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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc 1. keriilet, Miskole, Hatvanotosok ttja 3. sz., 4117
helyrajzi szamu, ‘"kivett lakohdz, udvar" megnevezéssel
nyilvantartott ingatlan

A megbizo:

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:

Forgalmi érték megéallapitasa tulajdonosi dontés elokészité dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2018. februar 13-4n lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a takarnetes rendszer (nem hiteles) tulajdoni lapja, valamint sajat értékesitési
adatbazisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmaz6 adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznilasra keriiltek -, a
tudomasom szerint helytalldak és pontosak. Teljes korti ellendrzésiiket azonban nem
volt moéd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthetd.

Az atadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Nem vizsgaltam az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idOpontjdban az ingatlan hasznélataval kozvetlenill 6sszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszeriink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolod
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem véllalok feleldsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kell6 pontossdggal nem
prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjadk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbiz6
hozzajaruldsaval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Miskolci Jdrdsi Foldhivatal 2018. 02. 15-i takarnetes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottam.

A tdarsashadz egészére vonatkozoan:

Helyrajzi szam:
Cime:

Teriilete:
Megnevezése:
Tulajdoni hanyad:
Jogcim:

Jogallas:

Terhek:

Az albetétekre vonatkozoan:

Helyrajzi szam:
Cime:

Teriilete:
Megnevezése:
Tulajdoni hanyad:
Tulajdonos:

Jogcim:
Jogallas:
Terhek:

Helyrajzi szam:
Cime:

Teriilete:
Megnevezése:
Tulajdoni hanyad:
Tulajdonos:

Jogcim:
Jogallas:
Terhek:

Helyrajzi szam:
Cime:

Teriilete:
Megnevezése:
Tulajdoni hanyad:

4117

Miskolc, Hatvan6tosok utja 3., feliilvizsgélat alatt”

1130 m?

kivett lakohaz, udvar

1/1

eredeti felvétel 1420/1977. 02. 04.

tarsashiztulajdon

A tulajdonjogokat az 1-5. szamu kiilonlapok tartalmazzak.
Magassagi korlatozas 20 m magassagig a MAGYAR
TELEKOM TAVKOZLESI NYRT. (1013 Budapest,
Krisztina kortt 55.) részére

4117/A/1

Miskolc, Hatvanotosok utja 3. fszt./1. ,,feliilvizsgalat alatt”
39 m?, 73/1000

lakas

1/1

Miskolc Megyei Jogi Viaros Onkorminyzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

jogutddlas

tulajdonos

nincsenek

4117/A/2

Miskolc, Hatvanotosok utja 3. fszt./2. ,feliilvizsgalat alatt”
80 m?, 178/1000

lakas

1/1

Miskolc Megyei Jogi Viaros Onkorminyzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

jogutddlas

tulajdonos

nincsenek

4117/A/3

Miskolc, Hatvanotosok dtja 3 fszt./3. , feliilvizsgalat alatt”
27 m*, 83/1000

lakas

1/1
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Tulajdonos: Miskolc Megyei Jogi Viaros Onkorminyzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogcim: jogutddlas
Jogallas: tulajdonos
Terhek: nincsenek

Helyrajzi szam: 4117/A/4

Cime: Miskolc, Hatvanotosok utja 3. fszt./4. , feliilvizsgalat alatt”

Teriilete: 27 m?, 39/1000

Megnevezése: lakas

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Miskolc Megyei Jogi Viaros Onkorményzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

Terhek: nincsenek

Helyrajzi szam: 4117/A/5

Cime: Miskolc, Hatvanotosok utja 3. fszt./S. ,feliilvizsgalat alatt”

Teriilete: 409 m*, 627/1000

Megnevezése: lakas

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Miskolc Megyei Jogi Viaros Onkorminyzata (3525
Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogcim: jogutddlas

Jogallas: tulajdonos

Terhek: nincsenek

A vizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatdsa:

Tagabb kornyezet*

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagi régié kozpontja. Lakosainak szdma
2015. januar 01-én 159.554 51240 yolg,

Foldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksdg és a hegyvidék taldlkozasanal a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti irdnyban fokozatosan tagul ki, ennek
kovetkeztében a varos mintegy 27,5 km hosszisagban nyilik el kelet-nyugati irdnyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km koriili.

