesen: 682,84

értékhecslése

AEPULET - V. EMELET

Helység megnevezése: Alapterilet (m2) |
LEFCSOHAZ 21,70
KOZLEKEDO 29,70
FOLYOSO 78,50
IRODA 23,28
IRODA 23,77
IRODA 11,40
IRODA 23,24
ZUHANYZO 10,96
MOSDO 5,94
WC CSOPORT 18,40
KEZMOSO 1,75
WGC 1,26
OLTOZG 275
TAKARITOSZER TAROLO 2,81
IRODA 10,91
LEPCSOHAZ 11,40
[RODA 11,12
ELOTER 12,54
VENDEGSZOBA 17,77
VENDEGSZOBA 17,52
ELOTER 12,54
VENDEGSZOBA 17.77
VENDEGSZOBA 17,52
ELOTER - . 6,08
VENDEGSZOBA 17,77
ELOTER 6,08
VENDEGSZOBA 17,52
KONYVTAR - OLVASO 99,97
ELOTER 2,64
TAROLO 347
TARSALGO 93,59
ELOTER 2,73
TAROLO 3,14
IRODA 55,26
Osszesen: 692,80

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szémi ingatlanok forgalmi



B EPULET - PINCE (HOKOZPONT)

Helység megnevezése:

Alapterilet {m2)

A EPULET - VL EMELET
Helység megnevezése: Alapteriilet (m2)
KOZLEKEDO 29,12
TETOFELJARD 555
FOLYOSO 2233
ELOTER 541
RAKTAR 11,47
IRODA 23.48
IRODA 11,66
ELOTER 1,60
WC 1,34
ZUHANYZO 7,99
ELOTER 1,60
WG 1,34
|ZUHANYZO 7.99
ELOTER 402
IRODA 12,57
ELOTER 4,18
IRODA 12,57
ELOTER 4,18
IRODA 12,57
ELOTER 4,18
IRODA 12,57
ELOTER 4,18
IRODA 12,57
FEDETT TERASZ (27,67 m™0.5) 13,79
ELOTER 513
WG 0,99
TAROLO 2,03
TEAKONYHA . 440
IRODA 9,98|
IRCDA 17,05
IRODA 10,95
ELOTER 2 64
MOSDO 3,25
FEDETT TERASZ (22,02 m"x0,5) 11,01
FOLYOSO 22,37
IKEZMOSO 2,22
WC 132
OLTOZG 459
ZUHANYZO 2.96
IRODA 11,11
RAKTAR 11,04
RAKTAR 70,11
RAKTAR 36,86
ELATER 6,38
IRODA 17,38
IRODA 11,32
IRODA 35,85
FEDETT TERASZ (79,46 m°x0,5) 39,73
QOsszesen: 569,03

A EPULET - TETOFELEPITMENY

Helység megnevezése: | Alapteriilet (m2)

FELVONOGEPHAZ 22,96
ELOTER 10,35
Osszesen: 33,31

ELOTER 0,90
WC 1,10
KOZLEKEDO 7.60
KOZLEKEDO 10,06
ZUHANYZO 1.90
HOKOZPONTIELOTER 81,80]
Osszosen: 103,36
B EPULET - PINCE (TORNATEREM)
Helység megnevezése: Alapterillat (m2)
TORNATEREM 185,49
TAROLO 24,77
TAROLO 3g2
TAROLO 1,82
RAKTAR 11,34
Osszesen: 227 34
Minddsszesen: (330,70 m2x0,3) 99,21
B EPULET - FOLDSZINT

Helység megnevezése: Alapterilet (m2)

WG 7,75
MOSDO 2,91

MOSDO 1,70
WG 1,05
KOZLEKEDO 70,93
TEAKONYHA 4,43

ELOTER 2,27
TAROLO 2,34
IRODA 30,00
IRODA 19,53
IRODA 20,85

IRODA 18,63
[RODA 19,04
IRODA 19,64
IRODA 19,87
[RODA 19,20
[RODA 59,50
Osszesen: 319,64

B EPULET -1. EMELET

Helység megnevezése: |Alapterllet (m2)

KOZLEKEDO B4.80
IRODA 60,27
IRODA 59,58
IRODA 59,58
IRODA 59,58
Osszesen: 323,81
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B EPULET - IIl. EMELET C EPULET - FOLDSZINT
Helység megnevezése: | Alapteriilet (m2) el migneesese Alaptertiel (m2)
. _ ELOTER 9.11
KOZLEKEDO 19,08 RAKTAR 3,90
KOZLEKEDO 51,62 NAGYTEREM 296,84
IRODA 60,27 SZNPAD 65,13
oLTOZ6 10,34
3,25 L [a]Rj[aY.s] 1244
IRODA 29,58 TAROLO 3,50
IRODA 59,58 KOZLEKEDS 5,40
MOSDO 2,91 KOZLEKEDO 522
WG 7,75 RAKTAR 13,31
MOSDO 170 KOZLEKEDS 8,75
: OLTOZO 13,64
1Y 1,08 | ZUHANYZO 3,11
Osszesen: 323,12 ELOTER 414
WG 1,10
B EPULET - Ill. EMELET ELOTER 2,85
OLTOZG 3,38
ELOTER 448
Helység megnevezése: |Alapteriilet (m2) ELOTER 274
WC 1,10
KOZLEKEDO 70,93 OLT0z0 5,20
IRODA 60,27 Z'-';':EN“Z‘-" g8
ELOTER (6.24 M2x0,5) 312
FiCDA B0, pe KOZLEKEDG 37,15
IHODA 59.53 BODA 9.13
[RODA 59,58 TAROLO 0,85
MOSDO "' 201 o [oLTdzs il 347
WG 7.75 TAROLO 2,02
KOZLEKEDG 5,32
MOSDO 170 SZARAZARD RAKTAR 35.15
WG 1,05 FELVONO 1,70
Os=zesen: 323,35 TEJHOTS 240
GEPHAZ 3,40
C EPULET - PINCE El?ﬁTEF! 2,10
HUS HUTS 240
Helység megnevezése, Alapterilet (m2) RAKTAR 3,39
HUS ELOKESZITS 22,77
RAKTAR 53,04 ZOLDSEG ELOKESZITS 30,13
FELVONO 1,70 KIEGESZITS KONYHA 37.15
RAKTAR 19,10 TALALO 20.19
ELOTER 765 KONYHA 11635
FELJARATILEPCSO 5,30 FEHER MOSOGATO 17.98
22::?: 63,68 FEKETE MOSOGATO 12,49
26,20 RAKTAR 497
KOZLEKEDO 3,30 ELOTER i
GAZMERO H. 10,33 = - =
SZELLOZO GEPHAZ 66,00 Dagzesan: BRI
Osszasan: 256,20 LI .
Mindésszesen: (256.2 m2x0,3) 76,86 C EPULET - GALERIA SZINT
Helység magnevezésa: Alapterilat (m2)
OLTOZO 4,20
VETITS GEPHAZ 14,50
RAKTAR 7,25
RAKTAR 6,29
Osszesen: 32,24
Mindésszesen: 894,31

