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Tisztelt Bizottsag!

I Tartalmi dsszefoglald

1) Javaslat Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilésének
Varosgazdilkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga altal hozott 83/2023. (XII.13.) szamu
hatarozat visszavonasara

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzatanak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyt
kizarolagos tulajdondt képezi a Miskole L. keriilet (belteriilet) 2598/A/1 helytajzi szamq, 40 m®
nagysagu ,lakas” megnevezést, természetben 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1.
szam alatt clhelyezked6 ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlan forgalomképes, az
Onkormﬁnyzat tzleti vagyoni korébe tartozik.

Az ingatlan értékesitésére vonatkozd javaslatot Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzata
Kozgytlésének Varosgazdalkodasi és — Gzemeltetési Bizottsaga a 2023. december 13. napjin
megtartott Gilésén mar elfogadta. A déntést tartalmazéd 83/2023. (XI1.13) VUB hatarozat
kézhezvételét kovetden a Miskole Holding Zrt. az ingatlant a szokdsos nyomtatott és elektronikus
felileteken hirdette meg értekesitésre. A folyamatos hirdetés ellenére nem érkezett az ingatlan
megvasarlasara vételi ajanlat. Az ingatlan folyamatosan romlod allapotara, valamint a valtozo
ingatlanpiaci helyzetre tekintettel a Miskolc Holding Zrt. 4j értékbecslést rendelt az ingatlanra.

A Miskole Holding Zst. az ingatlan forgalmi értékét a mellékletben csatolt értékbecslés szerint
brutté  7.630.000, - Ft (nettd¢ 7.630.000,- Ft + 0, Ft afa), azaz brutté Hétmillio-
hatszazharmincezer forint 6sszegben allapitotta meg. Ezt az értékmegallapitast a 2025. augusztus
12-én kelt Brtékel6i nyilatkozat is megerdsitette.

Tekintettel az értékbecslésben megillapitott és az Lirtékeléi nyilatkozatban fenntartott bruttd
7.630.000, - Ft osszegi forgalmi értékre, Miskolc Megyei Jogn Viaros Kozgyllésének az
Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasardl sz6l6 40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 19. § (2) bekezdése szerint az 6nkormanyzat vagyonat
¢rintéen bruttd 10 millié forint egyedi bruttd forgalmi értékhatarig a Polgarmester jogosult az
értékesitésr6l dénteni, igy a fentiek alapjan javaslom a 83/2023. (NXI1.13.) VUB hatarozat
visszavonasat.

2.) Javaslat Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga altal hozott 47/2024. (V.27.) szamu
hatdrozat visszavondsara

Miskole Megyei Jogd Viros Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyd
kizarolagos tulajdonat képezi a Miskole I. keriilet (beltertilet) 48/A/5. helyrajzi szamu, 48 m’
nagysagu ,,lakds” megnevezésli, a természetben 3525 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. B épilet
foldszint 2. szam alatt eclhelyezkedé ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlan
forgalomképes, az Onkormanyzat tizleti vagyoni korébe tartozik.

Az ingatlan értékesitésére vonatkozé javaslatot a Miskole Megyei Jogh Viros Onkormanyzata
Kozgytlésének Varosgazdalkodasi és — tizemeltetési Bizottsaga 2024. majus 27. napjan megtartott
ilésén mir elfogadta. A dontést tartalmazd 47/2024. (V.27.) VUB hatirozat kézhezvételét
kovetéen a Miskolc Holding Zrt. az ingatlant a szokasos nyomtatott és elektronikus felileteken
hirdette meg értékesitésre. A folyamatos hirdetés ellenére nem érkezett az ingatlan megvasarlasara
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vételi ajanlat. Az ingatlan folyamatosan romlo allapotara, valamint a valtozé ingatlanpiaci
helyzetre tekintettel a Miskolc Holding Zrt. ) értékbecslést rendelt az ingatlanra.

A Miskolc Holding Ztt. az ingatlan forgalmi értékét a mellékletben csatolt értékbecslés szerint
bruttd 9.300.000, - Ft (nettd 9.300.000,- Ft + 0,- Ft afa), azaz brutté Kilencmillio-haromszazezer
forint 6sszegben allapitotta meg. Ezt az értékmegallapitast a 2025. augusztus 12-¢én kelt Ertékeldi
nyilatkozat is megerositette.

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott és az Firtékeli nyilatkozatban fenntartott brutté
9.300.000,- Ft Osszegi forgalmi értékre, Miskole Megyei Jogu Varos Koézgyllésének az
Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasarél szolé 40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 19. § (2) bekezdése szerint az dnkormanyzat vagyonat
¢rintéen bruttd 10 millié forint egyedi bruttd forgalmi értékhatarig a Polgarmester jogosult az
értékesitésrél donteni, igy a fentick alapjan javaslom a 47/2024. (V.27.) VUB hatarozat
visszavonasat.

3.) Javaslat Miskole Megyei Jogi Varos Onkorméanyzata Koézgytilésének
Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga altal hozott 27/2021. (VIIL.28.) szamu
hatarozat modositasara

Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 ardnyu
kizarélagos tulajdonat képezi a Miskole II. keriilet (beltertilet) 42376/6. helyrajzi szamu, 973 m®
alaptertletd, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésQ, természetben a Miskole, Szabo Karoly
utcaban elhelyezkedd ingatlan.

Az ingatlan Miskole, G6rémboly varostészének nyugati szélén a belvarostol kb. 7 km-re délre, a
Szabd Karoly utca és a Dapsy Laszlo utca keresztezédésében helyezkedik el. Tagabb ¢s sziikebb
kornyezetében jellemzéen kertes csaladi hazak épiltek, a legtobbjiik jol karbantartott, felgjitott
¢pilet. Az ingatlan megkozelithetd a Szabd Karoly utcabél, de a Dapsy Laszlo utca feldl is
konnyen elérhets. Az el6bbi egy kozepes forgalmu, aszfaltozott ut, mig utobbi jelenleg foldut.
Mindkettén gépjarmuvel és gyalogosan is eljuthatunk az ingatlanig. A varosi busz megalldja kb.
500 méterre talalhato. A Szabd Karoly utcaban minden koézmuszolgaltatas kiépitett, igy az
ingatlan 6sszkézmavel ellathato.

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkorményzata Kozgytlésének Miskolc Megyei Jogh Varos Fipitési
Szabalyzatardl szolo 38/2022. (XI1.16.) onkormanyzati rendelete (MESZ) alapjan az mngatlan az
Lke-32.45.3 kodjeld kertvarosias lakoteriiletbe tartozik.

Az ingatlan értékesitésére vonatkozo javaslatot a Tisztelt Bizottsag 2021. augusztus 28-1 tlésén
méar korabban clfogadta. A dontést tartalmazé 27/2021. (VII1.28) VUB szdmt hatirozat
kézhezvételét kévetden a Miskole Holding Zst. az ingatlant a szokasos nyomtatott és elektronikus
feluleteken hirdette meg értékesitésre. A folyamatos hirdetés ellenére nem érkezett az ingatlan
megvasarlasara vételi ajanlat, erte tekintettel a Miskolc Holding Zrt. 0 értékbecslést rendelt az
ingatlanra.

A Miskolc Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét a mellékletben csatolt értékbecslés szerint
brutté 12.300.000,- Ft (nettd 9.685.039,- Ft + 2.614.961,- It afa), azaz bruttd Tizenkettomillio-

haromszazezer forint 6sszegben hatarozta meg.



Miskole Megyei Jogi Viros Koézgyiilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasarol szolo 40/2012. (XI1.15.)) onkormanyzati rendelete 19. § (2) bekezdése
értelmében az onkormanyzat vagyonat érintéen bruttd 10 és 25 millié forint egyedi brutto
forgalmi érték kozote a Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsdg jogosult az értékesitésrol
dontent.

Tekintettel a forgalmi érték valtozdsira javaslom a 27/2021. (VIIL28) VUB hatirozat 2./
pontjanak modositasat, illetve a hatdrozat kiegészitését azzal, hogy javaslom a T. Bizottsag felé,
hogy az ingatlant vevéi kételezettség elSirisaval jelolje ki értékesitésre. A vevonek villalnia kell,
hogy az adasvételi szerzGdés alairasatol szamitott 4 éven belil az ingatlant a MESZ. eléirasainak
megfeleléen beépiti, mely megjelolt kotelezettség biztositasara eladot illesse meg 5 évre a
visszavasarlas joga és ennek biztositasara elidegenitési tilalom. A vevd késedelem esetén napi
5.000,- Ft, azaz Otezer forint kothér megfizetésére legyen koteles. A szerzddés Iehetetlendlése
esetén pedig az ingatlan bruttd vételaranak 50 %o-at legyen koteles megfizetni a vevé meghiasulasi
kotbérkeént.

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011, évi CXCVIL torvény (a tovabbiakban: Nvtv) 13. § (1)
bekezdése, valamint a Vagyonrendelet 20. § (1) bekezdése alapjan az onkormanyzati vagyon
tulajdonjoganak atruhazasa, hasznositisa — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
utjan, az Osszességében legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas ¢s ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval torténhet.

A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan az 6nkormanyzati vagyon tulajdonjogat
atruhdazni, vagy az onkormanyzati vagyont hasznositani versenyeztetési eljaras nélkil akkor lehet,
ha a vagyon értéke nem éri el a mindenkori koltségvetési torvényben meghatarozott egyedi brutto
forgalmi értéket.

Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetésérol szold 2024, évi XC. torvény 5. § (2) bekezdése
b) pontjaban meghatarozott érték brutté 25.000.000, - Ft.

Fenti mentesulés ellenére javaslom, hogy az ingatlan értékesitésére nyiflt versenyeztetési eljaras
keretében kertiljon sor.

A Magyar Allamot az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan el6vasarlasi jog illeti meg.
I1. El6zmények

A 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1. szam alatt elhelyezkedd ingatlan
elidegenitésérdl Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgyilésénck Varosgazdalkodasi
¢és -tzemeltetési Bizottsaga altal hozott 83/2023. (XIL13.) szamu hatirozataval dontott. Az
ingatlan értékesitése a korabban meghatarozott magasabb forgalmi értéken sikertelen volt.

A 3525 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. B. épulet fsz. 2. szam alatt clhelyezkedd ingatlan
clidegenitésérél Miskole Megyei Jogh Varos Onkormanyzata Kézgytlésének Virosgazdilkodasi
és -Uzemeltetési Bizottsiga dltal hozott 47/2024. (V.27.) szamu hatarozataval dontott. Az ingatlan
értekesitése a korabban meghatarozott magasabb forgalmi értéken sikertelen volt.

A Miskole, Szabd Karoly utcaban clhelyezkedd 42376/6. helyrajzi szamu ingatlan elidegenitésérol
Miskole Megyei Joga Varos Onkorméinyzata KézgyGlésének Virosgazdilkoddsi és -tizemeltetési
Bizottsaga altal hozott 27/2021. (VIIL.28.) szamu hatarozataval dontott. Az ingatlan értékesitése a
korabban meghatarozott magasabb forgalmi értéken sikertelen volt, tovabba vevor kotelezettség
el6irasa mellett javasoljuk az értékesitést.