A véros a tildimenziondlt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kozott ardnytalanul
fejlodott. A ’90-es gazdasigi valsdg erdteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetatalakitds nehezen indult be, de az elmult 5 évben biztatéan felgyorsult, 4j
fejlodési palyara allt: dinamikusan fejlodd gazdasiggal, dj iparagakkal, meguijuld
belvarossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal varja a befektetoket és az
idelatogatokat. Miskolc és az FEszak-magyarorszdgi régié Magyarorszig egyik
legnagyobb fejlddési potencidllal bir6 teriilete. Miskolc belvarosa épitészetileg
latvanyosan megujult, az autopalya megépiilésével bekapcsolddott az eurdpai autdpilya
hal6zatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetdk is pozitivan értékelnek. A
varos fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné vélik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkdzi nagyvallalat is beruhdzasai helyszinéiil
valasztotta, melyek koziil emlitésre méltoak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
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Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzonak nyilvanitotta Miskolc gazdasagi térségét a kozvetlen
kiilfoldi tokebefektetések szempontjabol. Az eurdpai véarosok kozott kétévente
meghirdetett, a jovO befektetési helyszineit keresd versenyen Miskolc — kozel 1000
palyaz6 kozott — a kategdridban szerzett 16. helyezésével olyan varosokat utasitott maga

mogé, mint Vars6, Amszterdam vagy Koppenhaga.
(* forras: wikipedia.org, foldhivatalok.geod.hu internetes site-ok)

Kozvetlen kornyezet

Az értékelés targyat képezo ingatlan Miskolc varos belteriiletének sz€lén, annak észak-
keleti sarkdban a 3. sz. foutrdl nyilé utcaban helyezkedik el. A kornyezet alapvetden
kereskedelmi-gazdasagi-szolgaltatd jellegli z6na, melyen beliil egyarant megtalalhato
szomszédként a rendorség, illetve a honvédség ingatlanegyiittese, kozépfoku oktatdsi
intézmények, 6voda és kb. 80 éve épiilt lakoépiiletek is, amelyek jelenleg tarsashazi
lakasok. Az ingatlan a belvaroshoz, azon beliil is a jelenleg varosi méretekben komoly
teriiletet jelentd Buza téri piachoz kozel, attol gyalogosan csupan néhany percre teriil el.
Szintén par perc alatt érhetjiik el a varos legnagyobb bevasarlé kozpontjait (Miskolc
Plaza, Szinvapark, stb.) Kozvetlen kornyezetét kereskedelmi-szolgaltaté vallalkozasok
tizletei és tarsashazi lakdépiilet alkotjak.

Tomegkozlekedési kapcsolata kivald. 300 méteren beliil talalhatunk helyi és tavolsagi
autébusz allomast, de a villamos és a vasutcsatlakozas is néhany perc séta alatt elérhetd.
Gyalogosan és gépjarmiivel egyarant aszfaltozott uton kozelithetd meg.

Az ingatlan bemutatdsa

A vizsgilt ingatlan — tulajdoni lapjai szerint 5 albetétet magaba foglal6 tarsashaz —, egy
kozel szabdlyos téglalap forméaju telek 33 méter sz€les utcafronttal, amelyen jelenleg
tobb épiilet talalhatd, zartsordan, a telekhatarokra épitve. Az ingatlan déli és keleti
oldalanak déli részén négy lakas, az utcafronti rész északi, valamint az ingatlan északi
és nyugati oldaldn hdrom mthely, iroda funkcidji egység helyezkedik el. Az épiiletek
foldszintesek, illetve részben aldpincézettek, magastetovel épiiltek. Az utcafronti
foépiilet utcaval parhuzamos gerincli, nyeregtetdé formdaji, a belsé épiiletek
félnyeregtetdsek, illetve romosak.