Miskolc, Dazsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimd ingatlanok forgalmi
értékbecslése



Epiilet Szint Alapteriilet (m2)
Foldszint 419,05
l. emelet 682,84
Il. emelet 682,84
A épiilet - Kollégiumszarny :I\I, eenr‘xne;ala;t ggggj
V. emelet 692,80
VI. emelet 569,03
Tetdfelépitmény 33,31
Osszesen: 4 445,55
Osszesen kerekitve: 4 446
Pince 99,21
Foldszint 319,64
B épiilet - Tanulészarny l. emelet 323,81
Il. emelet 323,12
lll. emelet 323,35
_(;Z:)sszesen: 1 389,13
Osszesen kerekitve: 1389
. . . Pince 76,86
C epllet - Bllerem-kanyhasz&my | o501 Gavne 894,31
stzesen: 971,17
Osszesen kerekitve: 971
[Mindésszesen kerekitve: | 6806 |

2.5.2 Redukdlt alapteriiletek

Az Osszehasonlité adatok korrekt alkalmazdsihoz clengedhetetlen az épiilettipusok m’-
vetiileteinek kozos nevezére hozasa. Ennek médja az egynemiisitett, vagy mas néven redukalt
alapteriiletnek a felépitmények hasznilati, illetve miiszaki értéke alapjin  torténd
meghatirozisa.

2.5.3 Szerkezeti jellemzdk:

wA” JELU EPULET

Az ,A” épiilet egy kb. 1962-63-ban épiilt foldszint + 6 emeletes épiilettomb, mely kézvetlentil
szervesen csatlakozik az északi oldalon 1év6 ,,C” épiilettombhoz és a keleti oldalon 1évé ,,B”
¢piilettombhoz. Mindhirom épiilettomb fébejarata kozds, amely az ,,A” épiilet déli
homlokzatin taldlhaté. Be-, illetve kijarattal rendelkezik az udvar feléli oldalon, a keleti
homlokzaton. Az épiiletek atjarhatéak. Az ,,A” épiilet mindkét épiiletcsatlakozasnal dilatalt.

1. Alapozés: Vasbeton pont- és sdvalapozas.

2. Teherhord6 falszerkezetek: Vasbeton pillérvaz, vasbeton merevité és tégla, illetve
pazszilikat kitoltd falakkal.

3. Vilaszfalak: 6 cm, 10 cm és 12 cm vtg. téglaszerkezet, ill. gipszkarton

Miskolc, D6zsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szamii ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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4. Fodémszerkezetek: Monolit vasbeton lemez vb. gerenddkkal, hagyoméinyos fodém
rétegrenddel (8 cm vasbeton + 2 cm salakgyapot + 5 cm aljzatbeton + estrich + pve burkolat,
illetve marvany mozaik habarcs dgyazatba fektetve).

5. Tetoszerkezet és tet6fedés: Lapos tetd, belsé csapadékviz osszefolydk iranyaban lejtve.
Monolit vasbetonlemez hagyomdanyos rétegrenddel (salakfeltltés + aljzatbeton + 3 rétegi
ragasztott bitumenes szigetelolemez), bidogozas kétvizorros attika fallefedésekkel és
hajlatbadogozasokkal.

6. Lépcsoszerkezetek: Az épiilet két lépeséhizas, melyek monolit vasbeton szerkezetlick
stokkolt monolit mk6boritassal.

7. Nyilaszar6 szerkezetek:

Kiilsé nyildszdrd szerkezetek: A foldszinti fobejarat és belséudvari kapcsolat hagyomanyos
ac€lszerkezetll iivegfal, az I. és II. emeleten hagyomanyos egyesitett szarnyd fa ablakok
vannak 2 x 1 rtg. sikiivegezéssel, a IIL, IV, V., és VI. emeleten minden ablak — kevés
kivételével — hoszigetelt miianyag. A 1épcs6hazi és folyoséi nyilaszardk szintén hoszigetelt
mianyag ablakszerkezetek.

Belsé nyildszdrok: folyosGi térelvilaszté falak acélszerkezetli ilivegfalak kétszarnyi
lengoajtéval sikiivegezéssel alu. livegszoritoval, irodai és egyéb belsé ajték hagyomaényos, -
zomében - teli fa furnérlemezajtok.

8. Korliatok: Acélszerkezet.

9. Burkolatok: Folyosok, kozlekedok, tarolok, vizesblokkok marvany mozaik hldcg burkolat,
irodak pvc és kis részben parketta meleg burkolat terv §zerint.

10. Belso feliiletképzés: Oldalfalak vakoltak, festettek, vizesblokkokban csempeburkolatok
2,10 magassagig, folyosdkon olajlabazat 1,50 m magassigig. Nyilaszardk, korlatok mazolt
feliiletiick.

11. Kiilso feliiletképzés: A foldszinti falazatok feliiletein tégla falburkolat-, emeleti szinteken a
Nyugati végfal teljes feliiletén habarcsba Agyazott zomancozott keramia lapburkolat késziilt.
Az északi €s déli homlokzaton a vb. és tégla pillérekre eléregyartott miik6é burkolat keriilt
rogzitésre, az ablaksivok alatti mellvédfalak el6tt lemezburkolat.

12. Felvondk: Az épiiletben egymas mellett elhelyezett 2 db (egymas mellett elhelyezkedd),
egyenként 300 kg teherbirisi személyfelvoné miikodik a foldszint és V1. emelet kozott.