III. Varhat6 szakmai hatasok

A jelen elbterjesztésben jelolt ingatlanok értékesitésével lehetévé valik, hogy a jelenleg
elhanyagolt, nem hasznositott ingatlanok kiilsé forrdsbdl elnyerjék a tervezett funkcidjukat, s
ezaltal az adott tertileteken rendezettebb koryezet alakuljon ki.

IV. Viarhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel a jelenleg nem hasznositott ingatlanokbél bevételként valos piaci arbevétellel
szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény;

- Miskole Megyei Jogi Viaros Kozgyllésének az Onkorminyzat vagyondrdl és a
vagyongazdalkodasardl szolo 40/2012. (XI1.15.) onkormanyzati rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara

A sajto tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskole, 202?625. OKT- 13

S R WA _tic
Toth-Szantal ]0 ef
polgarmester



I. Hatarozati javaslat

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kozgytilésének Virosgazdilkoddsi és -
iizemeltetési Bizottsiaga altal hozott 83/2023. (XII.13.) szamu hatirozat visszavonasarodl

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkorményzata Kozgyiilésének Varosgazdilkodasi és -lizemeltetési
Bizottsaga - Miskolc Megyei Jogi Varos Onkotmanyzata Kozgyilésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mikodési Szabilyzatirdl szélé 37/2014. (XI1.19.) 6nkorményzati rendelete 1.
melléklet 3.4. pontja alapjin - megtargyalta a ,Javaslat Miskolc Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata Koézgyiilésének Viarosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga 4ltal
hozott hatirozatok visszavonasara és moddositasara” cimi elGterjesztést és a kovetkezd
hatarozatot hozza:

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkorminyzat Kozgyilésének Varosgazdalkoddsi és- iizemeltetési
Bizottsiga akként dont, hogy a Miskolc, I. keriilet belteriilet 2598/A/1 helyrajzi szimu, természetben
Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1. ajtd alatt talilhaté ,lakds” megnevezést ingatlan
elidegenitésérdl szol6 83/2023. (XI1.13.) szdmu hatirozatit visszavonja.

FelelSs: Bizottsag elncke
Végrehajtasért felelGs: Miskolc Holding Zrt.
Végrehajtist feliigyelS osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: azonnal



I1. Hatarozati javaslat

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzata Kozgyiilésének Varosgazdalkodasi és -
lizemeltetési Bizottsaga altal hozott 47/2024. (V.27.) szamu hatirozat visszavonasaro6l

Miskolc Megyei Jog Viros Onkorméinyzata Koézgyiilésének Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési
Bizottsaga - Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzata KozgyGlésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Muikodési Szabalyzatardl szolé 37/2014. (XIL1.19.) 6nkormanyzati rendelete 1.
melléklet 3.4. pontja alapjin - megtirgyalta a ,Javaslat Miskolc Megyei Jogu Viros
Onkormanyzata Koézgyiilésének Virosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsiga altal
hozott hatirozatok visszavonasara és modositasara” cimi elStetjesztést és a kovetkezd
hatarozatot hozza:

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzat Kozgytlésének Virosgazdilkodasi és -tizemeltetési
Bizottsaga akként dont, hogy a Miskolc, I. kerilet, belterilet 48/A/5 helyrajti szimuy,
természetben Kis-Hunyad utca 33. B. épulet foldszint 2. szim alatt elhelyezkedd ingatlan
elidegenitésérdl szol6 47/2024. (V.27.) szamu hatirozatit visszavonja.

FelelSs: Bizottsag elncke
Végrehajtasért felelds: Miskolc Holding Zrt.
Végrehaijtast feliigyel$ osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridég: azonnal



IT1. Hatérozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzata Kozgyiilésének Varosgazdilkodasi és —
iizemeltetési Bizottsaga altal hozott 27/2021. (VIIL.28.) szimu hatirozat modositasarol

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytlésének Varosgazdalkodasi- és tizemeltetési
Bizottsiga — Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Koézgytilésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mikodési Szabélyzatirdl sz6l6 27/2021. (VIIL.28.) 6nkormanyzati rendelete 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan - megtargyalta a ,Javaslat Miskolc Megyei Joga Viros
Onkormanyzata Koézgytilésének Varosgazdalkodasi és —iizemeltetési Bizottsaga altal
hozott hatirozatok visszavonasiara és modositisara” cimi elStetjesztést és a kovetkezd
hatirozatot hozza:

1./ Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorményzata Kozgytlésének Varosgazdilkodasi- és
Uzemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskolc, Szabé Kiroly utciban elhelyezkedd
42376/6 helyrajzi szami ,kivett beépitettlen teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitésérdl
sz616 27/2021. (VII1.28.) szimu hatirozatinak 2. pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»2./ A Virosgazdilkodasi és- Uzemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat brutt6
12.300.000,- Ft (nett6 9.685.039,- Ft + 2.614.961 - Ft 4fa), azaz brutté Tizenkettémillio-
hiromszazezer fotint Osszegben hatirozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe
mellett.

A vevé kotbér kikétése mellett villaljon kotelezettséget az adasvételi szerz6dés hatilyba

lépésétdl szamitott 4 éven belul az ingatlan beépitésére, mely kotelezettség biztositisira
az eladét illesse meg 5 évre a visszavisitlds joga és ennek biztositisira elidegenitési
tilalom. A vevé késedelem esetén napi 5.000,- Ft, azaz Otezer forint kotbér
megfizetésére legyen koteles. A szerzédés lehetetlentilése esetén pedig az ingatlan brutté
vételaranak 50 %o-it legyen koteles megfizetni a vevé meghivisulasi kotbérként.”

2./ Az 1. pontban rogzitett hatirozat egyéb rendelkezései valtozatlan tartalommal hatilyban

maradnak.
FelelSs: Bizottsag elncke
Végrehajtasért felelfs: Miskolc Holding Zrt.
Végrehajtast feliigyel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: azonnal



MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Kivonat Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga
2023. december 13. napjan tartott nyilt iilésének jegyzikonyvébol

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési Bizottsaga

83/2023. (XI1.13.) VUB hatirozata

Miskolc, I. keriilet belteriilet 2598/A /1 helyrajzi szami, természetben Miskolc, Kazinczy

Ferenc utca 15. alagsor 1. ajt6 alatt talalhaté ,,lakas” megnevezésii ingatian
elidegenitésérdl

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyilésének Virosgazdalkoddsi- és iizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyfilésének az Onkormanyzat
Szervezet és Miikodési Szabilyzarardl szolo 37/2014. (XI1.19.) 6nkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
cléterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./

2./

i

4./

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorméinyzata Kozgyllésének Virosgazdalkodisi és —
tizemeltetési Bizottsaga akként doént, hogy a Miskolc . keriilet (belteriilet) 2598/A /1 helyrajzi
szamu, 40 m® alapteriiletd, természetben a 3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1.
ajtd  alatt elhelyezkedé ,Jakds” megnevezési ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljaras alkalmazasaval.

A Varosgazdalkodasi és —uzemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd
11.500.000,- Ft, (11.500.000,- Ft + 0,- Fr ifa) azaz brutté Tizenegymillié-6tszazezer forint
Osszegben hatirozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat Vevé egyGsszegben, az adasvételi szerzodés alairasat kovetd 30 napon
beliil koteles megfizetni.

A Varosgazdalkodasi- és uzemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t, mint
az 6nkormanyzati tulajdond tzleti vagyon hasznositdsaval megbizott szervezetet az értékesités
teljes korl (az adasvételi szerz6dés alairasat is magaba foglalo) - lebonyolitisara azzal, hogy az
értékesités sorin a nemzeti vagyonrol sz6lé 2011, évi CXCVI térvény (tovabbiakban: Nviv.)
— kiilénos tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Jogi Varos
Kozgytlésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasarél sz6lo 40/2012.
(XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eloirasait kételes betartani.



Felelds:

Végrehajtasért felelds:
Végrehajtast feliigyelS osztaly:
Hatarid6:

Bizottsag elncke

Miskolc Holding Zt.

Vagyongazdalkodasi Osztaly

1 — 2. pontra vonatkozdan azonnal,

a 3. pont vonatkozisiban az adasvételi szerz6dés alairasit
kévets 30 napon belil,

a 4. pont vonatkozasiban az elsé meghirdetésre a hatirozat
kézhezvételét kévetré 30 nap

Szarka Dénes
Virosgazdilkodisi és — {izemeltetési

Bizottsig Elncke



MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Kivonat Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Kozgyiilésének
Virosgazdailkodasi és -lizemeltetési Bizottsaga
2024. majus 27. napjan tartott nyilt iilésének jegvzEkonyvébél

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kozgytilésének
Viarosgazdilkodasi és -lizemeltetési Bizottsaga

47/2024. (V.27.) VUB hatirozata

a Miskolc I. keriilet, belteriilet 48/A./5 helyrajzi szdmu, természetben Kis-Hunyad utca

33. B. épiilet foldszint 2. szam alatt elhelyezked§ ingatlan elidegenitésérdl

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytlésének Varosgazdalkodasi és -iizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jogh Viros Onkorminyzata KézgyGlésének az Onkormanyzat
Szervezett és Mikodési Szabalyzatardl szolé 37/2014. (XIL.19.) onkorményzati rendelete 1.
mellékletének 3.4. pontja alapjan megtirgyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére”
cimi elterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1./

3./

4./

5./

6./

Miskole Megyei Jogd Viros Onkormanyzata Kozgyalésének Varosgazdalkodasi és -
tizemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskolc I. kertlet, belteriilet 48/A/5 helyrajzi
szamu, természetben Miskole, Kis-Hunyad utca 33. B. épiilet foldszint 2. szdm alatt
clhelyezkedd, |, lakds™ megnevezésii, 48 m* alapteriletii ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljards utjan.

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgy(lésének Virosgazdalkodisi és -
uzemeltetési Bizottsaga az ingatlan minimalis eladasi arat 10.600.000,- Ft (netté 10.600.000,-
Fe + 0,- Ft dfa), azaz brutté Tizmillio-hatszazezer forint 6sszegben hatirozza meg, foglald
fizetési kotelezettség terhe mellett.

A vevé kotbér kikotése mellett véllaljon kotelezettséget az addsvételi szerzédés hatalyba
Iepésétdl szamitott 4 éven belil az ingatlan feltjitisira.

A 3./ pontban megjeldlt kotelezettség biztositisira eladét illesse meg 5 évre a visszavasarlds
joga. A vevo késedelme esetén napi 10.000,- Ft, azaz Tizezer forint késedelmi kotbér, a
szerzodes leheretlentlése esetén pedig 1.000.000,- Ft, azaz Egymillié forint meghitsulasi
kotbér fizetésére legyen koteles.

Az ingatlan vételarat a vevo egyGsszegben, az adasvételi szerzodés aldirdsit kovetd 60 napon
beliil kételes megfizetni.