Az Osszes épiilet nagyméretli téglabol épiilt, boritott fafédémes, cserépfedéssel ellatott
fa tetdszerkezettl, €s jelenleg iiresen all, miiszaki allapotuk alapjan bontéasra szorulnak.
A helyszini szemrevételezés és a Miskolc Holding Zrt. adatbazisa alapjan az értékelt
ingatlan az 6sszes kozmiikapcsolattal rendelkezik, rendelkezett.

Kornyezetvédelmi szempontbol az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikodése kapcsan
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhetd. Nincs informicidém arr6l, hogy
kornyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor kertiilt volna.

Figyelembe véve az épiilet kordt, karbantartottsdgdt, mliszaki dllapotdt, annak
haszndlhatésdgdt bontandoéként dllapitom meg.
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Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran a mar
rogzitett magassagi épitési korlatozason tul tehermentesként kezeltem.

Az ingatlan az Onkormanyzat vagyonkatasztere szerint forgalomképes.

A hasznositds szempontjai

A kordbban tobblakasos lakdépiilet funkcidji épiilet mara bontasra szoruld allapotban
van. Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorményzatanak Epitési Szabalyzata az értékelés
targyat képez6 ingatlan egészét jelenleg Vt-115766 6vezetbe sorolja.

Vt- telepiiléskozpont vegyes zona

1 Epitészeti karakter — belvérosi
Kategoria — nem kialakult
Beépitési mod — zartsoru altalanos
Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 1100 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 40 %
Megengedett épitménymagassag — 12,5 m

AN N =

Telepiiléskozpont vegyes (Vt):

a) A teriilet jellemzden tobb rendeltetési egységet magaba foglald lako- és
olyan igazgatasi, kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, széllashely
szolgdltatd, egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint
sportlétesitmények elhelyezésére szolgil, amelyek alapvetéen nincsenek
zavard hatassal a lak6funkciora.

b) A teriileten:

- lakoépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglato,
széllashely szolgaltatd épiilet, egyéb kozosségi szérakoztatd épiilet a teriilet
azon részén, ahol a gazdasagi célu hasznalat az elsddleges, egyhazi, oktatasi,
egészségligyi, szocidlis épiilet, sportépitmény, parkol6hdz, tovabba
kivételesen

- nem zavar0 hatasu egyéb gazdasagi épitmény helyezheto el.

¢) c¢) A teriileten nem helyezhetd el 6nallo parkol6 teriilet és gardzs a 3,5 t
onstlynal nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek
szamara.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek darainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével,
Osszehasonlitisival torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1€pései:
1. Az alaphalmaz kivéalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosité tényez6k elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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1. Az Osszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentOsen eltérd sz€lsO értékeket az elemzés soran, figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlitdo adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy,
széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazéara nem
jellemzd. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

* Telekadottsagok:

e Infrastruktira:

* Kornyezeti szempontok:

* Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentOsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmddositd
hatasukat szdmszertien is meg kell hatarozni. Az értékmoddosito tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

A maradvdny értékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak értelmezésével és
értékképzés

Koltsée alapui megkozelités

A koltség alapi mddszerek alkalmazasanak 1étjogosultsdgat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevd nem hajlandé tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
0sszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozasa (megépitése), az eladd pedig
logikusan ezen 0sszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogétol.

Az eljaras Altalanos gyakorlata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét
Osszehasonlité modszerrel hatdrozzuk meg iires, fejlesztésre alkalmas 4allapotot
feltételezve.

Ezt kovetden a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhat6 épiilet ujraeldallitasi, illetve
Ujrapotlasi koltsége keriil megallapitasra. Az elobbinél azt a koltséget vessziik
figyelembe, amennyibe ugyanolyan szerkezeti megoldasokkal az értékelés idOpontjdban
meg lehetne épiteni. Az utébbi a koltségeket a kozelmultban megépitett hasonld
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funkcioju, felszereltségii, ill. mas szempontbdl egyébként 6sszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari drgytijteményekben kozzétett
fajlagos koltségek vagy koltségnormativak alapul vételével kozeliti.