13. Vezetékes telefon-, TV- és internet halozat kiépitett.
14. Villamvédelmi hil6zat kiépitett.

..B” JELU EPULET

A ,B” épiilet pinceszint + foldszint + 3 emelet sivépiilet, mely kozvetlenill szervesen
csatlakozik nyugati oldalon lévo ,,A” épiilethez, keleti oldalon a Kandé Kilmén
Szakkozépiskola épiiletéhez, fobejarata az ,,A” és ,,C” épiilet fobejaratival kozos. Az épiilet
mindkét épiiletcsatlakozasnal dilatalt. Az ,,A” és ,B” épiilet atjarhat6. A ,B” épiilet
megkozelitése csak az ,,A” épiiletb6l lehetséges, a pinceszinten 1évé tornaterem az ,,A” épiilet
foldszinti Hall helyiségbdl, mig a Foldszint, 1., IT és III. emelet az ,,A” épiilet 1épcsdhizabol.

A pince szinten a tornaterem folytatasaként talilhaté a ,,Hokozponti elotér” és helyiségei,
melynek bejirata az északi oldalon van, megkozelitése kozvetleniil az udvarrél lehetséges. A
tavhoszolgiltatis berendezései a Kandé Kélman Szakkozépiskola épiiletének pincéjében van,
mely a Hokézponti el6teren it kdzelithetd meg.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 &s 2667/A/2 helyrajzi szdmd ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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1. Alapozis, szigetelés: Vasbeton pont- és sdvalapozis. Pinceszinti padléban és pinceszinti
falak kiils6 oldalan 2 rtg. ragasztott viz elleni szigetelés késziilt.

2. Teherhordd falszerkezetek: Vasbeton pillérviz, vasbeton merevitd és tégla kitolto falakkal.
3. Vilaszfalak: 6 cm és 10 cm vtg. téglaszerkezet.

4. Fodémszerkezetek: Monolit vasbeton lemez vb. gerendakkal, hagyominyos fodém
rétegrenddel.

5. Tetoszerkezet és tetdfedés: Lapos teté (nem jarhatd), udvar felé lejtve, kiilsé csapadékviz
clvezetéssel kozmiihalézatba kotve. Monolit vasbetonlemez hagyominyos rétegrenddel
ragasziott bitumenes szigeteldlemezzel, DéEli oldalon badogozas kétvizorros attika
fallefedéssel Eszaki oldalon eresz-szegély bidogozissal. A tet6szigetelés 50 %-ban feldjitott
és folytatdlagos a szomszédos Kandd Kalmin Szakkézépiskola épiilet tetdszigetelésével.

6. Lépcsészerkezetek: Az épiiletben 1épcs6haz nincs. A kozlekeddkben taldlhaté 1€pcsOk
monolit vasbeton szerkezetliek stokkolt monolit miikoboritassal.

7. Nyilaszar6 szerkezetek:

Kiilsé nyildszdré szerkezetek: A kozlekeddk térelvilasztd falai acélszerkezetil iivegfalak
kétszarnyd lengbajtéval sikiivegezéssel alu. {ivegszoritoval. Homlokzati ablakok a
pinceszinten acélablakok drétiivegezéssel, a Fsz., L., IL, III. emelet ablakai hagyoméinyos
egyesitett szarnyii fa ablakok 2 x 1 rtg. sikilvegezéssel.

Belsé  nyildszdrok:, irodai és egyéb belsé ajték hagyomaényos, - zomeében - teli fa
furnérlemezajtok.

8. Burkolatok: Koézlekeddk, vizesblokkok marviny mozaik hideg burkolat, irodak parketta-
tornaterem pvc meleg burkolat terv szerint.

9. Belso feliiletképzés: Oldalfalak vakoltak, festettek, vizesblokkokban csempeburkolatok 2,10
magassfgig, folyosékon olajldbazat 1,50 m magassigig. Nyilaszarok, mazolt feliiletliek.

10. Kiilso feliiletképzés: Koporos vakolat késziilt.
11. Vezetékes telefon-, TV- és internet halézat kiépitett.

12. Villamvédelmi hal6zat kiépitett.

.C” JELU EPULET

A ,,C” épiilet egy részben aldpincézett foldszintes épiilet, melyhez két helyen galériaszint
tartozik. Pincék két egymadstdl elkiilonitetten helyezkednek el. Egyik a szinpad fel6l, masik a
konyhibdl kozelithetd meg. Az épiilet kdzvetleniil szervesen csatlakozik a déli oldalon 1évo
oA” épiilethez, fobejarata kozos az ,,A” és ,B” épiilet fobejiratival. Az északi és keleti
homlokzaton szintén taldlhaték be-, illetve kijaratai. Az épiiletek Aatjarhatéak, az
épiiletcsatlakozasnal dilataltak.

1. Alapozas, vizszigetelés: Vasbeton pont- és sdvalapozas. Pinceszinti padléban €s pinceszinti
falak kiilsé oldaldn 2 rtg. ragasztott viz elleni szigetelés késziilt.

2. Teherhordé falszerkezetek: Vasbeton pillérvaz, vasbeton merevitd és tégla kit6ltd falakkal

3. Vilaszfalak: 6 cm, 10 cm és 12 cm vtg. téglaszerkezet valamint 10 em vtg. vasbeton
szerkezet

4. Fodémszerkezetek: monolit vasbeton lemez vb. gerendikkal, hagyoméinyos fodém
rétegrenddel.

Miskole, Dozsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szim alatti, 2667/A/1 ¢és 2667/A/2 helyrajzi szimii ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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5. Tetdszerkezet és tetdfedés: Nem jarhato lapos tet6. A kozépsé traktusban belsé csapadékviz
elvezetéssel Osszefolydk irdnydban lejtve, a szélsé traktusokban kiilsé csapadékviz
elvezetéssel kdzmiihdlézatba kdtve. Monolit vasbetonlemez hagyomanyos rétegrenddel,
badogozas kétvizorros attika fallefedésekkel, hajlatbidogozisokkal és ereszszegélyekkel.

6. Lépcsoszerkezetek: Monolit vasbeton szerkezetiiek stokkolt monolit miikdboritassal.
7. Nyilaszar6 szerkezetek:

Kiilsé nyilaszard szerkezetek: A kozéps6 traktusban fiiggyonyfal talalhaté teljes iivegezéssel
(Nagyterem-konyha), a bels6udvari kapcsolat hagyoményos acélszerkezeti iivegfalak,
egyéb helyiségek ablakai hagyominyos egyesitett szarnyi fa ablakok 2 x 1 rtg.
sikiivegezéssel, a pinceszinti ablakok acélszerkezetliek drétiivegezéssel.