Az ingatlan értckesitésébdl befolyt bevétel felhasznalasit a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabilyokeél sz616 1993. évi LXXVIIL torvény
62. § (1)~(3) bekezdései szabalyozzak. A felhasznalds részletes szabalyait Miskole Megyei Jogt



Viros Onkormanyzatinak a Lakasalap felhasznalisarél szélé 9/2000. (II16.) 6nkormanyzati
rendelete 1—4. §-ai hatarozzak meg.

7./ Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgyllésének Virosgazdalkodisi és -
tzemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t az értékesités teljes kor (az
adasvételi szerz6dés aldirdsat is magiba foglald) lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités soran
a nemzeti vagyonrol sz6lé 2011. évi CXCVI. torvény — kilonds tekintettel annak 14. § (2)
bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Joga Varos Kozgyalésének az Onkormanyzat
vagyonardl és a vagyongazdalkodasarol szold 40/2012. (XI1.15.) 6nkormanyzati rendelete és
egych jogszabilyok cl6irasait koteles betartani.

Felel6s: Bizottsag elndke

Végrehajtasért felelGs: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigvelS osztaly: Vagyongazdilkodasi Osztaly

Hatéridé: 1-6. pontok tekintetében azonnal, 7. pont tekintetében az

ingatlan elsé meghirdetésére a hatirozat kézhezvételét
kovetd 30 nap

k.m.f.

oz AN
Szarka Dénes

Viarosgazdalkodasi és — tizemeltetési
Bizottsag Elndke



MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Kivonat Miskolc Megyei Jogtt Varos Onkormanyzata Kozgytilésének Virosgazdalkodasi

¢és -lizemeltetési Bizottsdga

2021. augusztus 18. napjan tartott nvilt Gilésének jegyzilonyvébal:

27/2021. (VII1.28.) Véirosgazdalkodisi és -lizemeltetési Bizottsag hatarozata

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgytlésének Virosgazdalkoddsi- és tizemeltetési
Bizottsiga megtirgyalta a ,Javaslat Miskolc, Szab6 Karoly utcdban elhelyezked6 42376/6
helyrajzi szamu ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitésére” cimd
eloterjesztest és a kovetkezo hatarozatot hozza:

Targy: a Miskolc, Szabd Kiroly utciban elhelyezkedd 42376/6 helyrajzi szama | kivett beépitetlen
teriilet” megnevezési ingatlan elidegenitése

1./ Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgytlésének Virosgazdilkodisi- és
tzemeltetési Bizottsdga akként dont, hogy a természetben Miskolc, Szabd Karoly utciban
elhelyezked6 42376/6 helyrajzi szamu, 973 m* alapteriiletdi, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésa ingatlan keriiljén elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljarisban.

2./ A Bizottsig az ingatlan minimilis eladdsi arat bruttd 12.700.000,- Ft (10.000.000,- Ft +
2.700.000,- Ft afa), azaz tizenkettémillio-hétszazezer forint Gsszegben hatdrozza meg, foglald
fizetesi kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételirit a vevs egyodsszegben, az adasvételi szerzodés alafrasat kovetd 15 napon
beliil kdteles megfizetni.

4./ Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgyilésénck Varosgazdilkodasi- és
tizemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az 6nkormanyzati
tulajdond tizlet vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes korl (az
adasvételi szerz6dés aliirdsat is magaba foglald) - lebonyolitdsara azzal, hogy az értékesités
sordn az Nvtv., — kiilonés tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az
Onkorminyzat vagyonirél és a vagyongazdilkoddsirdl szélé 40/2012. (XIL15.)
onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok el6irasait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester

Végrehajtasért felelgs: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtist feliigyels osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridé: 1 — 3 pontra vonatkozéan azonnal, az 4. pont tekintetében

az clsé meghirdetésre a hatarozat kézhezveételét kovetd 30
nap



A kiadmdny hiteléil:

Szarka Dénes sk.
Varosgazdalkodasi és — tizemeltetési
Bizottsag Elndke
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abaij-Zemplén Varmegyei Kommanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nxis olat
Megrendelés szam:30005/56878/2025
2025.08.12

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 2598/A/1 helyrajzi szam
tirs as iz kiilonlap

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

LRESZ
1. Rz egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 40 1 0 40/711 6onkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 61307/2006.07.20

2. bejegyzd hatarozat: 328988/1990.06.27
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

W

tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 47142/1992.11.17
jogecim: jogutodlas

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshdz tér 8.

térzsszam: 15735605

HLRESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 61307/2006.07.20

Onallo széveges bejegyzés az ingatlan eszmei hanyada 74/1000-rdl 40/71l-re valtozott a
tédrsashaz alapitd okirat médositédsa sorén.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAY VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abatij-Zemplén Vimegyei Kormminyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/56877/2025
2025.08.12

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 48/A/5 helyrajzi szim

tiarsas hiz kiilonlap

3525 MISKOLC I.KERULET Kis-Hunyad utca 33. ép:B. f&ldszint. ajto:2.

LRESZ
1. Az egyéb 6nadllé ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fel
lakas 48 11 181/1000 dnkormanyzati
Bejegyzd hatdrozat: 60575/2003.06.30
2. bejegyzd hatéarozat: 38727/1991.05.03

Tarsashaz
Az $nallo ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyisegek.

w

ILRESZ
tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 60575/2003.06.30
jogcim: jogutédléas

jogallés: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszéam: 15735605

HLRESZ
NEM TZRTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes méasolat valamennvi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft, - Foldhivatal >4
Borsod-Abatj-Zemplén Vamegyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mesolat
Megrendelés szim:30005/40817/2025

2025,05.27
MISKOLC ILKERULET Szcktor : 53
Belteriilet 42376/6 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 973 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idé: 36677/2021.02.23
jogcim: jogutodlas tulajdoni hanyad: 0/1 39931/1991.05.27
jogcim: telekhatar-rendezés tulajdoni hanyad: 1/1
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.
térzsszam: 15735605

ILRES Z
1. bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 36677/2021.02.23
Vezetékjog
A VMM-171/2012. engedély szamu (20533) Goéromboly 0,4 kV-os l.sz. vezetékrendszer az ingatlan
tertiletébdl 42 m2-t érint., 45477/2012.04.24 sz&mi beadvany rangsoraban.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy utca 13.

2. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36677/2021.02.23

Onallé szdveges bejegyzés kialakitva a Miskolec 11.42376/1,42376/2,42676/3, 42376/4 helyrajzi
szami ingatlannal tértént telekhatar-rendezés soran . FM:601808/2020.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




f \) MiskolcHolding Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag
o TN 3525 Miskolc, Hunyadi J. u. 19,

. . . iktatoszam: MH-1GI-128-3/2024
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELG ZRT.

3525 MISKOLC,
Kazinczy Ferenc utca 15 szam alatti

2598/A/1 helyrajzi szam

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 13.

alagsor 1.
Helyrajzi szam 2598/A/1
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés lakas
Teriilet nagysag 40 m?

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolc MJV Onkorméanyzata

Cime:

3525 Miskole, Varoshaz tér 8.

Crtékelt tulajdoni hanyad

/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az ériékelés célja

piaci forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlito adatok clemzésén alapuld és
hozamszamitason alapulo értékelési modszer

Helyszini szemle idépontja

2024. november 04,

A szakvélemeny érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan fordulonapi
piaci forgalmi értéke:

7.630.000.- Ft, azaz

Hémnilliohatszazharmincezer forint,
(mely az esetlegesen [izetendd ala Gsszegét mar lartalmazza)

Amelybol a

Lakas forgalmi értcke: 7.598.053 Ft ~ 7.600.000 Ft
Pince forgalini értéke: 29412 Ft ~ 30.000 Ft

(mely az esetlegesen [izelendd dfa dsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2024. november 4.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019.

:\ fﬁ‘}

il & ‘
RArangy M/
Kovics Péter
érickbecslé munkatars
ingatlan vagyonértekeld
névjegyzék szam: 11/2013.

3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbecslése



Tartalomjegyzék

1. Bevezetés
1.1 Megbizas tirgya
1.2 A megbizo
1.3 Az értékelés célja
1.4  Felhasznalt adatok és informaciok
1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek
1.6 Irat- és dokumentaciokezelés
2. Az ingatlan ismertetése
2.1 A vizsgilt ingatlan azonositasa
2.2 A vizsgalt ingatlan kirnyezetének bemutatisa
2.3  Azingatlan (telck) bemutatasa
2.4 A felépitmény leirasa
2.4.1 Szerkezeti jellemzok
2.4.2 Hasznalati szempontok
2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek, burkolatok
2.5  Jogiszempontok
2.6 A hasznositis szempontjai
s Ertékmegéllapités
3.1 A piaci oOsszehasonlité adatok eclemzésén alapuld értékelési modszer
bemutatisa, a hasznilt fogalmak értelmezésével és értékképzés
3.2 A hozamszamitason alapulé értékelési modszer bemutatisa a hasznalt
fogalmak értelmezésével és értékképzés
33 Forgaimi érték meghatirozasa
Mellékletek:
1. szamu: telepiiléstérkep
2. szamu: tulajdoni lap masolat (2023.11.22)
3. szamu: térképmasolat (2023.11.22)
4. szamu: legifotd
5. szamu: szabalyozasi terv részlet
6. szamu: alaprajz
7. szami: fotok

3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése



1.1

1.2

L3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskolc L. keriilet Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1
helyrajzi szama lakds megnevezéssel nyilvantartott tarsashazi
ingatlan

A megbizo: )
Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi ért¢k megallapitdsa tulajdonosi dontés elékészitd dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informdaciok:

Az c¢rtckbecslést a 2024.oktober 31-1 helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
rendelkezésiinkre allo tarsashdz alapitéd okirat, alaprajzok, tovabba a takarnetes rendszer
tulajdoni lapja, nem hivatalos térképmasolata és sajat értékesitési adatbazisunk alapjan
készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltetelek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazé adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra kertiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes kor(i ellendrzesiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz616 adatokat a Miskole
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozasin tGlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esctlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
¢értckelés idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 0sszefiiggé tartozds nem all
fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszeriink Un. szemrevélelezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémadk, kornyezetre artalmas anvagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok sth.) nem vallalunk felel6sséget.

A kozgazdasagi, jogi [eltételek és piaci viszonyok eldre, kelld6 pontossdggal nem
prognosztizalhato valtozdsai modosithatjdk a szakértéi velemény forgalmi értékre
vonatkozo megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- ¢és dokumentaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik [él tudomasara csak a Megbizo
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni ¢és azokat magukban értelmezni nem Ichet.
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2.1

2.2,

AZ INGATLANOK ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlanok azonositdsa:

A vizsgalt ingatlanokat a Borsod-Abauj-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivatal
2023.11.22-i takarnetes nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalinos adatok:

Hrsz: Miskolc 1. keriilet belteriilet 2598/A/1
Cime: 3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1.
Teriilete: 40 m?