Az ujrapétlasi értéket csokkenteni kell az épiilet allagat figyelembevevd korrekcios
szorzdval, melyet az avulés (fizikai, funkciondlis, kornyezeti avulds) alapjan hatarozunk
meg. Az igy kapott eredmény a nett6 potlasi érték.

Az ingatlan végso értéke a telek érték €s a nettd potlasi koltség alapon meghatarozott
felépitmény érték Osszegzésének eredményeként adodik.

Maradvanvértékelés

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhat6 moddszer, amely alkalmas
fejlesztések, ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcid/feldjitasok értékelésének elvégzésére.

A maradvanyosszeg két ismertnek feltételezett adatbdl szdmitja ki a harmadik és
»ismeretlennek" feltételezett vagyonelem értékét. Tulajdonképpen a koltségalapu
modszer forditottja. E10szor a kész (fejlesztett) ingatlan értékét hatarozzuk meg, majd a
koltségek levonasa utdn megkapjuk a telek piaci értékét.

Az értékelés az ingatlan legjobb hasznositdsaként mindenképpen a jelenlegi,
gazdasdgosan madr fel nem ujithato felépitmények elbontdsdval, és a terep rendezésével
szdmol, fiiggetleniil a jovobeni fejlesztés konkrétan megvaldsitando épitményeitol.

Ertékelésiinkkor a vizsgdlt ingatlanon taldlhaté épiiletek miiszaki szempontbdl bontdsra
szorulnak. Ezen okbol, figyelemmel arra, hogy egy jovobeni épitkezés szdmdra az
épitési tormelékkel feltoltott teriilet megnovekedett alapozdsi- és foldmunkakoltséget
Jjelent majd, igy a korrigdlt fajlagos dtlagdrat 5 %-kal csokkentettem.

Az ingatlan értékének meghatarozasa sordn — a fenti értékelési elvhez igazodva —
koltségként vettem figyelembe az ingatlanon taldlhaté épiiletek elbontasdnak és az
épitési tormelék elszéllitaisanak koltségét. Az épiiletek pontos felmérésére, romos
allapotuk miatt nem volt mdd, ezért a nettd alapteriilet szamitasnal az 1975-ben, a B. A.
Z. megyei Ingatlankozvetitd Vallalat altal készitett Tarsashazalapité terv alaprajzat
hasznaltam. Az épiiletek bruttd alapteriiletét a lakdsok és egyéb helyiségek hasznos
alapteriiletének 1,25-0s szorzdsaval hataroztam meg 800 m>-ben. A bontasi, rakodasi,
szallitasi és tereprendezési koltséget az EKS 2018. évi kiaddsa és sajat forrdsunk alapjan
15.000.- Ft/m*-tal szamoltam, amely a telek egészére vetitve, 10.600.- Ft/m>.

Miskolc, Hatvanotosok utja 3. sz. alatti (hrsz: 4117) ingatlan forgalmi értékbecslése



Osszehasonlité adatok miskolci épitési telkekre:

1. 1I. 111, 1V. V. VI.
Adat forrasa Ertékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Postai irdnyitészam
Telepiilés neve Miskole Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc
Utca/tt/tér/hdzszam Hatvanotosok itja 3. | Zsolcai kapu 11. | Zsolcai kapu 20. Eperjesi u. Eperjesi u. Belviros

Helyrajzi szdm

4117

Az ingatlan tipusa

lak 6haz, udvar

épitési telek

épitési telek

épitési telek

épitési telek

épitési telek

Telek alapteriilete (m2) 1130 1117 704 3 000 1000 3 000
Beépithetdség (%) 40% 40% 60% 40% nem ismert nem ismert
Epitménymagasség (m) 12,5 12,5 16,0 12,5 nem ismert nem ismert
Minimdlis telekméret (m2) 1100 1100 900 nem ismert nem ismert nem ismert
Kozmivesitettség dsszk zmiives iz, v11éz;rllgl telken osszkozmiives osszkozmiives 9sszkdzmiives osszkozmiives
Bruttd kindlati / eladdsi ar 29 589 000 21 276 000 65 000 000 25 000 000 120 000 000
Ertékesités/értékelés éve 2016. 2017.