Belsd nyildszdrék: hagyoményos, - zomében - teli fa furnérlemezajték, pincében acéllemez
ajtok.

8. Burkolatok: foldszinten parketta, csiszdsmentes mettlachi, mirviny mozaik, pincében
cement simitds ill. simitott betonburkolat terv szerint.

9. Bels6 feliiletképzés: Oldalfalak vakoltak, festettek, konyha és hozza tartoz6 kiszolgéld
helyiségekben valamint vizesblokkokban csempeburkolatok 2,10 magassigig. Nyilaszarék
mézolt feliiletiiek.

10. Kiilsé feliiletképzés: A falazatok feliiletein tégla falburkolat-, iivegportilok (fliggonyfalak)
l4bazati és szemoldok sdvjdban 2 cm vtg. helyszinen felhordott fehér miikéburkolat késziilt.

11. Felvondk: Az épiiletben_ 1 db 100 kg teherbirisi felvoné miikodik a pince és foldszint, |
kozott.

12. Vezetékes telefon-, TV- és internet hilozat kiépitett.

13. Villamvédelmi halézat kiépitett

WA” = B” - . C” JELU EPULET KOZMUVESITETTSEGE:

Vizelldtds kozmihalézatrdl torténik, szennyviz- és csapadékviz elvezetés kdzmuhalézatba
kotott. Az ,,A” és ,B”jelli épiiletttmb (1. albetét) és a ,,C” jelli épiilettomb (2. albetét)
vizfogyasztas mérése kozos, azaz 1 vizoraval rendelkezik.

Fiités- és meleg vizelldtds: TAv flités-melegviz ellatds (flitétest: hagyomanyos Ontottvas
radiator). Az ,,A” és ,,B”jelii épiilettomb (1. albetét), a ,,C” jelii épiilettomb (2. albetét) fiités és
meleg viz hémennyiségmérése kozos. A tivhdszolgiltatis berendezései a Kandé Kalman
Szakkozépiskola épiiletének pincéjében van, mely a ,,B” épiilet pinceszinti Hokozponti el6teren
it kozelithetd meg.

(Kivéve: Az ,,A” jeli épiilettbmb VI. emeletén (1. albetét) a felvonék melletti irodacsoport
(56,42 m2) fiitése nem tavfiités, hanem géz kozponti flités, meleg vizellatisa villanyboyler).

Elektromos elldtds kozm(ihalézatrél torténik. Az ,,A” és ,,B”jelli épiilettdmb (1. albetét), a ,,C”
jelt épiilettémb (2. albetét) dramfogyasztis mérése 6néll6, azaz kiilon-kiilon mért halézati
rendszer.

Gadzelldtds kozmiihilézatrél torténik. Az A" jelii épiilettomb VI. emeletén (1. albetét) a
felvondk melletti irodacsoport (56,42 m2) fiitése nem tavfiités, hanem gaz kozponti fités. A
gizkazanja és 6nallé gazmérbordja a szomszédos tetfeljarati helyiségben keriilt elhelyezésre.
A ,C” jelii épiilettomb iizemi konyha (2. albetét) foldszinten lévé f6z6 berendezéseinek
gizellatdsa onalldan mért, gizérija a pince szinten talilhato.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi
értékhecslése
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Szelldzés: Az ,,A” és ,B” épiiletben nincs beépitett szell6zérendszer, mig a ,,C” jelli épiiletben
onéllo szell6zorendszer van kiépitve.

2.5.4 Haszndlati szempontok

A haromtraktusos, kb. 55-60 éves irodahiz eredetileg kollégium és kozépiskola épiilet célra
épiilt, de 2012 6ta hasznélaton kiviil van.

Az épiiletegyiittes egészén szemmel lathat6 annak kopottsiga, a teljes feldjitds minden teriileten
regisztralhaté hidnya. Szemrevételezés alapjin ezzel egyiitt az épiiletegyiittes egésze
rendeltetésszer(i hasznilatra alkalmasnak, stabilnak nevezhetd azzal egyiitt is, hogy az irodahiz
keleti és nyugati zar6fodémei alatt a végfalakhoz kapcsolédd, a lépcsGhazak melletti
vilaszfalak fels6 1/3-dban hajszélrepedés-sorozatok lathat6ak. Szembetlind tetdszigetelési
probléma tobb helyen is lathat6. Az irodahiz északkeleti, azaz a 1épcs6hiz sarkiban latszik,
ahol egy néhidny m2-es penészes, gombds feliileti is keletkezett, de a tetSterasz folé nyild
vasbeton lemezen is latszédnak a bedzids nyomai. Masrészt pedig a 3. emeleti folyosd kozép
tdjékan. Ugyanitt az ablakparkanyok felazasa és a parapet falak belsé vakolt, festett részének
korrézidja is nyugtizhat6. Egyéb tekintetben sem tartészerkezeti, sem pedig csapadékviz-
elvezetési, vagy hétechnikai hibat a helyszini szemlekor nem regisztriltunk. A természetes
elhasznilédis okozta kopis szinte minden feliileten litszik gy a kiilsé, mint a belsé részeken.
Litvinyos az irodahaz keleti és nyugati homlokzati végfalanak burkolati hibija, mely a keleti
oldalon vélhetéen az er6s levalas miatti eltivolitist eredményezte kb. 10-12 éve. A
tanul6szarny homlokzati vakolata elsdsorban az északi oldalon teljes feldjitdsra szorul, ami
feltételezhetéen ~ a4 csapadékviz gy(ijtd6 ¢és elvezetd badogos szerkezetek hibdinak is
kovetkezménye. Az éttermi szarny homlokzata a klinker téglaburkolatbél adédéan, még ha
néhény helyen hibis is, de id6tillé.

A irodahelyiségek I. és Il. emeletének belsdé elektromos feldjitasa tortént meg kb. 10 éve,
amikor az ligyészség atmeneti elhelyezésként az épiiletben irodakat kapott. Hasonléképpen kb.
10 éve tortént meg a festést, burkolatokat illetéen az V. emelet részleges feldjitdsa, mikortél az
ingatlan vezetése és adminisztricidja itt nyert elhelyezést. Kb. 2002-ben tortént meg az étterem
fuggonyfaldnak (j, mlanyag szerkezetre torténé cseréje. Hasonld, hoszigeteld iivegezésii
miilanyag ablakokat épitettek be 2010-ben a irodahelyiségek tornyanak IIl. emeleti és afeletti
szintjeire,

A ,B” épiilet pinceszintjén talalhat6 egykor szebb napokat ltott tornaterem jelenleg raktarként
funkcional, amelynek falai tobb a rendkiviil vizes, salétromos 4llapotiak.