Megnevezése:  lakas

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban
Miskolc Megyei Jogli Véaros Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutodlas

Terhek: -

A vizsgalt ingatlan kiornyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossagszamat tekintve - Magyarorszag negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogl vérosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regiondlis kozpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag eészakkeleti részén, a [Ovarostol 180 kilométerre fekszik, kdzigazgatdsi teriilete
327 km?.

Miskole kedvezé foldrajzi fekvésébsl adodoan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az ¢északi régionak. A fontos kereskedelmi ttvonalak
metszéspontjdban alakult kozponti varossa, amely méra mér kodzvetlen autdpélya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, czaltal Europa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu féutak biztositjak az dsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé.
Jelent6s forgalommal bir6, fejlett vastti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak cllatdsaban. A varosban a jovében iizleti célokra is fejleszthets
sportreplilotér talalhato, nemzetkdzi forgalomra a fovarosi, ill. a varosté! 90 km-re
talalhato debreceni ¢és kassai repiil6tér vehetd igénybe.

Az elmalt évtizedek soran Miskolc Magyarorszag legjelentésebb ipari kozpontjava nétte
ki magat, ami els6sorban annak volt kdszonhetd, hogy az '50-es években az orszig
nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt. A *80-as évek mésodik [felét6l
kezd6dden, majd kiilonosen a rendszervéltds utdn, a nehézipar valsiga igen ersen
¢reztetle hatdsat a varosban ¢s vonzaskorzetében. Az orszdigban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tobb millidrdos nagysigrendet meghaladd éves
osszegeket aramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjaba, szerkezetének dtalakitisara.
A gazdasigi rendszervaltas legsalyosabb éveibd]l megkezd3dott meg a kildbalas. Az ipar
€s a kereskedelem 1j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatc¢kaként Miskolec megmaradt az észak-magyarorszagi régi6 vonziskozpontjanak és
a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktiraval
rendelkezd vérosa.
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2.3

2.4

6

Szamos 1j befektetéssel gyarapodott a varos az utobbi 20 évben, hozzajarulva a varos
gazdasagi er0sddéséhez, régiokozponti fejlodéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
[ektettek be. mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatoan tovabb erésddik ¢z a folyamat attdl, hogy a varos fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 vallalkozast magaba foglaléo Miskolci Ipari Parkban
¢s a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont ado, in. Miskole Déli Ipari
Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt €s milikddik hosszabb tdvon. A véros
vezelése elkdtelezett tamogatoja a munkahelyteremté beruhazasoknak, mely korményzati
segitseéggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsajtott magasan képzetl szakemberekkel a
régid egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forrds: wikipedia.org)

Bar az utobbi idészakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatodott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabilitacidja, amelynek sordn a Széchenyi utca varosképi
Jelentdségil éplileteit felujitottak. A varos kdzponti részében megtalalhatd egy kulturalt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi f6bb kereskedelmi és szolgaltatd cég
igylélszolgalata és irodaja, valamint az allam és kdzigazgatasi intézmények reprezentativ
szekhdazai is.

Kozvetlen kérnyezet:

Az értékelés targyat képezd ingatlan Miskolc belvdrosaban, a sétalo utcdrdl nyilo
Kazinczy Ferenc utcaban fekszik. Tagabb kdrnyezetében az 1900-as ¢vek elején épiilt 1-
2 emeletes nagypolgari hazak, kereskedelmi, vendéglato és szolgdltatd egységek,
pénzintézetek, kozvetlen koérnyezetében tarsashizak, szolgiltatohazak taldlhatoak.
Kozvetlen szomszedjai északkeletrél és déinyugatrol tarsashazak, délkeletrol kozteriilet,
¢szaknyugatrol egy ipari éplilet hatarolja. Az ingatlan cgészének megkozelitése jo, aszfalt
burkolatd, j6 allapota utak allnak rendelkezésre ugy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom
szamara. A tomegkozlekedési kapcsolata is jO, a varosi autdbusz és villamosmegallok az
ingatlantdl 150 méterre talalhatoak. A kornyék tiszta, rendezett.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan f6ldieriilete 378 m* nagysag(, szabélytalan sokszog alaka, sik domborzati
viszonyok mellett. A vizsgalt ingatlan 6nallo telekkel nem rendelkezik. a tarsashéz telke
vélhetéen tiszotelek, ami a lakdépiilet illetve annak a csepegtetd jardajanak konttirvonalat
formazza. Az épiilet - amelyben az értékelend6 lakas talalhato - sik fekvésh, egy
Iépesbhazas ingatlan, a héaz elott a lakok részére a parkolas megoldott.

A felépitmények leirdsa

2.4.1 S:terkezeti jellemzok:

- épllel épités éve: 1970-es évek

- utolso felujitas éve: 2000-cs évek (tetdtelnjitas)

- szintek szdma: pince + foldszint + 2 emelet

- alapozas: beton savalap

- teherhord6 szerkezetek: tégla

- valasz[alak: tégla

- [0démek: vasbeton gerenda, {0dém béléstestekkel
- tetézet: nycregtetd cserépfedéssel

- homlokzat: képoros vakolat
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2.4.2

- kiils6 nyilaszarok: faszerkezetii

- belsd nyilaszarok: [a szerkezetli teli ajtolapokkal és livegezett
- kdzmiivesitettség: Osszkozmiives

- flites: cgyedi: gazkonvektor

- melegviz cllatés: villanybojler

- padloburkolatok: mozaik, hajopadlo

- szellozes: természetes tton

Az épiilet alagsor +foldszint + 2 emelet, egy [épeséhdzas tarsashaz. Az épiilet az 1970-cs
¢vekben épilt, alapja beton, felmené falazata tégla, fodémes vasbeton, tetészerkezete fa
nyeregtetd, cserépfedéssel. A tetészerkezet felnjitasa a 2000-cs években tortént, allapota
J0. Homlokzata kdporos vakolat, homlokzati nyilaszardi faszerkezetiick, atlagos
allapotban vannak. Az értékelt albetét az alagsorban talalhaté egy szobas, komfortos
40m* alapteriiletii lakds. Homlokzati nyildszar6i fa gerébtokos ablakok, nagyon gyenge
miiszaki allapotuak, belsé ajtok fa egyszeri teli és livegezelt ajtolapokkal. Falai festettek,
a flirdészobaban csempével burkoltak, szennyezettek, sériiltek, erésen megrongalédtak.
Padloburkolatai mozaik és hajopadlo, amelyek szintén nagyon rossz allapotban vannak,
a hajopadlé korhadt, tobb helyen hidnyos, a mozaik szennyczett, repedezett. A
padloburkolatok cserére szorulnak. A lakas helyiségeiben 1-1,5 m magassagig a falak
felaztak, nedvesek, az oldalfalakon fiiggdleges, vizszintes és 45°-os repedések lathatdak.
Ennek oka felt¢tclezhetéen az épiilet talajnedvesség clleni szigetelés hidnya, vagy
gyengesége. A lakas fiitése konvektorral megoldott, melegviz-ellatasat villanybojler
biztositja. Az ingatlan gépészeti berendezései clavultak, cserére szorulnak.

Haszndlati szempontok:

Az ingatlan homlokzati nyilaszaroi, padloburkolatai, falai, gépészeti berendezései nagyon
gyenge miiszaki allapotban vannak. Oldalfali nedvesek, felaznak. Osszességében az
ingatlan nagyon gyenge miiszaki ¢s esztétikai allapotban van, teljes fel(jitast igényel,
Jelenlegi allapotaban lakhatdsra nem alkalmas.

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves virhats
hasznos élettartamat, a kb. 100 éves életkordt, fizikai elhasznalodasdt, kiilsd, belsd
miiszaki allapotdat, annak haszndalhatésdgi fokdt 65 %-ban dllapitjuk meg.

2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Osszcehasonlité adatok korrekt alkalmazasdhoz clengedhetetlen az épiilettipusok m*
vetiileteinek kozos nevezére hozasa. Ennek modja az egynemiisitett, vagy mds néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan 16rténd
meghatarozasa.

K:lzm::zy Ferencater Alapteriilet 120 ro=t4] nag’yohh Padléburkolat | Falburkelat |Hasznossig Hnszn:as
15, alagsor 1. belmagassag alapteriilet

Fliszoba 5,86 5.86 imozaik festell 100% 5.86
Szoba 225 225 hajopadio festett 100% 22.5
{Konyha 911 9,11 mozaik festett 100% 9.11
Flirddszoba 1,83 1,83 mozaik csempe-festett 100% 1,83
WC 1,00 1,00 mozaik festett 100% 1.00
Pincerekesz 1,56 1,56 simitolt beton {estett 10% 0.156
|Osszesen: 40,46
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2.5

2.6

Jogi szempontok

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

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltem.

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzatanak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezo ingatlant Vt-74.91.0 (C) Telepiiléskozpont teriilet dvezetbe sorolja.

Vit Telepiiléskozpont
7  Epiiletmagassag — 16m
4 Beépitesi mod — zartsort
9  Megengedett legnagyobb beépitettség — 80%
1 Megengedett legkisebb zoldfelilet — 10 %
0  Kialakithato legkisebb telekteriilet — adottsagtol fliggd

(C) Centrum
A hasznositas szempontjai

Az értekelt lakasingatlan legjobb hasznositdsi modjat azok adottsdgait — kiillonosen a
kornyezetét és az épiileten beliili elhelyezkedésél - figyelembe véve, lakasként, vagy
irodaként javasolt szamitasba venni, de ezek mellett szinte mindazon mas [unkcio
megvalosithaté az ingatlanon, amit a telepiiléskdzpont teriilet eldirasai az alabbiak szerint
megengednek.

Telepiiléskozpont teriilet (Vi)

3.1

31. § Telepliléskdzpont teriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci Gsszchasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasveételi {igyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kiterjesztésével,
osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak eclemzése.

Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezék elemzése.

A fajlagos alapértck modositdsa, fajlagos ¢rtck szamitasa.

6. Végso érték szamilasa a [ajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Bsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak

SARE I
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atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az ériékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszchasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott
korrekeios tényezéket kell alkalmazni. Az Osszchasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Bz az alapérték
fajlagos €rt€k, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szdllodai 4gy
sth.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok
figyelembevételével térténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitdo adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodosité tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

e Teclckadottsagok:

o Infrastruktara:

o Koérnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tlintetni, és ha arra lchet8ség van, akkor értékmaddositd
hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositéd tényezOk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értckét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld
fajlagos érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.
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Osszehasonlito adatok miskolci lakdsokra

10

1 1 n v v Vi

Adat fomisa Ertékelt ingatlan adissétel ackisvitel inpatlan.com ingatlan.com ingathim.com
Pastal ininyitoszim 3525 3527 3530 3530 3525 3530
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskole Miskolc Miskole Miskolc
Utea/Git/tér I(uztincz_\f' v 43 Bélyai Jinos n. | Ziclinskisz.u. Huba utca belviras Zsoleni Kapu

alagsor 1.
Hivessimhirs e 2598/A01
Emelet alagsor 3. emelet 1. emelet 4. emelet alagsor 1. emelet
Lakoépiilet szintszina 4 5 5 [ 2 4
Azingatlan tipusa lak:iy Takas lakss Taksds lakds lak s
Osszes nettd alapu; 40 44 50 43 43 50
Szobaszim 1 1 +1él 2 I +fel 1+ ¢l 1
Fpités éve (heesiih) 1970-es évek 1965 1968 1969 1965 1965
Komfortlokozn Komforos komfor{os Komfortos Komfurtus komforios Komfortos
Misziki dllapot teljes felitjitdst igényel kilecpes i Kivzepes Lelujitott jo
Ll r 14 500 000 18 900 000 16 300 000 15 800 000 16 4940 000
Titékesités /hindelés éve 2024 2024 2024 2024 2024
Arviltozis komekeid hinderés -10% -10% 100 -10% -107%)
Telepiilésen belith elhelyezkedés miatti komrekeid 5% [ S ) o
Fpileten belili ellelvezkedés miani korrekeid -1 -10% -5% L -HO!
Alaptenilet korrekeio 07 % 0% 0% R
Ingatlan miiszaki dllapota -10% -13% -10% -20% -15%
Komfortfokozat korrekeid 0% [ [} 0% 0
Osszes %o-08 karrekeio: -25% -30% -21% =30% -25%
Jelen dr Ft 11 099023 13 663 283 13 169993 11 376 000 12 517 D33
Fajlagos alapteriileti dr 356 771 329 545 378 000, 379070, 367 442 329 BiX.
Kaorrigill lajlagos ar 268 339 252 251 275 260, 306 279 264 358 250 242

Forrds: ingatlan.com

Forgalmi érték®ss7hsontits midszerel), 569 339 _ Ft/m? x 40,46 m” = 10.896.378.- Ft ~ 10,9 MFt

Tekintettel arra, hogy a lakds helyiségeiben 1-1,5 m magassagig a falak feldztak, nedvesek, az
oldalfalakon fliggdleges, vizszintes és 45°-os repedések lathatoak, az ingatlan nagyon gyenge
miszaki €s esztétikai allapotban van, teljes feltjitast igényel, jelenlegi allapotdban lakhatasra

nem alkalmas, ezért tovabbi 30%-o0s negativ korrekciot alkalmazunk:

Végleges forgalmi érték: 10.896.378.- Ft x 70% = 7.627.465 Ft ~ 7,63 MKt

3.2

értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitason alapuli értékelési modszer bemutatisa a haszndlt fogalmak

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznaibol és az ezek megszerzése
¢rdekében felmeriilé kiadasok kiilonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az értck
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként
3. Jovibeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként
4. A tokesitési kamatlab meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo értck
1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
[inanszirozhatosagi szempontu) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.
2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
erteket kell érteni.
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3.

1

2.1. Ingatlancrtékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmaz0 rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozéan a meg/lelel piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek
cgy tovdbbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato tevekenysegebél adodik. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhato, a nem fizetésbdl és a kihasznaltsagbol
adodo bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a felijitasi kiadas.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalositasihoz
szitkséges egyszeri kiadasok:

- atervezési ¢s szakertdi dijak,

- az ¢épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- aberuhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmii-hozzajarulas)

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése s kamatai stb.
Az lizemeltetési kiadasok a miikodés soran, (Gbb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

a teleckommunikacios halézatok igénybevételének dija,

egy¢b infrastrukturdlis szolgaltatasok,

a gondnok (hazmester) szdmdra fizelett Gsszeg,

biztonsagi szolgaltatasok,

a takaritas,

a javitasok,

a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott

szervezet ¢s a személyek szamara fizetett Gsszeg) stb.

A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt dsszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az dltalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni. mig az ingatlanadoét és az ingatlant magat
terhelo kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
J6vedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok idésorainak feldllitisdval, idoszakos (éves vagy rovidebb)

egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlanbol, mint befektetésbél elvarhato

minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatarozasanak modjai a kovetkezdk

lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyeb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfleleld

modosito tényezdk figyelembevételével:

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai

ingatlanpiacra megfelelé modositd tényezok figyelembevételével.

A bevételek ¢s a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci

értéket kiszamitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenértck-szamitas egylorma éves cgyenlegek csctén cgyszeriisithetd a kozvetlen

t6késités modszerére, mely esctben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell

osztani a tékésitési kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell

eldiranyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelden a legmagasabb

Jjelenértekii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi értékbecslése
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A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek (Okésitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban, a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének.
illetve egy vallalkozds csetében az adolt ingatlan hozna. Mas vonatkozasban a
hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak ¢s az czek megszerzése
¢érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
¢érték megallapitasa azon az clven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

i Korrekelik*: Médusitott
i . avi bérlel - o Modositott Tnjlugos
Cim Méret: dif: Fajlagos bérleti dij: Ft/m2 bérleil dif: Ft/ m2
’ L 1L 1L V.
Miskole, Kiraly u. . » :
P com)‘ 35 m 50 000 Fu 2286 Ft]  -10% -5% =% -30% 1143 I
Miskole, Barsony J. u. ]
(it o) Y 49 m” 110 000 Ft 1245 Ft -10% -5% -5% -30% 1122 Fy
Miskole, Kis-IHuynad u.
(ingatlan ;,:“) y 37 | ot 90 000 Ft 220 -10%| <3| 3% -30% 1216 11
Miskole, Arvany Jinos 1¢ B .
;in-rml:n ‘_.;l:;y o 38 m 90 000 Ft 2368 -10% -5% -53%| 0 -30% 1 184 F1
Miskole, Petéfi 1¢ y
(gt c;ﬂ‘:)' “ 5| ssomr 24200 | sl sl 0w 1214 Fi
Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 1470 Ft

*Korrekeio: L kindlati ar:

11 elhelyezkedés:

UI: kihaszmalatlansag:

IV, mitszaki dllapot
Kiadhato alapteriilet dsszesen: 40,0 m2
Havi [ajlagos bérleli dij: 1470 |Fum2
Havi bérleti dij: 58 800} tho
Fves bérleti dii: 705 602[Fuiév
Begyiijiési veszesée: 8%
Virhatd éves bevétel 649 154 I1 begylijiési vesztesépgel csdkkentelt bevétel
Kezelési killség 5%
Karbantartisi kéhscp 3%
Kezelesi koliség éves dija: 56 448 Ft
Nefth Sves tbevital: 597 706 Ft begyiijiesi és kezelesi kiltségeel esokkentett éves

: - arbevétel

Dirckl 16késitési ratu: 8%
Beesiill piaci ériék: 7408 823
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK | 7 400 000 Ft

25 Miskole, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szama ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3.3 Forgalmi érték meghatdrozisa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsigaira, karbantartotisigdra, egészének
miiszaki dallapotara, valamint a hasznositisi lehetéségeire a tulajdonjogra vonatkozdan az
iires, valamint per-, igény, tehermentes dllapotra sz616 végsd piaci forgalmi értéket a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszert elfogadva

7.630.000.- Ft, azaz
Hétmilliohatszdzezer forintban allapitiuk meg.
(mely az esctlegesen fizetendd dfa dsszegét mar tartalmazza)

Amelybol a
Lakas forgalmi értéke: 7.598.053 Ft ~ 7.600.000 Ft
Pince forgalmi értéke: 29412 Ft ~ 30.000 Ft

(mely az esctlegesen fizetendd dfa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2024. november 4.

Készitette:

| = f r/\
ny V-r \--l - \\i / -]
._."_ )V VLA~ l{,L\,v‘\»\,'L’ WR
Hamvai Emese Kovacs Péter
ertékbecslé munkatars ériékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. szamu melléklet

o1
Lechner Nonprafic Kft, - Foldnlvatat 2
Borsod-Abauy-Zerplén Vamegyer Komanyhivaral
3525 Miskole Vologdau. 4. Pf 196. oldal: 11
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr30005/93935/2023

2023.11.22

MISKOLC LKER{TET
Belteriilet 2508/A/1 helyrajzi szam
tarsashaz kiilénlap

zulajdeni fozma

Zon A &

TULAIDON

3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet
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A-ll‘, 1.3 s %
.05.04 08.31
Miskolc GISPAN Felht
1:1000

779355.96, 308333.61 - 779545.93, 308580.37
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5. szamu melléklet
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6. szami melléklet
Alaprajz

3525 Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szama ingatlan forgalmi ériékbecslése
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7. szam melleklet

Utcakép Utcakép

Homlokzat Homlokzat

Homlokzat Epiilet bejarati ajto
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Kozlekedd Szoba
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Fiirdészoba Firdbszoba

3525 Miskole, Kazinczy Ferenc utea 135. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériekbecslése
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MiskolcHoldi ng Ingatlangazdalkodasi Igazgatésag
A Miskole Csoport tegja 3530 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.

. . " iktatoszam: MH-1GI-5371-1/2025
ONKDRMANYZATI VAGYONKEZELQ ZRT.

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdadlkodasi Igazgatésig (3530 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.)
ingatlan-vagyonériékel8iként Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzatanak (3530 Miskolc,
Viroshdz tér 8.) megbizdsa alapjan nyilatkozunk, hogy az dltalunk 2024. november 4-¢én
készitett Miskolc, Kazinczy Ferenc utca 15. alagsor 1., 2598/A/1 helyrajzi szdmd ingatlan
értckbecslését feliilvizsgdltuk, az abban kalkulalt

7.630.000.- Ft, azaz

Hétmillio-hatszdzharmincezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd dfa 6sszegét mdr tartalmazza)

amelybol a

Lakds forgalmi értéke: 7.598.053 Ft ~ 7.600.000 Ft
Pince forgalmi értéke: 29.412 Ft ~ 30.000 Ft

(mely az esetlegesen fizetendd dfa dsszegét mar tartalmazza)
Osszeget jelen koriilmények kézott is redlisnak tartjuk.
Jelen nyilatkozatunk kizdrélag az dltalunk 2024. november 4-én készitett értékbecsléssel
egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok ¢és kikotések jelen igazoldsra is
hatilyosak.

Miskolc, 2025. augusztus 12,

Készitette:
o s ' | il g 3
Iy . L O /\
TIV £ iy & Moao B o Y Sl % L/
(L Owisison etk Wiy i
Hamvai Emese Kovacs Péter

értékbecsld munkatdrs értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld

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




MiskUIcHolding Ingatlangazdalkodasi Igazgatésag
N Migkele Sanpast cany 3525 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.

) , ) iktatészam: MH-1GI-2399-4/2024
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT.

MISKOLC,

Kis-Hunyad utca 33. B. épiilet foldszint 2. alatti
48/A/5 helyrajzi szamu
INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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Az értekelt ingatlan cime

3530 Miskolc, Kis-IHunyad utca 33.

Helyrajzi szdm

48/A/5

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezes

lakas

Tertilet nagysag

48 m*

Ingatlan tulajdonosénak neve

Miskolc MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8.
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megallapitasa

Az cértekelés modszere

piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulod
modszer

Helyszini szemle idépontja

2023. aprilis 11.

A szakvélemény ¢rvényessége

90 nap

A szakveéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjel6lt ingatlan forduléonapi

piaci forgalmi ¢rtéke:

9.300.000.- Ft, azaz

Kilencmillioharomszazezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2024.10.28.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecslo munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019,

KLL\,\F\:L v \] JL/‘\_.

Kovacs Péter
értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.

3530 Miskolec, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése




3
Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1 Megbizas targya

1.2 A megbizoé

1.3 Az értékelés célja

1.4  Felhasznalt adatok és informacidk

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek
1.6  Irat- és dokumentacidkezelés

2. Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgalt ingatlan azonositisa
2.2 Avizsgalt ingatlan kérnyezetének bemutatisa
23 Az ingatlan (telek) bemutatasa
24 A felépitmény leirasa
2.4.1 Helyiségek, alapteriiletek, burkolatok
2.4.2 Redukailt alapteriiletek
2.4.3 Szerkezeti jellemzék
2.4.4 Hasznalati szempontok
2.5 Jogi szempontok
2.6 A hasznositas szempontjai

3 Ertékmcgéllapitﬁs

3.1 A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
bemutatasa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2 Forgalmi érték meghatirozisa

Mellékletek:

1. szamu: telepiiléstérkep
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3. szam: digitalis térkép

4. szami: legifoto
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A 3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33., Miskolc belteriilet 48/A/5
helyrajzi szamu lakds megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A megbizo:
Miskolc Megyel Jogii Varos Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi értek megallapitdsa tulajdonosi dontés el6készité dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. aprilis 11-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrl. altal vezetell onkormanyzati ingatlanvagyon kataszler alapleriileti adatai,
tovabba a takarnetes rendszer tulajdoni lapja, hivatalos térképmasolata és sajat
crtckesitési adatbazisunk alapjén készitettiik el.

Feltetelezések és ervényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazo adatok ¢és informaciok, - melyck az értekelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytdlloak és pontosak. Teljes korii ellendrzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekintheto.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre szo16 adatokat a Miskole
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el es alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az ¢rtékelt ingatlannal
szemben csctlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
¢értékelés idopontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 8sszefiiggo tartozas nem all
fenn.

Az értékeldi vizsgalati mddszeriink Gn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbelolyasolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alaiti problémdk, kornyezetre artalmas anyagok jeleniéte,
geolechnikai hdatranvok stb.) nem vallalunk felelésséget.

A kozgazdasagi, jogi [eltételek és piaci viszonyok eldre, kelld6 pontossaggal nem
prognosztizalhatd valtozisai modosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozo megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdiciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgdljak. Az eértékbecslés keészilése soran tudomdsunkra jutott adatokat és
informéciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizo
hozzdajaruldsaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

3530 Miskole, Kis-Iunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlan azonositasa:

A vizsgilt ingatlant a B. A. Z. Varmegyei Kormanyhivatal 2023.03.07-i takarnctes
nyilvantartasi adatai szerint azonositotiuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok:

Hrsz: Miskolc I. keriilet belteriilet 48/A/5
Cime: 3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33.
Teriilete: 48 m?

Megnevezése: lakas

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutadlas

Terhek: -

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb varosa.
Megyei joghi varosként az orszag legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abauj-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kézpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag északkeleti részén, a [Gvarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete 327
km?.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvésebdl adodéan mindig is meghatarozd telepiilése volt
mind a megyéneck, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti véarossa, amely mara méar kozvetlen autopalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Europa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szam( [Butak biztositjak az dsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony [elé.
Jelentés forgalommal biro, fejlett vastti kapcesolata fontos szerepet jatszik a (¢érség
logisztikai feladatainak cllatasaban. A varosban a jovében tGizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiil6tér talalhato, nemzetkozi forgalomra a févarosi, ill. a varostol 90 km-re
talalhato debreceni ¢és kassai repiilotér vehet6 igénybe.

Az elmult évtizedek soran Miskolc Magyarorszag legjelentdsebb ipari kdzpontjava notte
ki magat, ami elsésorban annak volt kdszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt. A "80-as évek masodik [elétdl
kezdddéen, majd kiilondsen a rendszervaltas utan, a nchézipar vélsaga igen erdsen
¢éreztette hatdsat a varosban ¢és vonzaskorzetében. Az orszagban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata ¢s igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tobb milliardos nagysagrendet meghaladd éves
A gazdasagi rendszervaltas legstlyosabb éveibdl megkezdddott meg a kilabalas. Az ipar
¢s a kereskedelem 1 alapokon kezdte meg miikddését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi régio vonzaskdzpontjanak és
a korzet leglejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktardval
rendelkezd varosa.

Szamos U befektetéssel gyarapodott a varos az utobbi 20 évben, hozzdjarulva a varos
gazdasagi crésddéséhez, régiokdzponti fejlodéséhez. Olyan neves kiillfoldi cégek

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi ért¢kbeeslése
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fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
[talgas ¢s a Joyson.

Véarhatoan tovabb erosddik ez a folyamat attol, hogy a varos fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 vallalkozast magaba foglalo Miskolci Ipari Parkban
¢s a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont ado, Gn. Miskole D&l Ipari
Parkban egyre t6bb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb tdvon. A varos
vezetése elkolelezetl tamogaidja a munkahelyteremtd beruhazasoknak, mely kormanyzati
segitséggel, s a Miskolci Egyetem altal kibocsdjtolt magasan képzett szakemberckkel a
régio egyik legvonzobb befektetési célkeént rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Bar az utobbi idészakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatodott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rchabiliticioja, amelynek soran a Széchenyi utca varosképi
jelentdségli épiileteit felhjitottak. A varos kdzponti részében megtalalhato egy kulturalt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi {6bb kereskedelmi és szolgdltaté cég
ligyfélszolgdlata és iroddja, valamint az allam és kozigazgatasi intézmények reprezentativ
sz¢khazai is.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan telke 1667 m2 alapteriiletii, szabalytalan sokszog alaku, teljesen korbekeritett,
domborzati viszonyat tekintve sik, dsszkdozmiives. A tarsashaz telke részben gondozott,
aszfaltozott, részben a B épiilet albetétjeihez lekeritett udvarrészek gondozatlanok,
gazosak. kommunalis hulladékkal jelentds mértékben szennyezettek. A teriilcten
eredetileg 3 épiilet volt, az 1., 2. és 3. albetét az ingatlan északi telckhataran talalhato, a
4. és 5. albetét a teriilet kozéps6-nyugati részén helyezkedik el.

A felépitmények leirdsa

Az értékelt ingatlan a Kis-Hunyad utca 33. szam alatt talalhato 6 lakdsos tarsashaz 5.
szamu albetétje. A lakas a telek kozépsé részén, a nyugati oldalhataron helyezkedik cl, a
tarsashdz kozos tulajdonabol lekeritett udvarrésszel. Tarsashdzi alapité okirat nem all
rendelkezésiinkre, igy nem ismert, hogy kizarélagos hasznalat van-e bejegyezve az udvar
hasznalatara. Az épiilet alapja ko, felmend falazata tégla, fodéme fa, tetdszerkezete fa
kontyolt nycregtetd cserépfedéssel. Homlokzata kdporos vakolat, homlokzati nyilaszaroi
fa gerébtokos ablakok gyenge miszaki allapotaak. Falai festettek, a fiirddszobaban
csempével burkoltak, elhasznalodottak, szennyezettek. Padloburkolatai laminalt parketta
és PVC, clhasznalodottak, scériltck, cseréjiik sziikséges. Fiitése gazkonvektorokkal
megoldhatd. A helyszini szemle idopontjdban a konvektorok csatlakozasi lehetdségei
megvoltak, de héleadd nem volt az épiiletben. Melegviz-ellatasat villanybojler biztositja.
Osszességében az ingatlan dsszkozmiives, komfortos, teljes feldjitdsa, korszeriisitése
sziikséges.

Szerkezeti jellemzok:

- épités éve: 1960-as évek

- utolso [elujitas éve: nem ismert

- szintek szdma: foldszint

- alapozas: ko

- teherhordo szerkezetek: tégla

- valaszfalak: tégla

- fodémek: boritott gerendafédém

- tetOzel: [a szerkezet(i, kontyolt nyeregtetd cserépledéssel

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan {orgalmi értékbecslése
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- homlokzat: képoros vakolat

- kiils6 nyildszarok: fa gerébtokos ablakok

- belsé nyilaszarok: fa egyszerd, teli ajtolapokkal

- kdzmiivesitettscég: osszkozmiives

- flités: gazkonvektorral megoldhato, jelenleg nincs
- melegviz ellatas: villanybojler

- padloburkolatok: lamindlt parketta, PVC

- szellozés: természetes uton

2.4.2 Haszndlati szempontok:

Az ingatlan kb. 60-70 ¢éves, gyenge muszaki és esztétikai dllapotban van, teljes fel(jitasa
sziikséges. Az ingatlan a jelenleg tires allapotu, lakhatasra nem alkalmas.

2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

Az bsszehasonlitd adatok korrekt alkalmazasihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m’-
vetiileteinek kozos nevezdre hozdsa. Ennek modja az egynemiisitett, vagy mas néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miszaki értéke alapjan torténd
meghatdrozasa. Az alapitd okiratban szerepld tarolo a természetben mar nem talalhato
meg, igy az az alapteriilet kimutatdsban nem szerepel, annak értékével nem szamolunk.

3530 Miskole, - Redukcios Reduk:lt
Kis-Hunyad utca 33. Ma?r“f;;lcr tényezo alapteriilet
B. ép. Fsz. 2. B (%) (m)
Szoba 24 100% 24
Szoba 10,7 100% 10,7
Elotér 3.5 100% 35
Konyha 7.3 100% 7.3
Fiirddszoba 2.8 100% 2.8
Osszesen: 48.30 48

Jogi szempontok

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

Miskole Megyei Jogti Varos Onkormanyzatanak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezo ingatlant Vt-64.91.0(C) dvezetbe sorolja.

Vi Telepiileskdzponti teriilet

Epiiletmagassag — 12,5 m

Beépitési mod — zartsort

Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 80 %
Megengedett legkisebb zoldfeliilet — 10%
Kialakithato legkisebb telekteriilet — adottsagtol fliggd
Centrum

O — 0+ o

A hasznositds szempontjai

Fekvesebol, s kialakitasabol adodoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalosithato az ingatlanon, amit a telepiiléskdzpont teriilet eléirasai az alabbiak szerint

i
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megengednek.
Telepiiléskozpont teriilet (Vi)

Telepiiléskdzpont teriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhet6.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivilasztdsa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

Fajlagos alapériék meghatarozdsa.

Ertékmodosito tényezok elemzése.

A fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

l.Az oeszchasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgall ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltéré széls6 ériékekel az elemzeés soran figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az clemzés sordn az értékelének az Osszchasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernic, ¢s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értéklormak és jogok kozoit
korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az &sszehasonlitd adasvételi arakal az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai agy
stb.) 1s alkalmazhatoak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositéd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Az értékmddositd tényezok kozill az alabbiakat minden esctben vizsgalni
kell:

P B R

e Telekadottsagok:

e Infrastruktira:

e Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezék koziil az értéket jelentésen
befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito
hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

3530 Miskole, Kis-TTunyad utca 33. szdm alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi ériékbecslése
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakuld
fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlité adatok lakdsokra:

B I 1L, T V. Vi
Ada Jarrisa [riékelt ingatlan ingatlan.com ingatlin.com ngatlin.com ingatla.com ingatlan.com
Postai icinyitos zim 3530
Iclepiilés neve Miskole Miskale Miskole Miskale Miskole Miskole
Utea/i/1ée s zim ws.llu:::l:’nn:lﬂ. L= Zsoleai kapu Zichnsky uten Gy 6ri kapu Wiez Adiamu. belvins
Helyrajs szim 48/A/S
Azingatlan lipusa Takis lakis lakds lakis lakas lakas
Netto akapieriilet (m2) 48 S0 51 b 49 43
Miiszakidllapot teljes feljitistigényel kiizcpes kivacpes {elijiton koacpes felajiton
Fiitésimod nines cpyedikonvekior | egyvedi -konvekior | kiponti-gizkazin | cgyedi -konvektor Eg‘yrtl,if]rkmm“s
> Ritdpanc!

Komiori fokozat konfort nélkiili komfortos komfoitos Gsszkomlontos kemfortos komfornios
Bruto kindilati / eladisi dr 16 490 000 16 900000 18 900 000 17 490:000 13 800000
Kindlat ideje 2024 2024 2024 2024 2024
Arviliozis kommekeisp / hirdetés -1 1% -1 -10% -1
Alapreriilet komekeia 0% o S 0% -5%
Miszaki dllapot komrekeid -15% -15% =2 -13% =200
Fiités mil korrekeid -3% 5% =1 -5% -5
Komfonfokozit komekeio =100 =10% -15% -10% =10
Telepiilésen beliili elhelyezkedés o [ [ I 0%
Korreheid Gsszes ~10% 0% -30% 0% -50%a
Fajlagos alapteriilet dr (bnuttd) 347111 329 800 331373 350 000 3564939 3672

ilt fajlagos dr (brntio) 193918 147 880 198 824 175 000 214 163 183 721
Jelen dr (brutid) kt 9 804 000 100 140 004 9450 10 10 494 400 7 G 000
Ossznettd alapteriilen: mn 48

Forrds: ingatlan.com

Forgalmi érték: 193.918.- Ft/ m* x 48 m* = 9.308.064.- F{ ~ 9,3 MFt
3.2 Forgalmi érték meghatdarozdsa

Figyelemmel az ingatlan clhelyezkedésére, adottsagaira, karbantartottsagara, cgészénck miiszaki
allapotara, valamint a hasznositdsi lehetéségeire a tulajdonjogra vonatkozoéan az iires, valamint
per-, igény, tehermentes dllapotra sz016 végso piaci forgalmi értéket a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelési modszert elfogadva

9.300.000.- Ft,
azaz
Kilencmilliohdromszdzezer forintban
d@llapitjuk meg,

(mely az esetlegesen fizetendé dfa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2024. oktober 28.

Keszitette:
. N
. _‘ \
\é oo ) [
Hamvai Emese Kovacs Péter

¢értékbecslé munkatars értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonértckeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

3530 Miskolc, Kis-IHunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szamu melléklet

tdé’éﬁ?‘}‘
F e
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2. szami melleklet
Lechnar Nonprofit Kit. - Feldhivatal T

Borsad-Abatj-Zemplén Virmegyvei Komunyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. P 196, Oldal: 1

F-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat

Megrendelés szne30005/ 2123472023

2023.03.07
MISKOLC LKERULET
Belterifet 48/A/S helyrajzi szim
tirsas hiz kiilonlap
3501 MISKOLD TLKERULET  ®is-Hunyad clea 33. &p:i judads ilvizagilal alate"”
- tulaj tarma

1 1R1/1666
ala pinéd okixatkan meghatd =

ILRES Z

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi ériékbecslesc
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1:1000

3530 Miskole, Kis-Hunyad utea 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése

Datum:
Keszitette:
Méretarany:
Koordinata:
Megjegyzés:
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4. szam( melléklet

Datum: 2023.04.14 08:49
Késziletle: Miskolc GISPAN Felhd
Méretarany:  1:1000 ' ad
Koordinala: 778507.09, 308139.88 - 778697.06, 308386.64 MIS K ULC
Megjegyzés:

Oeg ol Sty

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szam alauti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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5. szama melléklet

e
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6. szama melléklet

Homlokzat Homlokzat

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szdm alalti, 48/A/5 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbecslése
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El6tér Elotér

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szidm alatti, 48/A/3 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése



Konyha

Flird6szoba

L7

Flirdészoba

Flirdgszoba

3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. szdm alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalimi értékbecslése
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Flirdészoba — villanybojler Szoba 1

Szoba 1 nyilaszaro Szoba 2

3530 Miskolc, Kis-IHunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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Szoba 2 Szoba 2 nyilaszaro

3530 Miskole, Kis-Tunyad utca 33. szdm alatti, 48/A/5 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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Misko |CHD|C||I1g Ingatlangazdalkodasi lgazgatésag
3530 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.

. ) . iktatoszam: MH-1GI-5350-1/2025
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT.

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazddlkodasi Igazgatésag (3530 Miskole, Hunyadi J. u. 19.)
ingatlan értékbecsldi Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzatdnak (3530 Miskolc,
Vidroshdz tér 8.) megbizdsa alapjan nyilatkozunk, hogy az altalunk 2024. oktéber 28-dn
készitett 3530 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33. B. épiilet foldszint 2., 48/A/5 helyrajzi szdmi
ingatlan értékbecslését feliilvizsgdltuk, az abban kalkulalt

9.300.000.- Ft, azaz

Kilencmilliohdromszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd dfa Gsszegét tartalmazza)

osszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizdrélag az dltalunk 2024.oktéber 28-dn készitett értékbecsléssel egyiitt
érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozédsok és kikotések jelen igazoldsra is hatalyosak.

Miskolc, 2025.augusztus 12.

Készitetle:
J‘\‘ % f‘\
. il Q )
U OO el \ Lt L( e
NS
Hamvai Emese Koviacs Péter
értékbecsld munkatars ériékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld

névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole, II. keriilet belteriilet, Szabdé Karoly utcdban 1¢évo,
42376/6 hrsz.-d, "beépitetlen teriilet" megnevezéssel nyilvantartott
ingatlan.

A meghizi:

Miskolc Megyei Jogi Vdros Onkormdnyzata (3525 Miskolc, Vdroshdz tér 8.)
Az értékelés célja:

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

Az értékbecslést a 2025. junius 30-dn lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak.
valamint a takarnctes rendszer e-hiteles tulajdoni lapszemle masolata, €és sajal
¢értékesitési adatbazisunk alapjdn készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett. megbizhatonak tekintett forrdsokbél
szdrmazé adatok ¢s informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak. Teljes korli ellendrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd felel¢ssége e vonatkozdsban korldtozottnak
tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tilmenden jogi természetl vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndll terheket és kotelezetiségeket, feltélelezve, hogy az
értékelés idépontjiban az ingatlan haszndlatival kozvetleniil 6sszelliggd tartozds nem
all fenn.

Az értékel6i vizsgdlati modszeriink tn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennilld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyidsolé
ényez6kért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalimas anyagok jelenléie,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalunk feleldsséget.

A kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossiggal nem
prognosztizdlhaté valtozdsai mddosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megdllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgédljdk. Az értékbecslés készilése soran tudomdsunkra jutott adatokat ¢&s
informdciokat titokként kezeljitk, azokat harmadik (€l tudomdsdra csak a Megbizo
hozzajaruldasaval hozzuk. A szakvélemény csak cgységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem Iehet.

Miskole, 11. keriilet, Szabd Kéroly utcdban 1évé, 42376/6 hrsz-t ingatlan forgalmi ériékbecslése



2.1

2.2.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositdasa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivatal 2025. 05. 27-1
takarnetes nyilvdntartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Cime: Miskolc, 1L keriilet, Szabé Kdroly utca
Hrsz: 42372/6
Teriilete: 973 m’

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 1/l aranyban
Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata (3525 Miskolc,
Viroshdz tér 8.)

Jogeim: jogutédlas

Terhek: vezetékjog az ingatlan teriiletébél 42 m’-t érintéen, az EMASZ
Haldzati Kft. (3525 Miskole, Dozsa Gy. u. 13.) mint jogosult javdra.

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossdgszamait tekintve - Magyarorszig negyedik legnépesebb virosa.
Megyei jogi védrosként az orszdg legnagyobb terilletli megyéjének, Borsod-Abaiij-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kozpontjdnak egyike. A telepiilés az
orszdg északkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kdzigazgatasi teriilete
327 km?.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvésébdl adodoan mindig is meghatdrozd telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti védrossd, amely mdéra mar kozvetlen autdpdlya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, eziltal Eurépa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamii foutak biztositjdk az dsszekottetést Nyiregyhdza és Zihony felé.
Jelentés forgalommal birg, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban.

Az elmalt évtizedek sordan Miskole Magyarorszdg legjelentésebb ipari kdzpontjava
ndtte ki magdt, ami elsésorban annak volt koszonhetd, hogy az '50-es években az orszdg
nchézipardnak jelentds része ebbe a régidba telepiilt. A *80-as ¢vek madsodik felétol
kezd6dben, majd kiilondsen a rendszervaltas utdn, a nchézipar vdlsdga igen erdsen
¢reztette hatdsdt a vdrosban és vonzdaskorzetében. Az orszdgban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormdnyzat tobb millidrdos nagysigrendet meghaladd éves
Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasdg reorganizdciéjdba, szerkezetének dtalakitdsdra.
A gazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveibol megkezdodott meg a kildbalds. Az
ipar és a kereskedelem 4j alapokon kezdie meg mitkodését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként Miskolc megmaradt az  ¢észak-magyarorszagi  régid
vonzdskozpontjdnak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasdgl infrastruktirdval rendelkez6 vérosa.

Szamos () befektetéssel gyarapodott a viros az utébbi 20 évben, hozzdjdrulva a vidros
gazdasdgi erésodéséhez, régidkozponti [ejlodéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé. Linde, AVE.
Italgas €s a Joyson.

Miskolc, 1L. keriilet, Szabd Kdroly utcdban lévd, 42376/6 hrsz-t ingatlan [orgalmi érickbecslése



2.3

2.4

Virhatéan tovibb er0stdik ez a folyamat attdl, hogy a vdros fiatal gazdasdigi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 villalkozdst magdba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi villalkozdsnak otthont adé, dn. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb
tdvon. A vdros vezetése clkotelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhdzasoknak,
mely kormdnyzati segitséggel, s a Miskolei Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régié egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forrds: wikipedia.org)

Az értékelt ingatlan Miskolc, Gérémboly varosrészének nyugati szélén a belvarostol kb.
7 km-re délre, a Szabé Kdroly utca és a Dapsy Laszlé utca keresztezodésében
helyezkedik el. Tdgabb és sziikebb kornyezetében jellemzden kertes csalddi hdzak
épiiltek. A legtdbbjiik jol karbantartott, feldjitott épiilet. Az ingatlan megkozelithet6 a
Szabd Kdroly utcdbol, de a Dapsy Ldszlo utca fel6l is konnyen elérhetd. Az elébbi egy
kozepes forgalmu, aszlaltozott Gt, mig utébbi jelenleg [6ldat. Mindkettdn gépjarmiivel
¢s gyalogosan is eljuthatunk az ingatlanig. A varosi busz megélléja kb. 500 méterre
talalhato.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete szabdlytalan sokszog alakd, lejtés domborzati viszonyok
mellett, keritettlen, névényzete kb. 1,5 méter magas fiives, gazos. Nyugati oldalon a
Szabo Kdroly utcaval, északi, keleti és déli oldalon hasonlé adottsdgu iires, illetve méar
beépitett ingatlanokkal hatdros.

Az c-kbzmives adatszolgdltatds szerint az ingatlanon eclektromos kozmii és
szennyvizcsatorna kozmii taldlhaté, ugyanakkor a telken 1évd kozmiicsatlakozdsokrol
nincs informacionk. A tdbbi kézmii az utcaban taldlhato.

Kérnyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikodése kapcsin
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhet6é. Nincs informdcionk arrdl, hogy
kdrnyezetvédelmi hatésagi intézkedés megtételére az elmdilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés  sordn
tehermentesként kezeltiink.

Az ingatlant érinté, a telken 1évé EMASZ vezelékjogot ériékmodositdként figyelembe
nem vetliik.

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkorményzatdnak Epitési Szabalyzata (MESZ) az
értékelés targyat képezd ingatlant Lke-32.45.3 kertvdrosias lakoteriilet dvezetbe sorolja.

Lke Kertvdrosias lakéteriilet

Epiiletmagassdg — 6 m

Beépitési mod — oldalhatdron dllé
Megengedett legnagyobb beépitettség — 35%
Megengedett legkisebb zdldfeliilet — 45%
Kialakithat6 legkisebb telekteriilet — 600 m?

Lo RN W

Miskole, 11 keriilet, Szabd Kdroly utcdban 1évo, 42376/6 hrsz-d ingatlan [orgalmi értékbecslése



2.5

3.1

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébOl. s kialakitdsabol addéddan szinte mindazon funkcid
megvaldsithatd, amit a kertvdrosias lakoteriillet megjelélés az aldbbiak szerint
megenged:

Kertvdrosias lakdteriilet (Lke)

(1) Kertvdrosias lakéteriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti.
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.
(2) Kertvdrosias lakdteriilet €pitési Gvezetében legfleljebb 4 6ndllo rendeltetési egység
1étesithetld.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdsa a
hasznalt fogalinak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszchasonlité adatok clemzésén alapuld értékelés mar megtoriént, konkrét és
ismert addsvételi tigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald Kkiterjesziésével,
dsszehasonlitisaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé mddszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivdilasztisa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapéri¢k meghatarozasa.
4. Brtékmédosité tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Gsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban
kell elvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtol jelentosen eltérd szélsé értékeket az clemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

I~

. Az elemzés sordan az értékelOnek az Osszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezekel egyenként kell a tdrgyir ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. techermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszchasonlitani, illetve a kiillonbozd értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszchasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az clemzett 6sszchasonlitdé adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, adltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de cgyes
esetekben mds volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhdzi dgy.
szdllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositd tényezdk
ligyclembevételével torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds, ériéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazédra nem
jellemz6. Az értékmddosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgédlni
kell:

o Teclckadottsagok:
e Infrastruktira:
e Kornyezeti szempontok:

Miskole, 11. keriilet, Szab6 Kdroly utcdban 1évé, 42376/6 hrsz-t ingatlan forgalmi ériékbecslése



e Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:

5. A szakvéleményben az cértékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lchetdség van, akkor értékmédosito
hatdsukat szamszeriicn is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlité adatok miskolci épitési telkekre:

L IL L Iv. V. VL
Adat torris a Frtckelt ingatlin ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingzatlan.com
Telepiilés neve Miskole Miskole-Giriimbily | Miskole-Girdmbdly | Mis hole-Girdmbily [ MisLole-Gardmbily | Mis kole G rhmbiily
Ulea/ii/tér iizsaim Szubo Kiroly utca Telhé uteu Bacesinszky ulcu Apiitsdgian Apitsigid
Helyrajei s dina 423726
Azingathmok tipusa hedpitetlen teriilet épitdsi telek épitésitelek ¢pitésitelek Epitcsirelek epftésiielek
Teletelkek alapteriilete (m2) 973 2391 523 872 1021 713

. ) \illun_\'.sznrn]r.u'z ‘ ) o Gssakzi 0z .\'iuu:lkcn I.wliil.‘ viz, \'i!l:\h,\u
Kdzmiivesitetlség tefken belil. viz, nen is e dsszkizmives uledban villany. szennyviz szennyviz telken
gdz az ulcaban gazuzuteiban  |belil gdz az utedban

Beepithetdség () 5% 35% 35% 5% 35% 5%
Epitnénynugussig (m 6,0 neni is mert nem ismert 4.3 nemismert 4.5
Minimilis teleknéret (m2) 600 nem ismert nemismert 600.0 nemismen 600
Brutto kindilati / elad dsiir 25 990 000 & 500000 11990000 15 900 (K0 1 000 00
Erékesités/kinilat ideje 2025. 2025, 2025, 2025, 2025,
Arvi s korrekeio / hirdetés -10% -1 -1 -105¢ -10%%
Alaplerilet korrekeio 3% 0% 0% e 0%
Megkazelithetdség miatti korekeio 0% e 0% 0% 09
Flhelyerhedés, fehvés miatt komekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Becpithetéség minti korrekeio 0% 0% 0% [ nst
piuménymagassig horrekeio 0% U 5% U5 5%
Kozmivesitetiség mintti korrekeia 0% -5% 10 5% 5%
Layéb (pl: terep, MESZ korlitozis, sth.) -10% -10%: -L0% -0 -10%
Komeleid dsszes -15% -25% 5% -15% -20%
Fujlagos alapreriilei dr (brutd) 15189 10870 16 252 13750 15573 19199
Korrigiilt fajlagos alapteriileli dr thrutté) 9230 12 189 13063 13237 15599
Komigill fajlagos alagir (bruniy I 12665

Forgalmi érték: 973 m® x 12.665.- Ft/m? = 12,323.045.- Ft ~ 12,3 MFt

Miskolc, II. kerillet, Szabd Kdroly utedban 1éva, 42376/6 hrsz-u ingatlan forgalmi értékbecslése



Forgalmi érték meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, valamint a 2.1

pontban rogziteticken dli per-, igény, s techermentes dllapotra sz616 forgalmi értékét a piaci
tsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer alapjan

12,3.- MFt, azaz

Tizenkétmillio-hdromszdzezer — forint,

(amely az esetlegesen [izetendd dfa Gsszegét mdr tarlalmazza)

Miskolc, 2025. jilius 03.

Készitette:
. A
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K"\/ L Ve, L \( = / L‘l\_ / ‘ \ ’V O |
Kovics Péter _ Hamvai Emese
értékbecslé munkatdrs értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szim: 11/2013. névjegyzék szdam: 2/2019.

Miskolc, IL. keriilet, Szabd Kiroly utcdban 1évé, 42376/6 hrsz-t ingatlan [orgalmi érickbecslése
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1. szamu melléklet

~ EGYETEMVAROS |,
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e

Miskole, 11. keriilet, Szabé Kdroly utedban 1évé, 42376/6 hrsz-t ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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2. szamua melléklet

Gk
Lectiner Nunprofit KT, - Foldhivatal o)
Borsod-Abatij-Zemplen Vinepyei Komainyhivatal
3525 Miskole Vologda v, 4. L 196, Oldal: 1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szine 3000374081 7,2025

20250527
o L . - e - _\ » |- x 5
MISKOLC ILKERCLET Szktor A
Belteriilet 42376/6 helyrajei szim
LRESZ
teciilet
min.a ka m

Miskolc, II. keriilet, Szabd Kdroly utcdban 1év, 42376/6 hrsz-ti ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3. szdmi melléklet

| 2om | 2025.05.27 . e e
707 Mearetarany 1:1000 M l S K 0 L C

Miskole, II. keriilet, Szabé Kdroly utcdban 1évo, 42376/6 hrsz-d ingatlan forgalmi érickbecslése
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4. szamu melléklet

RUDAS X KARIG

20m 2025.05.27 P
l Tor 1 Meretarany 1:1000 MISKOLC

Miskole, 11. keriilet, Szabé Kéroly utcdban 1évé, 42376/6 hrsz-i ingatlan forgalmi érickbecslése
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5. szdmu melléklet
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Miskole, 11. keriilet, Szabé Kdroly utcdban 1évé, 42376/6 hrsz-G ingatlan forgalmi ériékbecslése
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6. szamu melléklet

A vizsgalt ingatlan A vizsgdlt ingatlan

Miskole, IL. keriilet, Szabd Kéroly utcdban 1évd, 42376/6 hrsz-d ingatlan [orgalmi érickbecslése



b 'ﬁi—,—,-_‘ MiSkOICHOIding Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag
&y P 3525 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.

. ) . iktatdoszam: MH-I1GI-1823-7/2025
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT.

Ertékeléi nyilatkozat

A Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdéalkodasi Igazgatdsag (3530 Miskole, Hunyadi J. u. 19.)
Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak (3530 Miskolc, Varoshéz tér 8.) megbizdsa
alapjan nyilatkozunk, hogy az altalunk MH-1GI-1823-1/2025 iktatészamon, 2025. jilius 3-an
elkészitett, Miskolc II. keriilet, Szabé Kéroly utca, 42376/6 hrsz-0 ingatlan értékbecslését
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

12.300.000.- Ft,
azaz

Tizenkettomillioharomszazezer forint,
(amelyek esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazzak)

dsszeget jelen koriilmények kézott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozat a 2025. julius 3-an készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt
jogi hivatkozasok és kikotések jelen igazolasra is hatalyosak.

Miskolc, 2025. oktober 1.

Készitette:

. ; n N
’ OO i}j-l‘ \{{,L""\CL r 0‘”(, /

LIy RAA AN
N

Hamvai Emese Kovacs Péter

értékbecslé munkatars értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

Miskole, II. keriilet, Szabd Karoly utca 42376/6 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslés aktualizalasa