Arviltozs korrekci6 / hirdetés 10% 5% -10% -10% -10%
Frekventalt elhelyezkedés miatti korrekcio 0% 0% 20% 20% 0%
Alapteriilet korrekcio 0% 10% -5% 0% -5%
Beépithetdség korrekcid 0% -10% 0% 0% 0%
Epitménymagassag korrekci6 0% -5% 0% 0% 0%
Kozmiivesitettség korrekcid 5% 0% 0% 0% 0%
Korrekci6 dsszes 15% 0% 5% 10% -15%
Fajlagos alapteriileti ar (brutt6) 28 676 26 490 30222 21 667 25 000 40 000
Korrigalt fajlagos ar (bruttd) 28 987 30 463 30222 22 750 27 500 34 000
Jelen ér (bruttd) Ft 34 027 350 21 276 000 68 250 000 27 500 000 102 000 000
Index korrekcio:

Kornyezeti index (a)* 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 5,0
Elhelyezkedési index (b)* 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 5,0
Infrastruktira index (c)* 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 5,0
Mindségi index (d)* 3,0 3,0 3,0 4,0 4,0 5,0

Kor index (e)* 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Index* korrekciok %-ban (A): 96% 96% 96% 97% 97% 100%
Index korrekciok dtlaga %-ban (B). 97%

index korrekcié moédositd (C): A/B 0,99

Index korrekcioval modositott fajlagos ar: HUF/mZ 28 697

Ossz.nett6 alapteriilet: m? 1130

Alkalmazott korrekciok:

- Arvaltozas korrekcié: A hirdetésbél szolgalé adatforras fajlagos ara -10%-kal

csokkentésre keriilt.

- Alapteriilet korrekci6: A kisebb alapteriiletli ingatlan fajlagos éara -10%-kal
csokkentésre, a nagyobb teriiletli ingatlané +5%-kal novelésre kertilt.

Index korrekciok alkalmazasanak magyarazata:

Index korrekciokban az értékelt €s az Osszehasonlité ingatlanok, a telepiilésen vald
lakokornyezetébol,
eltéréseket kezeli. Az index korrekciokban az értékek 1-5 kozotti mozognak. Az index
korrekciokkal a fajlagos drat maximum 20%-al lehet médositani. Jelen esetben a kor
index (e) nem Keriilt alkalmazasra.
Index korrekciok szamitasi képlete (A):
A = 100%-(4%-(4%/5)*a)-(4%-(4%/5)*b)-(4%-(4%/5)*c)-(4%-(4%/5)*d)-(4%-

elhelyezkedésébol,

(4%/5)*e)

Index korrekciok szamitasi képlete (B):
B = (II+III+IV+V+IV)/5

Index korrekciokbol adédé médosité tényezo szamitasi képlete (C):

C= A (értékelt ingatlan)/B

komfortfokozatabdl,

és

Epitési tormelékkel részben feltoltott teriilet miatti csokkentés: -5 %

Csokkentett korrigélt fajlagos atlagér: 28.697.- Ft/m” x 0,95 = 27.262.- Ft/m*

kordbol

torténo

Bontasi, rakodasi, szallitasi és tereprendezési koltséggel csokkentett fajlagos atlagar:
27.262.-Ft/m” - 10.600.- Ft/m” = 16.662.- Ft/m’

Végso forgalmi érték: 1.130 m” x 16.662.- Ft/m* = 18.828.060.- Ft ~ 18,8 MFt
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3.3  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, hasznositasi lehetOségeire, a tulajdonjogra

//////

korlatozison tili — tehermentes allapotra sz6l6 forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer alapjan

18.800.000.- Ft
azaz

Tizennyolcmillié-nyolcszdzezer forintban dllapitom meg,
(mely az esetlegesen fizetendd afa dsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2018. szeptember 03.
Készitette:

Lot L)