A ~140 db jelenleg kialakitott iroda és a hozzdjuk tartozé kiszolgdlé helyiségek, az 1700
adagos konyhdval, 220 f6s étteremmel, egy komoly hasznalati értéket képvisel. Itt sziikséges
megjegyezni, hogy az irodaépiilet (2667/2/A//1) 1. emeletét, azt teljesen lezérva, jelenleg a
szomszédos szakkozépiskola hasznilja, de az értékelés sordn ezt teherként figyelembe nem
vettiik, a helyiségeket szabad rendeltetéslinek tekintettiik.

Figyelembe véve az épiilet kordt, karbantartotisdgdt, miiszaki dllapotdt, annak
haszndlhatosdgi fokdt 60 %-ban dllapitiuk meg.

2.6  Agzalternativ hasznositds szempontjai
Fekvésébol, s kialakitisab6l ad6ddéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcid
megvalGsithaté az épiiletben, amit a telepiiléskozpont vegyes megjelolés az aldbbiak szerint

megenged.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimi ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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Telepiiléskizpont vegyes (Vi)

a) A teriilet jellemzoéen tobb rendeltetési egységet magaba foglalé laké- és olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglitd, szallashely szolgaltatd, egyhazi, oktatdsi,
egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére szolgil, amelyek
alapvetden nincsenck zavard hatissal a lak6funkciéra.

b) A terilleten

- lakéépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgiltatd, vendéglaté, szallashely szolgéltatd
épiilet, egyéb kozosségi szorakoztatd épiilet a teriilet azon részén, ahol a gazdasigi céld
hasznélat az eclsbdleges, egyhizi, oktatisi, egészségiigyi, szocidlis épiilet, sportépitmény,
parkol6hiz, tovdbba kivételesen - nem zavard hatisi egyéb gazdasagi épitmény helyezheto el.
c) A teriileten nem helyezheté el 6nillé parkold teriilet és garfzs a 3,5 t Onsilynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamara.

Az épiiletegyiittes a belvaroson beliili fekvéséb6l, a kornyezé hivatali, igazsagszolgaltatasi €s
tizleti és kereskedelmi épiiletek kozvetlen kozelségéb6l adédbéan akédr kereskedelmi
szallashelyként, vagy multifunkciondlis irodahdzként szAmitisba vehet6. Kifejezetten j6
lehetdséget kindl az éttermi szdrny, amely jelenlegi funkcidjat megtartva elsodleges
kiszolgildja lehet az irodiknak, az irodakdzpontot kongresszusi kozpontként is kiegészitheti.

3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés soran legjobb hasznositisként az irodahdz funkcidt vettiik figyelembe, s ez
képezte szamitasunk alapjiat. A kiltségalapi megkizelités az épiilet miiszaki allapotabdl
adédoéan varhatoan messze elrugaszKodott osszeget adna a piaci értékhez képest.

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitiasival torténik.

A piaci 6sszchasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztisa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az Gsszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagat6l jelentosen
eltérd szélso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorian az értékelonek az Gsszehasonlitis alapjiul szolgilé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
tsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformik és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi Arakat az Altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szami ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mis volumen
mérdészamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhazi agy, szillodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozisa értékmdodosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyisold tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgilni kell:

o Telekadottsigok:

e Infrastruktira:

e Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatésagi szabdlyozis:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyisoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat szdmszeriien is meg kell

hatarozni. Az értékmédositéd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositisa utdn kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.

Osszehasonlité adatok irodahdzakra, iizleti célii ingatlanokra:

i I. - 1L m. |, IV V. T Vi
Adat Torrfisa Ertékelt Ingatlan jologas,hu jologas.hu jofopas.hu jolopas.hu jofogas.hu
Postai irfinyitaszim 3525
Telepiilés neve Misk ole Miskole Miskule Miskole Miskole Miskolc
Ulca/Gu/tér/hizszim Dazsa Gy. u, 2 Allomis u, .o“\rp."ul u, Kisavas Gyir u, Besenydi u.
Tlelyrajzi szdm 2667/2/AN
Az ingatlan tpusa irodahelyiségek iroda iroda fizlet céla iroda iroda
Telck alapieriilet (m2) 6 458 v37 1 283
Newd alpieriilet (m2) 5835 2500 640 G0l 300 420
Mk dllapol felijitandd lelifjitandd o o felijitott Iehijitando
Flitési miul kiizponti kiizponti kiveponti kivzponti kiszponti kizponti
Neld kindlati / claddsi ar 2949 000 000 75 000 000 29 000 000 35000 000 60 000 000
Eriékeshiés/érickelds éve
Arviillozds korrekeid / hirdeids -10% -10% -10%: =10% =10%
Funkeid miati korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet korrekeid -5% -10% -10% -10% -10%
Miszaki dllapot korrekeio 5% =15% -15% -20% 0%
Elhclyczkedési korrekeié 5 10% 10%: 0% 10% 10%
Korrekeid {isszes -10% -25% -35% =30% =10%
Pajlagos alaptertileti dr (bruttd) 123 66Y 106 786 117 188 134 848 116 667 142 857
Korrigdl fajlagos dr (bruttd) 96 377 96 107 87 891 87 652 81 667 128 571
Jelen dr (bruug) Ft 269 100 000 56 250 000 57 850 000 24 500 000 54 000 000
Ossz.ncttd alpteriilet; m’ 5835
Az ingatlan beesiilt éniéke (bruud) 562 359 795