Kovacs Péter

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 11/2013.
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1. szamu melléklet

N

Akasztobé
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2. szamu melléklet

Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles tulajdoxi lap

Mizkoley Jaras Hivatal
3575 Miskole Vologdsu &4 FE196 Cilcdal
Nem bitekes tulajdoni lap « Szemle masolat
Whgeodalss sadm: 300051347 22018

111
L3
2018.02.15 (\\)'
MIEEOLC T ¥ERIIRT Szektor Bl 2

Baltarnlat 2117 helyra-zl =zam

Nem hiteles rulajdon lap
Nem hiteles tulajdoni lap

3501 MISHOLC [.MERULEC Hatwanstomek utja ¥. "Eclolvizogalat alakt”

LRESZ
1, Bz ingakblan adatais
alréazlat acdatok terilet kat.b.qj3
mirrelamy aglfkivact megnevezes) man.e ha m2 k.Eall.
_ Hiwrabt Lakehaz, wdrar u 1130 L

ra

mejegyndt hatarezac: 1420/0977 02 04

Tdrmashas @
& foldrdmzlethaz bartoze kezos tulajden kan aila apulatzéniaket&Q yimagaket as alapite

skirat tarcalmazza

3. meqegysd hatarszac: 32576/2000 05 UR
Ingatlan-nyilwantartar atalakitaza a DAT fergalembhs adasa

HLRESE

4, hanpad: 11
mejagyzs hatiarezac, érkazési adda: J447E7I002.04.09

eredetl hatdrezat: 142071977 _02.04
Jogoimi eredeti felvétel 1420,/1977.02.04

Jegallaz: tirmashaztolajden

I culajdenjegekar a2 L=% szamd kilénlapok t%zék.
. 5E

Bejagyzs hatirezatb, drkazé=mi dde: 1091171 L

8

Nem hiteles mlajdoni lap
Nem hiteles nilajdoni lap

Magassigi épaténi korlitozias
2 korlitoca= magass&agi merteke 20 m.

Jeqeaulk:
naw) MACYRR TELEKWOM TAVKAILESD HYR % riiisgl

cin i LUl3 BUDREEST Wrisatina LBEal Jo.
TULATDON LAP VAGE:

‘@
g

S
S
Y

Nem hiteles tulajdomi lap
Nem hiteles tlajdoxi lap

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

Nem hiteles wlajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Twisdcolol Jards Hivatsl
3575 Miskole Vologdz & Pf 196 Cilchals Ll
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile masalat
Megrondelfs zim: 300051347 82018 ’\
2016.02.15 (\7
MIZKOLC I.KERIIET
Daltarulet 4117/2/1 helyra- el szim

3501 MISHOLC I.KERULELT Hatwanstsssk otja 3. foldasint. ajtérl. "feliolvizega :

LRESZ
1. Bz =gyik ondllé ingatlan =daksi
meqneveTén terialet =zebik mzama eoznel hanyad tialaqel
i ﬂgi:}fﬁél
lakaa ) I T3/1000 ERUTS

Bz jeqy=d hatarezat: GE24UF2012.12.19

2 lejegynft hatdrozat: 142071977 0F U4
Taroachaz

nz ornallé imgablanhez tarteznalk =z ala pits ckivatban nmaghat iro&hﬂl&u.: dgal .

LERESZ

[

. tulajelani hényad: 1/1

bﬂjngy:é hatarazak, érkazési ada: 13047 1993/1992 11 17
Jogoimn Jjogutdédlas

Jogallas=s: tulajdeonoz

ndw MISHOLC MECYET JOCT VARDS ONEORMANMYZIATR

=im: 2525 WISKOLC Yirmshaz téxy .

térzzgzan: 13735605

mEES

TEM mﬁnu.wm BHET
nm@'] AT VHGE

f
O
&

!
~,
S

X

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomni lap
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Nem hnteles tulajdoni lap

Wem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdom lap

Nem hireles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoui lap

Nem hiteles tulajdond lap Nemn hiteles tulajdoni lap

Mizkeolor Jaras Hivaral
3325 Mizkole Wologdz . 4. Ff 194 Cilcdals Ll

Nem biteles tulajdeai lap - Szemle masodat
Megrondelfs szim: 3000571348 2018

2018.02.15 (\)’
MISKOLC T.KERIIET

Deltarnlat E11T/4 /2 helyra-el szam

FLOL MISEOLC L.EERULED Haotvanotosek utja 7. foldezint. ajter2. "feluolwizs gi%
LRESZ

L J

hae killonlap

R e e e T L o T

megneTezdn terilet  =cebdk szama enmnel hamyad tialaqed

il eqamz/fal
lekaa a0 0 17841000 Gnke i
Bajaqy=é hatavezat) 66240720132 14 19
2 bejegyed hatdrozac: 147042977 02 04
Tirmashaz
Az pnalle ingactlanhez tarteznak az ala pite ckiratkan maghat 'aro&hquisigek.
HLEESZS

L

. tulagdeni hényad: 1/1

bejagyzs hatarszat, arkezcsi dde: 1304719930992 11 17 &’

jogoim: Jjegutddlas

Jogalla=: tolajdenoz
mdwr HMISEOLE MECYET JOCT TRAROS ONEORMPENYZATR @

=im: 1525 MISKOLC Yarmshaz téx B

Lorzaszan; 137356050
m.EES
TEM TABTAI.NGTZEST
m@ AP VILE

&

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

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Dvizkolel Jarazs Hivaral
3375 Miskole Wologds u 4 Pf 196 Cilats 171

Nem hiteles tulajdoni lap « Bzemile masclat
Mlegrendelis sadm: 3000501245 1/20148 \
2018, 02,15

MIZEOLC I.KERILET
Balterulet 411142 /3 helyrajzl szaom

aghir kiilonlar

Nem hiteles tulajdom lap
L

F501 MISHGLEC [ HERULET Hatwanétdesk otja ¥. foldazint. ajter3. "Eelilwizogs

LRESZ
1. 2z =gvék ondlld ingatlan sdabsz
meqnevesén texilet =zeobik zzam= eaznei hanyad tal=qd
nl agasz/Eal
lakas 27 I -0 gr/s1000 Gnko

Bejeqy=d hatarezst: 6624072013 .12.19

2 bBejegqyndt hatarozat: L420/1977 02 U4
Tarsachaz

Nz onallé imgatlanbez tarteznak == ala pite ckirathan naghat':ro&hﬂlyl:éguk.

MREEE

(=

. talajdeni haoyad: 1)1

Bejagy=d hatarozat, erkezési ada: IIVLTFIY993/1992 11 17
Jjogoim: jegutédlaz

Jogalli=: tulajdenasz

ndaw MISHOLC MECYRET JOCO WARGS OHECRMAENYZATA

cam: 3525 MIBKOLL Warmshaz tax 2.

Lorzaszanm: 13735605

mMREES

TN IABIALNGIZFESI
1@ AR VHGH

é
O
&

g
O
N
N,
S

X

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdont lap
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Mem hiteles tulajdomni lap Nem liteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Dvizkolel Jardz Hivaral
2535 Wlzkole Wologdan & Pf 196 Cildal 111
Nem hiteles tulajdoni Inp - Szemle masodt
Megroodelis szim: 3000571346 202018

2018, 02.15 (\) :
MISKOLS T KERITET @

L

Delternlst £117/2 /4 helyra-zi sziam

aghazr Titldnlarp

350L MIZHOLEC [OWERULET Hatwansroesk utja 3. Eoldozint. agjtérd. "fololwizegals

LRESZ
1. Bz e=gyeb ondlléd ingatlan sdabas
megnevesén terialet  =sobsk mzama eomnel hamyad
nl agasz/Fal
lakaa 27 1 4 391000

Bajaqy=é hatarezat: 6624072002.12.19

2 bmejegyrd hatarozab: 147071977 .02 04

Téiraashaz
Az conallé iogatlanbes tartesnak 2z ala pite okiratkan naghatiro&halyinigck.