Forgalmi érték®®"”~V). 96.377.- Ft/m? x 5835 m* = 562.359.795.- ~ 562 MFt

Miskolc, Dozsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 ¢ 2667/A/2 helyrajzi szamii ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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L IT. 111, 1V, V. VL
Adal forrisa Ertékelt ingatlan jologas,hu jotogas.hu jologas.hu jologas.hu jologas, hu
Postai irfinyitdszim 3525
Telepiilés neve Miskole Miskolc Miskole Miskole Miskolc Miskolc
Utea/in/iée/hizszam Dézsa Gy. u. 2 Allomés u. Arpid u, Kisuvas Giyir u. Bescnydi u.
Helyrajzi szim 26067/2/A/2
Az ingatlan tipusa konyhu irodda iroda tizleti céld iroda irodla
Telek alapterillel (m2) 6 458 937 1 283
Nettd alapteriilet (m2) 971 2800 640 660 300 420
Miiszaki Allapot jo feldjltandd b G lelijitott leldjitandd
Fiitési mad kiizponti kilzponti kitzponti kbizponti kilzponti kiszponti
Nettd kindlati / cladfisi dr 299 000 000 75 000 000 89 000 000 35 000 000 G0 000 OO0
Erickesiés/Eridkelds éve
Arviliozds korrekeis / hirdeids -10% -10% -10% =10% -10%
Funkeid miati korrckeio -5% -5% 0% =5% -5%
Alapteriilet korrekeio 10% -5% -5% -10% =10%
Milszaki dllapot korrckeié 5% 0% 0% -5% 10%
Elhelyczkedési korrckeié 10% 10% 0% 10% 10%
Korrckeid disszes 10% -10% -15% =20% =5%
Fajlagos alapteritleti 4 (bruttd) 123 669 106 786 117 188 134 B48 116 667 142 857
Korrigalt lajlagos ar (bruttd) 113 320 117 464 105 469 114 621 93 333 135 714
Jeken 4r (bruttd) I 328 900 000 67 500 000 75 650 000 28 000 000 57 000 000
(issz.neltd alapteriilet: m? | 971
Az ingatlan heestlt éricke (bruttG) 110 033 720

Forgalmi érték™ "~ 113.320.- Ft/m® x 971 m’ = 110.033.720.- ~ 110 MFt

2~ < Pl £

A hozamszdmitdson alapulo értékelési mddszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznaibdl és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ért€ket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati médjainak elemzése

2. A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

4. A tokésitési kamatlab meghatirozésa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszamitason alapul6 érték

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhat6sigi szemponti) lehetséges haszndlati moédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadédsokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysiga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szdrmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozdéan a megfelelé piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A
bevételek egy tovibbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységébol
adédik. A tervezett bevételekb6l le kell vonni a virhat6, a nem fizetésb6l és a
kihasznéltsigbdl adéd6 bevételkiesést.

2.2. A kiadisokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utébbihoz hasonl6, de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadas.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A~/B és 2/C szém alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmii ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhiizis megvalésitisihoz
sziikséges egyszeri kiadisok:

- atervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- a beruhazissal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozz4jarulas)

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az lizemeltetési kiadisok a mikddés sordn, tébb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikéciés hil6zatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgiltatisok,

- a gondnok (hizmester) szimira fizetett Hsszeg,

- biztonséagi szolgaltatisok,

- atakaritis,

- ajavitasok,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott

szervezet és a személyek szamara fizetett Gsszeg) stb.

A feldjitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékdban vagy becsiilt 6sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitisakor az Altaldnos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant
magat terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta

" jovedelembdl a jovedelemad6t vagy a tirsasdgi adét nem lehet levonni.
A bevételek és kiadasok idosorainak felallitasaval, iddszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlanbdl, mint befektetésbol elvirhatd
minimalis megtériilési ratdval egyenl6. A kamatlib meghatirozdsinak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci t€nyekbdl valé kamatlib-levezetés;

- cgyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6

modositd tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatldbainak alkalmazisa a hazai

ingatlanpiacra megfeleld médosité tényezok figyelembevételével.
A bevételek €s a kiaddsok egyenlegéb6l a pénzfolyamok jelenérték-szdmitisaval kell a
piaci €rtéket kiszdmitani, amelybe bele kell szimitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték-szamitis egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitisdhoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.
A piaci érték meghatirozisira az ingatlan leggazdaségosabb és legjobb hasznositésat kell
eléirdnyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastél, és ennek megfelelden a legmagasabb
jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban, a vagyontirgy bérbeadisakor keletkeznének,
illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna. M4s vonatkozdsban a
hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi,
mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Miskole, Ddzsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 s 2667/A/2 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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Korrekeiok®: 5
. Havi bérleti |Fajlagos bérleti Mdadositott fajlagos
Cim Méret: dij: dfj: F/mz hérleti dij: 1/ m2
L IL
ME o bes . 1255 | m® |1255000 Ft 1000F] -10%| 0% 900 Ft
(jofogas.hu)
Mok Joraiy, 530 | m® | 550000 Ft 1038 F| -10%| 0% 934 Ft
(jofopas.hu)
o - I6zsef - ¥
AR ORI 0 178 | m? |14s0000r|  1231F| -10%|  ow 1 108 Ft
(jofogas.hu)
: iskolc, belviros kozeli 1000 | m* |1 000000Ft 1000l -10% 0% 900 Ft
(jofogas.hu)
Muloohe, Zmont 380 | o | 380000F|  1000F| -10%| 0% 900 Ft
(jofogas.hu)
Fajlagos bérleti dijak atlaga: 1185 Ft
¥ Korrekeio: 1. kinalati ar: -10%
Kiadhato alapteriilet 6sszesen: 6806
Havi fajlagos bérleti dij: 1 185 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 8 068 125|Ft/ho
Eves bérleti dij: 96 817 503|Fr/év
Begytjtési veszieség: 7%
Virhat6 éves bevétel: 90 040 278 Ft begyjiésivesaescggel
esikkentett bevéel
Kezelési koltség 8%
Kezelési koliség éves dija: 7 745 400 Ft
sovililés i cs kezelési kitltséepe
Netté éves drbevétel 82204 878 Fr  |Pogyiitésics keuelésikoltscegel
cyiikkentett éves drbevétel
Direkt tdkésitési rata: 12%
Becsiilt piaci érték: 685 790 646

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

| 685 790 000 Ft

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmui ingatlanok forgalmi

ériékbecslése
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3.3 Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettik meg. Az egyes alternativikkal kapott
eredmények a kovetkezok:

2667/2/A/1 2667/2/A12 Albetétek
hrsz hrsz dsszesen
Piaci dsszehasonlité modszerrel
megallapitott érték (MFt): ; 262 110 622
Hozamszamitéissal megéllapitott forgalmi 686
érték (MFt):

A végs0 ért€k meghatfrozisinil a kovetkez6 megfontolasok alapjan jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsigira, egészének miiszaki allapotara,
hasznositisi lehetdségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra sz616 forgalmi értéket az Gvatossig elvét szem elétt tartva, a piaci
oOsszehasonlito értékelési médszerrel szamitott 6sszegben hatérozzuk meg.

Ennek megfelelden az ingatlanok tulajdonjogdira szoloan a per-, igény, s tehermentes
dllapotdra vonatkozo forgalmi értékét kerekitett dsszegben,

" a 2667/2/A/1 hrsz-ii ingatlan esetében 562.000.000,- Ft, azaz Ofszdzhatvankettémillio-,
miga
2667/A/2 hrsz-i ingatlanra vonatkozoan 110.000.000,- Fi, azaz Egyszdztizmillio-

Sforintban dllapitjuk meg,
mely a fizetendd afa Hsszegét tartalmazza

Miskolc, 2020. mijus 6.

Készitette:
A
Al - ( / i ‘(, k"L i 9 ‘.1/\}
(Uxﬁ'}wmm\h e Ay VR
Hamvai Emese Kovics Péter
ingatlan vagyonértékel6 ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 2/2019. névjegyzék szdm: 11/2013.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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st
o i 1 BVA okl épiténsmérnik RADI GAROR dpit, il

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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7. szAmd melléklet

utcakép — féhomlokzat a szomszédos birdsag

utcakép a Paléczy Laszl6 utcan a belvaros
irinyaba

szomszédos iskola szemkozti Szemere-kert

Miskolc, Dézsa Gy. at 2, — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmii ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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kollégium délnyugatrél

étterem nyugati homlokzat elbtérben a sajit
parkoléval

a kollégium laba

Miskole, Dézsa Gy. it 2. - 2667/2 hrsz.

2020. aprilis 30.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szim alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szAmii ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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kollégium féldszinti aula

kollégium liftek

Miskolc, Dézsa Gy. it 2. — 2667/2 hrsz.

2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimi ingatlanok forgalmi

értékbecslése
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kollégium kozos mosdd

kollégium kizés WC

kollégium teakonyha

Miskole, Dézsa Gy. 1t 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatt

i, 2667/A/1 &s 2667/A/2 helyrajzi szdmu ingatlanok forgalmi
ériékbecslése
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S
/‘?

kollégium didkok hiléja kollégium 1épcséhaz

kollégium vendégszoba terasza a VL.

kollégium terasz korlétfal a VL. emeleten i alaran

kollégium eléadéterem orvosi rendeld a V1. emeleten

Miskolc, Dézsa Gy. Gt 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimi ingatlanok forgalmi
érickbecslése




kollégium lift géphaz

szolgdlati lakds a VL. emeleten - szoba

szolgalati lakas a VI. emeleten - fiirdé

52

szolgélati lakés a VI. emeleten - konyha

szolgélali lakis a V1. emeleten - terasz

Miskolc, Dézsa Gy. 1t 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szimu ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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- kozou

o A H A L 1 oE e oo
szolgdlati lakds az ,A” és ,C” épiilet koz6tti szolgalati lakas - konyha

nyaktagban - elotér

szolgélati lakds - szoba

szolgélati lakas - fiirdd

Miskole, Dézsa Gy. 1t 2. — 2667/2 hrsz.

2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 & 2667/A/2 helyrajzi szimd ingatlanok forgalmi

értékbecslése




oktatdsi szdrny - iroda

oktatasi szdrny — bedzasok a II1. emleten

54

oktatasi szdrny — tornaterem pince

Miskolc, Dozsa Gy. at 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szam alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmii ingatlanok forgalmi
értékbecslése
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étterem-konyha — kozlekedd étterem-konyha — 61t6z6

étterem-konyha — raktar étterem-konyha — hiitéhelyiség

Miskolc, Dézsa Gy. ut 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmii ingatlanok forgalmi
értékbecslése




56

étterem-konyha — talalo

étterem-konyha — fekete mosogaté

Miskolc, Dazsa Gy. it 2. - 2667/2 hrsz.

2020. aprilis 30.

Miskole, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szim alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmid ingatlanok forgalmi

értékbecslése




étterem-konyha — fehér mosogatd

étterem-konyha — étterem

étterem-konyha — teherlift a pince és a
f6ldszint kozott

étterem-konyha — pinceszinti raktar

Miskolc, Dézsa Gy. it 2. — 2667/2 hrsz.
2020. aprilis 30.

Miskolc, Dézsa Gy. u. 2/A-/B és 2/C szdm alatti, 2667/A/1 és 2667/A/2 helyrajzi szdmui ingatlanok forgalmi
értékbecslése



o




Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

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

Borzod-AbaujZemplin Megyeil Kormanyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4, P{. 196, Oldal:
Neam hitekes tulajdoni lap - Szemle misolst
Megrendelés £28m:20005/34143/2020

2020.04.27
MISKOLZ I.KERULET Szektor :  Sdg
Boltorilat 2667/2 helyrajzi szam %
.%'sh&a torzslap
3525 MISKOLC I.KERULET Dézza Gybrgy utca 2. "felOlvizzgalat alatt®
LRESZ
1. Az iangatlan adatai: w
alrészlet adatok tarilet kat.t.jov 5 ily adatek
miveléni ag/kivett megnevezén/ min.o ha m2 k.Eil cer . kat.jév

ha m2 k.Eill

a7 hnjngpﬁ hatarozat: 59364/2012.09.07
Halyi jelentdsdgd védatk dépilet

. Kivett kollégiom u 6458 Af@)

Miskele MI. VAres Onkorminyszatdnak 39/2009. (XII.2.) =mzémd xadlalet dhan foglalt tartalemmal.

2. bejegysd hatarosat: JU464/2013.04.04 ; o

Tarmashaz r
A fbldrémzlethaz tartozé kézée tulajdenban illé ipﬁlitr%t éz helyimégeket az alapité

okirat tartalmazza. %
"-“9%%

2. hanyac: 171 ‘
bejegysd hataArozat, érkesémi id&: 40464/2013.047
jogeim: tArsashaz alapitas (;;N'
jogallam: tarsashaztuladden - | W A A
névi MISWOLC, DOZEA GYORGY UTCA 2. THRSASH
cimi 3525 MISKOLE Dézma Gyorgy utca 2 &

A tulajdonjogokat a 2667/2/R/1=2 o alonlapok tartalmazsak.

OLRESZ

15 bnjngyz& hatirezat, drkezdmi idd: 364/2012,.09.07

Onalla azdvages bajagyzém tnlnk%i FM1516/2012.