MERESEZ

3. tulajdeni hanyad: 1/L
bﬁ]ngy:é hatarpzat, erkazémy 1dd: II0LTVFA1993,195%2 1] ITQ

Jegoim jogutédlas

Jugallas: bulajdenas
néwi MISHOLC MECYEL Joof VARGS ONEORMANVIATA @

—im: 1525 MISKOLD Waromhaz tar 8.
torzeasam: 15735605
mEES
TIEM TARTALMGTEEST
11&%1 AP VG

3
O
&

l
g
f\,
&
-

Nem hitelss tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap
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Nem liteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdom lap

Nerm hiteles ulajdoni lap



Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hitzles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

DMvizizolel Jards Hivatal
3525 Miskole Wologda . 4 P 196 Cildal: 151
Nem hiteles tulajdooi lap - Szenle misolat
Megroodelss sadm: 2000501 248 22018 ’~
2018.82.1L5

MISKOLD I KERILET
Balterulet 211748 /5 helyra sl szam

whar kilonlap

3501 MLSKOLC L. KERULET Hatvacstbse: tfja I. £oldozint. aftérS. "fololwizsgaliel

LRESZ -
1. Az =gyék onslld ingatlan sdabss;
meqnevesdn teriGlet ezobik szama esznei hanyaed talaqed
n2 agizaEal
=gyih h=lyisey 409 g E27/1000 Gnke, i

Bejeqyzd batarozat) 662402013 12:10

2 bpejegyzd hatdrezat: 14I0705%77 _0F U4 @

Tdrsashaz
Az 8nillé iogatlanbe: tartesnak 2z ala pits ckirathan naghat'aro&halyin aogak -

LRESE

w

i tulajdeni hanyad: 1/1
bajagyrd hatarozak, érkezési ids: 33047/1993,1992 1117
Jogoim jegutédlas
Jogallas: tulajdonos
néwr HMISKOLCD MECYET JOof WERROS OHEORMANYIATA
oiam: 3325 MISKOLC Yirosghaz tér BL
Lérzggndn: 15735605

mEES

TIEM mﬁrm.%urzést
WZ%I AP VEGR
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hireles tulajdoni lap



Miskolei Jarasi Hivatal

3525 Miskole Vologdau. 4. Pf 196

3. szamu melléklet
E-hiteles térképma:isolat - Teljes masolat
2018.08.30 14:32:52
Helyrajziszimr MISKOLC IKERULET belteriilet 4117 Megrendelés szinr  7/3067/2018
Meretarany: 1: 1000 Térrajzs zan: 31693680002018
' Z
™
L % - -
Z ~ 4181/24
. [ Allami teriile
w - p 1
' =3 o ,
[37] A
L

4181/7

Ovoda

térképmis olat méretek levételére nemhasmalhato!

A térképmiasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az mgatlan-nyilvantartasi térkép1 adatbazis tartalmaval A
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4. szamu melléklet

Miskolc, Hatvanotosok utja 3. sz. alatti (hrsz: 4117) ingatlan forgalmi értékbecslése



Miskolc, Hatvanotosok utja 3. sz. alatti (hrsz: 4117) ingatlan forgalmi értékbecslése



5. szamu melléklet

Selyemreti
Altala skola
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6. szamu melléklet

Zsolzajl kapu o st =y

e
e = = E

Datum: 2018.09.06 08:07 a
Készitette: ~ Miskolc GISPAN Felhd l

Méretarany:  1:1000 A
Koordinata: 780079.88, 308174.95 - 780269.85, 308421.72 M |SKQ\LC
Megjegyzés:
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7. szamu melléklet

A vizsgalt ingatlan a Hatvan6tosok ttja feldl

A vizsgélt ingatlan bels6 udvara, hattérben az egykori lakdsokkal

Utcakép dél felé Utcakép észak felé
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Utcakép dél felé Utcakép észak felé

W EE B *
WiEE EamoA

Bejérat az ingatlanra A vizsgalt ingatlan nyugati szarnya

Lakas bels6 A keleti szarnyban 1év0 iizlet
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