2. bajegyzd hathrezat, irkeeF s H9364/2012.09.07

Vaza ték jog
AR WM-94/2011. enged y% (18266) Mimkole Kosponti aldllemis 1.sz. 10kV-os
vezetékrendmzer az i 1 eriiletébbl 189 m2-t értint., KAtjegyezve a Miskole I. kerilst
balteriileti 2667 halyra mzdmi ingatlanrél.
jogomult:

név: BMASE HALY
cim 1+ 3525 ME

. toerzmaziam: 13804495
zRA Ggargy atea '13.

Falytatis 3 kovethezd Japon

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

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulagdcm Iﬂp

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Borzod-Abatj-Zemplén Megyel Kormanyhivatal 8
3525 Miskele Vologda . 4, P4 196, Oldal: Ur o
Nem biteles tulajdoni lap = Szemle mazolat

Megrendelés 52am:30005/34143/2020

e
2020.04.27
MISKOLC I.KERULET Szektor @ 53 &"?
Beltorilat 2667/2 helyrajzi szam 4
AT haz torzslap
Folytatsds 5z ¢lozb laprol
NLRESZ
3. bejegyzo hatarozat, érkezési ida; 5%364/2012.09.07
Vezeték jog

vazetdkrandszer az ingatlan teriilletébsl 210 m2-t érint., At jegyezve a EI. kariilat

-
A VMM-95/2011. engedély mzimd (18267) Hismkole Kdzponti alillemie 2.sz. ﬁm
balterilati 2667 hulyrnjzi =2zdmi3 ingatlanral.

jogomualt:
név: EMASZ HALOZATI KFT, t8rzeezim: 13804495
eim ¢ 3525 MISKHOLC Dézza Gydrgy uvtea 13,

4. bejegyzd hataromat, érkezéai ido; 59364/2012.09.07

Veze ték jog
A YMM-272/2011. engedély mzama (18270) Minkolc Kelet alal

az ingatlan terilletébél 19 m2-t érint., itjuggnzvn a m@

Juz. 35kV=-om vezetdkrendszer
keridlet belterileti 2667

hnlyrnjz.i, gzami i.ngn!: lanrél.

jegemalt:
név: EMASE HALOZATI KET. térzmezdm: 13204493
eim ¢ 3525 MISKOLC Dézza Gydrgy ukea 13,

5. bejegyzd hatarozat, drkezési idd: 69612/2012.1
Vezeték jog ;
A VMM-629/2012 . engedély mzamd {21111) Miukul% V=on 10.83. resatékrandsser az ingatlan,
teriiletéb8l 240 m2-t érint. (FM. 663/2012. 7%
jegezalt:

név: EMASZ HALOZATI KET. tﬁtznnz.ﬁn@ 2
eim ¢ 3525 MISHOLC Dézza Gysdrgy
ULAJDONI LAP VEGE
&

-

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nulajdon lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuljdoni lap






Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod- Abanj-Zemplén Megyel Kormimyhivatal
3525 Mizkole Vologdau. 4. Ff 196,
Mem hilelas tulajdoni lap - Szemile niasokt
Megrendalés szdm: 30 005/34144/2020
2020.04.27

MISKOLC 1.KERULET
Baltarilet 2667/2/a/1 holyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

%%a'ﬂh&l kilanlap

Nem hiteles tulajdoni lap

3525 MISKOLC I.KERULET Dézma Gyérgy wtea 2/A-/B. "felilvizagalat alatt"” s W 4

LRESZ =
1. Az agyéb 6nillé ingatlan sdatai: P 20
megnevesds teridlet mzobak szdma epzmel hanyad tulajdeid 4
m2 agénz/E&l .
iredahel yinégek 5692 4336/10000 ankoyfidn:

Bejagyzd hatarozat: 40464/2013.04.04

1. bejegyzé hatirozat: 40464/2013.04.04
Tiarmashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartesnak az alapité ckiratban mughaurouﬁéz helyindgak.

IRESZ

-

. tulajdoni haayad: 1/1
bejagy=s hatarozat, drkezémi idé: 40464/2013.04.04
jogeim: jogutécdlas tulajdeni hanyacd: 1/1 39931/1991.05 ;
jogedm: telekalakitds tulajdoni hanyad: 0/1  59364/20 207
jogoim: tArgaszhiz alapitds tulajdeni hanyad: 0/1 40 20173 .04 .04
jogallas: tulajdonom @
névi MISKOLEC MEGYEI Jogl VAROS OWKORMANYZATA
Lefm: 3525 MISHOLC Viromhiz tér 8.
térzaozam: 15735605 %‘-

Sigs:

WEM TARTALI ag:at:raés.r

&
%;mmﬂ LAP VEGE
R

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap






Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod- Abmij-Zemplén Megyel Kormimyhivatal
3525 Miskolc Vologdau, 4. Pf. 196,
Wem hileles fnlajdani lap - Szemle misalat
Megrendelés szim: 30005/34146/2020
2020.04.27

MISKOLC I.KERULET
Balterulat 2667/2/A/2 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 111

ﬁ:@‘r E'*’J* i
& B 4
A
&

J&ﬁ: sashdaz killdénlap

A
g
Nem hiteles tula; doni l'a:p

3520 MISKOLC I.KERULET Dézma Gyérgy wtca 2/C., "felilvizsgalat alatt"

a2

LRESEZ
1. Az egyéh ©nilld ingatlan adatai:
megnevesés terialet szebdk zzima sazmai hianyad tulajdeoniy
m2 eqéaz/E4l
kengha 1136 1664/10000 snkogfic

Bejeqyzd hatirozat: 40464/2013.04.04

1. bejegyzd hatirezat: 40464/2013.04.04

Tirnamhaz @
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratbaan mghztirm%l yimdgek .

ORESZ

=

. tulajdeni hanyad: 1/1
bajegyré hatdrozat, érkewdei idd: 40464/2013.04.04
jogeim: jogutédlas tulajdeni hinyad: 1/1  39931/1991 .05

jogeim: telekalakitis tulajdeni hanyac: U/1 5935'1/.“1%; \

jogeimi tarsashéz alapitas tulajdeni hinyad: 0/1 40 2
jogallas: tulajdenom

névi MISKOLE MEGYET JOGH VAROS ONKORMANYZATR

cimi 3525 MISKOLC Varoshiz tér 8. ol

térzamzam: 15735605 A

; Z
WEM raarux@rzﬁr

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap







