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Tisztelt Bizottsag!
I. Tartalmi 6sszefoglalé

Miskolc Megyei Joga Viros Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyd
kizarolagos tulajdonat képezi a Miskolc ITI. keriilet (belteriilet) 38457/1 helyrajzi szamu, 1022 m>
alaptertilett, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti, természetben a Miskolc, Erzsébet sétanyon
elhelyezkedd ingatlan.

Az ingatlan Miskolc-Lillafiired virostészében talalhatd, azon belil, annak déli szegmensében.
Eszaki szomszédjat egy tobb 6nallé lakéépiletet hordozd lakételek adja, délrdl kézvetleniil az
Arago Hotels Zrt. beruhazasaban megvaldsitott DVIK Szabadidépark hatirolja. Az ingatlan
varoson beliil kifejezetten jol megkozelithetd, hiszen az az egti orszdgit mellet — arrél jelenleg egy
vedett, egyirdnyd utcan it megkozelithetéen — fekszik, a varosi autébusz megalléja mintegy két
perc alatt érhetd el.

Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Kozgytlésének Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési
Bizottsiga 10/2015. (IV. 09.) szamu hatirozatiban jévahagyta a fent emlitett ingatlan 10 éves
id6tartamra torténd hasznalatba adasit az Arago Hotels Zrt. részére azzal, hogy az adott teriileten
mindenki szamata hozzaférhetd kozparkolét alakit ki. A fenti VUB hatirozat rendelkezett arrdl
is, hogy a bérleti jogviszony mindkét fél érdekeltsége esetén tovabbi 10 évvel meghosszabbithato.
Jelenleg ez a patrkolé szolgilja ki a Lillaftredi Libeg8hoz autéval érkezdket, illetve forgalmas,
kiemelt turisztikai idészakokban, ha a lenti parkolé megtelik, szabalyos parkolisra ebben a
patkoldban van lehetéség. Tekintettel arra, hogy a vonatkozé teriiletbérleti szerzé6dés 2025. majus
31. napjaval lejart és a bérld jelezte az ingatlanra vonatkozé tovabbi bérlési szandékat, a bérleti
jogviszony tovabbi 10 évre torténd meghosszabbitasa 2025. junius 01. napjatél sziikséges.

A Miskolc Holding Zit. az ingatlan bétleti dijat az eléterjesztés mellékleteként csatolt, 2025.
oktober 14-én késziilt forgalmi értékbecslés (a tovabbiakban: Ertékbecslés) szerint évi bruttd
940.000,~- Ft (nett6 740.158 Ft + 199.842,- Ft AFA), azaz brutté Kilencszaznegyvenezer forint

Osszegben hatarozta meg.

Miskole Megyei Joga Viros Kozgytilésének az Onkormanyzat vagyonirdl és a
vagyongazdalkodasarol szolo 40/2012. (XII. 15.) onkorminyzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 10. § (4) bekezdése szerint a tulajdonosi jogkér gyakorléjat az adott jogiigylet
targyat képez6 vagyonelem értéke alapjan kell megillapitani.

Az Ertékbecslés alapjin az ingatlan forgalmi értéke 15.808.296,- Ft.

A Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése értelmében az 6nkorményzat vagyonat érintéen 10 és 25
millié forint egyedi brutté forgalmi érték k6zott a Virosgazdalkodasi és -tizemeltetési Bizottsig
jogosult donteni.

A nemzeti vagyonrél sz60l6 2011. évi CXCVI torvény (a tovabbiakban: Nvtv) 13. § (1)
bekezdése, valamint a Vagyonrendelet 20. § (1) bekezdése alapjan (a helyi onkormanyzat
rendeletében meghatarozott értékhatar feletti) 6nkormanyzati vagyon tulajdonjoginak atruhazasa,
hasznositisa f6szabalyként csak versenyeztetés Utjan, az Osszességében legelénydsebb ajanlatot
tevé részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas értékardnyossagaval torténhet.

A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjin ugyanakkor lehetéség van az
onkormanyzati vagyon tulajdonjogat atruhazni, vagy az onkorményzati vagyont hasznositani
versenyeztetési eljirds nélkil is, ha a vagyon értéke nem éri el a mindenkori koltségvetési
torvényben meghatarozott egyedi bruttd forgalmi értéket.

Magyarorszag 2025. évi kozponti kéltségvetésérdl szolé 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdése
b) pontjaban meghatarozott értékhatar a 2025. évben brutté 25.000.000,- Ft.



I1. El6zmények

A Miskolc-Lillafiired, Erzsébet sétainy 38457/1 hrsz-a ingatlan Arago Hotels Ztt. részére 10 éves
idStartamra  torténé haszndlatba adasirdl Miskole Megyei Jogii Varos Onkormanyzata
Kozgytlésének Varosgazdalkodasi és -tizemeltetési Bizottsaga a kordbbiakban 10/2015. (IV. 09.)
szamu hatarozataval dontott. A hatirozat szerint a bérbeadé és a bétls kozos érdekeltsége esetén
a bérleti jogviszony tovabbi 10 évvel meghosszabbithaté.

A bétleti jogviszony 2025. majus 31. napjival lejart, a bérlé Arago Hotels Zrt. 2025. matcius 7-én
kelt levelében kezdeményezte a Teriletbérleti szerz8dés tovabbi 10 évvel torténd
meghosszabbitasit, tekintve hogy az elmult 10 év alatt mindenki szdmara elérhet§ parkolét
alakitott ki és a kialakitott parkol6 fenntartdsardl, karbantartisarél folyamatosan gondoskodik. A
vonatkozo, 2015. mijus 26-an kelt teriiletbérleti szerz8dés alapjan a bétleti jogviszony
meghosszabbitasanak nincsen akadalya, igy javasolt annak tovabbi 10 évre torténd bérbeadasat az
Arago Hotels Ztt. részére, az Ertékbecslésben meghatarozott brutté 940.000,- Ft/év bétleti dijon.

II1. Varhat6 szakmai hatasok

A kiemelkedS turisztikai jelentSséggel rendelkezd helyszinen a frekventalt idészakokban a
parkolasi lehetéségek korlatozottak. A parkold elengedhetetlen a helyszinen rendelkezéste alld
szolgaltatasok igénybevételchez, amely a noveli a kirdinduléhely idegenforgalmi vonzerejét.
Mindez szorosan kapcsolodik a Miskolc a Biikk Varosa Program koncepcidoban megfogalmazott
turisztikai fejlesztési célokhoz.

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

A patkold tUzemeltetésével kapcsolatban felmertlé valamennyi koltség az Arago Hotels Zrt.-t
tetheli, mikozben a terilet bérbeadisibdl befolyd bétleti dij bevételt jelent a tulajdonos
Onkotményzatnak.

V. Kapcsolddasok

Jelen el6terjesztés kapcesolodik:

- anemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVL torvény,

- Magyarorszag 2025. évi kézponti koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény, és

- Miskole Megyei Joghi Varos Kozgyilésének az Onkormanyzat vagyonarél és a
vagyongazdalkodasardl sz616 40/2012. (XII. 15.) 6nkormanyzati rendelete

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara
A sajté tajékoztatdsa indokolt.

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

Miskolc, 2025. ..9n9¢. EC Ok~
D 5 €odekei o |

Téth-Szantai Jozse
polgarmester
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Hatarozati javaslat

a Miskolc, Erzsébet sétany 38457/1 hrsz-i ingatlan Arago Hotels Zrt. részéte torténd
hasznailatba adasanak meghosszabbitisarol

Miskolc Megyei Jogt Varos Onkorményzata Kozgytlésének Varosgazdilkodasi és -tizemeltetési
Bizottsaga — Miskolc Megyei Joga Varos C)nkorményzata Kozgyalésének az Onkotményzat
Szervezeti és Miikédési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (XIL 19.) énkormanyzati rendelete 1.
mellékletének 3.4. pontja alapjin — megtirgyalta a ,Javaslat a Miskolc, Etzsébet sétany
38457/1 hrsz-G ingatlan Arago Hotels Zrt. részére torténd hasznalatba adisianak
meghosszabbitdsira” cimi elStetjesztést és a kévetkezd hatarozatot hozza:

Miskolc Megyei Jog Viros Onkormanyzat KozgyGlésének Virosgazdalkodasi és- {izemeltetési
Bizottsiga akként dont, hogy jévahagyja a Miskolc III. keriilet belteriilet 38457 /1 helyrajzi szamu,
természetben Miskolc, Erzsébet sétinyon elhelyezkedd | kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti
1022 m2 alapteriiletd ingatlan hasznilatba adisat az Arago Hotels Zrt. tészéte 2025. jinius 01.
napjatol 10 év idStartamra, brutté 940.000,- Ft/év bérleti dfjon azzal, hogy a bérleti dij mértéke
minden év janudr 1-jén kiillén jognyilatkozat, jogeselekmény nélkiil a2 KSH, vagy utod szervezete
altal k6zolt szolgaltatisokra vonatkozé inflicié mértékével emelkedik, A patkold tizemeltetését a
bérl6 sajit maga végzi, és szedi annak hasznait. A bérlé gondoskodik a parkolé karbantartsardl,
szukséges feldjitasardl és téli sikossdgmentesitésérdl, tovabba a parkoléval kapcsolatos Gsszes
egyéb koltség a bérlt terheli.

FelelSs: Bizottsag elnoke
Végrehajtasért felelGs: Miskolc Holding Ztt.
Végrehajtist feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: azonnal




Kivonat Miskolc Megyei Jogii Viros Kozgyiilésének Virosgazdalkod4si és —iizemeltetési
Bizottsdga 2015. dprilis 9. napjin megtartott iilésének Jegyzékonyvébdl
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10/2(}13. (IV. 09.) Varosgazdalkodasi éS-iizemeltetési Bizotts4g hatirozata

Hatarozati javaslat:

Miskole Megyei Jogii Varos Onkorményzata Kozgyiilésének Viérosgazdalkodasi és -lizemeltetési
Bizottsdga - Miskolc Megyei Jogii Viéros Onkormanyzata Kozgytilésének 37/2014 (X11.19.)
onkormanyzati rendelete 2. szamud mellékletének 2.2.1 pontja alapjén - atruhézott hataskorében
eljarva megtirgyalta a ,Javaslat a Miskolc-Lillafiired, Erzsébet sétany 38457/1 hrsz.-i
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan ARAGO HOTELS Zrt. részére torténd
hasznalatba adiséra” cimil eléterjesztést és a kovetkezé hatdrozatot hozza:

Targya: A Miskole IIL keriilet 38457/1 hrsz.- ingatlan hasznslatba addsa

1/ Miskole Megyei Jogii Véros Onkorményzata Ko&zgyiilésének Varosgazdalkodasi és -
lizemeltetési Bizottsiga az Onkorményzat vagyonarél és a vagyongazdéalkodasarél sz6lo
40/2012. (X1L.15.) rendeletének 19, § (2) bekezdésében foglalt hatdskorében eljarva jovahagyja a
Miskolc III. keriilet 38457/1 hrsz.-ii ingatlan ARAGO HOTELS Zrt. részére torténé hasznalatba
adasat az aldbbi feltételekkel:

" Az adott teriilettn mindenki (nem csak a DVTK Szabadidépark latogatéi) szamara

~ hozzéférhet6 kdzparkolét alakit ki. ,

" A DbEérl6 az adott teriileten, sajat koltségén értéknéveld beruhdzdst hajt végre (parkold
kialakitdsa) és szintén sajat koltségén megtervezteti és megeépiti a Miskolc-Hollgstetd-Eger
orszagos kozitrol a parkolé kézvetlen megkozelitését biztositd Szinva hidat. A hid- az
ARAGO HOTELS Zrt.  mint épittetd tulajdonaban marad oly médon, hogy annak
karbantartasa, kezelése a tulajdonos feladata és koteles a megépiilt hidat annak megépiiltét
kgvetSen kozforgalma hidként mindenki széméra &tjarhaté médon biztositani s fenntartani.
A parkol6 kialakitédsaval kapcsolatos dsszes egyéb koltség a bérl6t terheli. ‘

* Abérld a parkold lizemeltetését sajat maga végzi és szedi annak hasznait.

* Abérbe adand6 ingatlan éves bérleti dija: 653.000,- Ft + AFA.

* A bérl6 az éltala végrehajtott értéknoveld beruhazasok (parkolé- €s hidépités) szamlakkal
igazolt koltségét a netté bérleti dij 50 %-4ig a bérleti dijba beszamithatja oly médon, hogy a
levonhaté koltségek évente, maximum az évente fizetendd dij 50%-aig érvényesithetdek

* A bérbeadd a parkol6 céljara kialakitand6 ingatlant 10 éves id6tartamra Bérlé hasznalatdba
adja azzal, hogy fenntartja - mindkét fél 4ltali érdekeltség esetén — annak 10 évvel torténd
meghosszabbitdsi lehetdségét. -

* Amennyiben 10 év utdn a bérlé (ARAGO HOTELS Zrt.) a fenti bérleti jogviszonyt nem
kivénja folytatni és a felek annak megsziintetésében allapodnak meg, az ARAGO HOTELS
Zrt. mint bérl altal megépitett parkolé és a Szinva hid téritésmentesen, az ARAGO
HOTELS Zrt. mindennemii anyagi kivetelése nélkiil az Onkorményzat tulajdonaba keriil.

* Amennyiben azonban a 10 év eltelte utdn a bérbeadd (Onkorméanyzat) nem kivanja
fenntartani a fenti bérleti jogviszonyt, és a felek annak megsziintetésében allapodnak meg,
abban az esetben a bérbeadé (Onkormanyzat) kételes a bérld (ARAGO HOTELS Zrt.)
reészere a megvaldsitott értéknoveld beruhdzdsabol még fennmaradt — a bérleti dijba be nem
szdmitott mértékli kovetelését- a bérleti jogviszony megsziintetésével egyidejiileg
maradéktalanul megfizetni.

* A 10 .év utdni bérleti jogviszony meghosszabbitdsa sorén bérlé ugyanigy jogosult a
végrejhajtott értékndveld beruhazasok (parkolo- €s hidépités) szamlakkal igazolt kéliségének



a nett6 bérleti dij 50 %-4ig terjedd beszamitdséra, és e jogviszony lejértat kovetden a felek
elszamolnak - oly " médon, hogy bérbeadd koteles a bérld részére a beruhdzas
maradvanyértékének - a megvalésitott értékndveld beruh4zasabol még fennmaradt, a bérleti

dijba be nem szdmitott mértéki kovetelését - a bérleti jogviszony megsziintetésével '

egyidejiileg maradéktalanul megfizetni. - .
= A bérlé gondoskodik a parkolé karbantartdsardl, —szikséges felujitasardl és téli

sikossagmentesitésérdl.

2./ Miskolc Megyei Jogi Véros Opkormanyzata Kozgyiilésének Véarosgazdédlkodasi és -
iizemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a MIK Zrt.-t, hogy az Onkormanyzat helyett és nevében
eljarva a Miskolc IIL keriilet 38457/1 hrsz.-1i ingatlanra vonatkozd, jelen hatdrozat 1. pontjéban
rogzitett feltételeket is tartalmazo6 bérleti szerz6dést elkészitse és azt az ARAGO HOTELS Zrt.-
vel - a MIK Zrt 4ltal készitett 3039-4/G30/2015. sz. értékbecslést és az dnkormanyzat altal
szabott feltételeket alapul véve - brutté 830.000,- Ft / év bérleti dijjal 10 évre megkdsse oly
médon, hogy az ARAGO HOTELS Zrt. az éltala végzett értékndveld beruhazasok (parkolo- €s
hidépités) szamlaval igazolt Gsszegét a nett6 bérleti dij 50 %-a erejéig a bérleti dijbdl levonhatja
oly médon, hogy a levonhaté koltségek évente, maximum az évente fizetendé dij 50%-4ig

érvényesithetoek.
Féleléis: Pfliegler Péter alpolgdrmester
Végrehajtzisért felelds: MIK Zrt.

Végrehajtast feliigyelé Foosztily: Gazdalkoddsi Féosztaly

Hatarido: 2015. aprilis 30.

K.m.f.

Sods Attila s.k.
4rosgazdalkodési és — lizemeltetési Bizottsdg
Elncke

A kiadmaény hiteléiil:

Kiadé: OZ
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Az értékelt ingatlan cime Miskolc III. keriilet Erzsébet sétany
Helyrajzi szam 38457/1

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysag 1.022 m?

Természetbeni rendeltetés beépitetlen

Ingatlan tulajdonosanak neve Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorményzata
Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
Tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek tulajdoni lap szerint

Az értékelés célja bérleti dij megallapitasa

Az értékelés mddszere piaci dsszehasonlitd

Helyszini szemle id6pontja 2025. oktdéber 14.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakveleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan fordulénapi
bérleti dija:

940.000.- Ft/év,

azZaz

Kilencszdznegyvenezer forint/év,
(amely az esetlegesen fizetend§ afa sszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2025. oktober 14.

Készitette:

Lot L) owssos: et

Kovacs Péter Hamvai Emese
értékbecslé munkatars értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013. névjegyzék szam: 2/2019.

Miskolc III. keriilet hrsz: 38457/1 ingatlan bérleti dijanak forgalmi értékbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskole III. keriilet Erzsébet sétany, 38457/1 hrsz.-u ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan.

A megbizo: )
Miskolc Megyei Jogli Varos Onkorményzata (3525 Miskolc, Varoshéaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Targyi ingatlan bérleti dijanak megallapitdsa tulajdonosi dontés el6készitd
dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2025. 10. 14-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, a
Megbiz6tol kapott takarnetes rendszer e-hiteles tulajdoni lapja, valamint sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szarmaz6 adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakért feleloéssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthetd.

Az atadott iratok tanulményozasin tilmenSen jogi természetli vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
ertékelés idépontjdban az ingatlan hasznalatival kézvetleniil 6sszefiiggd tartozas nem
all fenn.

Az értekeldi vizsgalati médszeriink n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tenyezékert (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem vallalunk felelésséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kelld pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkozo6 megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informéciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudoméséra csak a Megbizo
hozzéjaruldsaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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2.2.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositasa:

A vizsgalt ingatlant a B. 4. Z. Varmegyei Kormdnyhivatal 2025.10.13-1 takarnetes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: 38457/1

Teriilete: 1.022 m?

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: Miskolc Megyei Jogii Véros Onkormanyzata (3525 Miskolc,
Varoshéz tér 8.) 1/1 aranyban

Jogcim: tulajdonba adas, telekalakitas, kozos tulajdon megsziintetése

Terhek: a Lillafiired 0,4 KV-os vezetékrendszerb8l 1 m feliiletre sz616,
az EMASZ HALOZATI Kft-t (3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy
u. 13.) mint jogosultat illetd vezetékjog

Egyéb: Védett teriilet — Biikki Nemzeti Park

A vizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossagszamat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogl vérosként az orszag legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abatij-
Zemplennek a székhelye, az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag északkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km?.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvésébol adoddan mindig is meghatarozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi ttvonalak
metszéspontjaban alakult kdzponti varossa, amely mdra méar kozvetlen autépalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurépa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmt féutak biztositjdk az sszekottetést Nyiregyhdza és Zéhony felé.
Jelentds forgalommal bir6, fejlett vasuti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatdsaban. Az elmilt évtizedek soran Miskolc Magyarorszag
legjelentdsebb ipari kozpontjava nétte ki magat, ami elsésorban annak volt kdszoénhetd,
hogy az '50-es években az orszig nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt.
A ’80-as évek mdsodik felét6l kezd6dSen, majd kiilénésen a rendszervaltis utin, a
nehézipar valsaga igen er8sen éreztette hatdsit a varosban és vonzaskorzetében. Az
orszagban talén itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az
atlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar korményzat tobb milliardos nagysigrendet meghaladé éves
Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjaba, szerkezetének atalakitdsara.
A gazdasagi rendszervaltds legstilyosabb éveibdl megkezdédott meg a kilabalds. Az
ipar és a kereskedelem 1ij alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a korabbi
¢vek  hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi  régi6
vonzaskozpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasagi infrastruktiraval rendelkez6 varosa.

Szamos U befektetéssel gyarapodott a varos az utébbi 20 évben, hozzajarulva a véros
gazdasagi er6sddéséhez, régiokozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatoan tovédbb er6sddik ez a folyamat attdl, hogy a véros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 vallalkozast magiba foglalé Miskolci Ipari
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Parkban és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont add, tn. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikddik hosszabb
tavon. A varos vezetése elkotelezett timogatdja a munkahelyteremts beruhazasoknak,
mely korményzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem altal kibocséjtott magasan képzett
szakemberekkel a régi6 egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Koézvetlen kornyezet

Az érteékelt ingatlan Miskolc — orszdgosan ismert, kiemelt turisztikai teriiletén —
Lillafired vérosrészében talalhatd, azon beliil, annak déli szegmensében. Eszaki
szomszédjat egy tobb 6nallo lakoépiiletet hordozo lakételek adja, délré] kozvetleniil az
ingatlanfejlesztés alatt 4ll6 egykori laktanyaépiilet és annak udvara hatérolja. Keleti
oldalrél, az aszfaltozott uton til egy keritett, beépitetlen telek a szomszéd, felette a
Hermann Otté emlékhazzal. Nyugati iranybol a vizsgalt telket az Eger felé vivé
orszagltig a Szinva patak szabalyozott, betonozott medre és egy hasznalaton kiviili
iparvasut — helyenként vagannyal is rendelkezd — szakasza zérja. Az ingatlan varoson
belil kifejezetten jol megkozelithetd, hiszen az az egri orszagut mellet — arrdl jelenleg
egy védett, egyirdnyt utcan at megkozelithetéen — fekszik, a véarosi autébusz megalldja
mintegy két perc alatt érhetd el.

Az ingatlan (telek) leirdsa

Az épiiletet nem hordozo ingatlan foldteriilete szabalyos négyzethez kozelitd, trapéz
alakot formal, sik domborzati viszonyok mellett Keritettlen, novényzete minimalis,
néhany, bokorral, faval, jellemzden zuzottkd burkolattal.

A telek, északi oldalan egy csaladi hazas ingatlan, nyugati oldalan a Szinva-patak, keleti
oldalén az Erzsébet sétiny, déli oldalan a DVTK szabadid8park és annak parkoléja
talalhato

Az e-kbzmlives adatszolgaltatis szerint az ingatlan el6tti kozteriilet 6sszkdzmiives. A
telken 1év6 kézmiicsatlakozasokrdl nincs informécionk.

Kémyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan korabbi és jelenlegi miikédése kapcsan
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhet6. Nincs informaciénk arrél, hogy
kornyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozds

Az ingatlant rendezett tulajdoni viszonnyal rendelkezének tekintettiik. Miskolc Megyei
Jogl Véros Onkorményzaténak Epitési Szabalyzata (MESZ) a vizsgalt ingatlant részben
Kb-P —kiilonleges beépitésre nem széant teriiletként jeloli.

Kb-P Kiilonleges beépitésre nem szant parkold teriilet

A hasznositas szempontjai

Az ingatlanon fekvéséb6l, s kialakitdsabol adddéan szinte mindazon funkcid
megvalosithatd, amit az ,,intézmény teriilet”, a kiilonleges sport teriilet”, illetve a ,,nem
szerkezeti jelentOségli kozlekedési teriilet — helyi lakout, kerékparit” megjelélés az
alédbbiak szerint megenged:

71. § (1) A Kb-P jelii kiilonleges beépitésre nem szant parkolé teriilet 6vezetében
rendeltetéseknek helyet ad6 épiilet épithetd.

(2) A Kb-P jelii kiilonleges beépitésre nem szant parkold teriilet dvezetében:

a) a parkol6 lizemeltetéséhez kapcsolddo,

b) gépjarmii varakozohely kialakitdsdhoz kapcsolodo,

¢) uthélézati, jarda,
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d) az a)-c) pontokban szerepld 1étesitményekhez kapcsol6dd csoméponti,
tartoszerkezeti, zoldfeliileti, vizelvezetési és kornyezetvédelmi,

e) kozmi- és hirkozlési, valamint

/) alétesitmény fenntartasat szolgald gazdasagi célu rendeltetés(eke)t tartalmazé
épitmény(ek) helyezhet6(k) el.

(3) Kiilonleges beépitésre nem szant parkol teriilet 6vezetében kereskedelmi és
szolgéltato rendeltetés kizardlag pavilon formajéban létesithetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer bemutatisa a
hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer £ 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmédosité tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szdmitésa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran, figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az &sszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, kérhdzi 4gy,
szallodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasol6 tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
Jellemzd. Az értékmoédositéd tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Komyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k kozil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodositd
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hatasukat szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlito adatok miskolci telkekre:

L IL 1L Iv. V. VL
Adat forrdsa Ertékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Telepiilés neve Miskolc-Lillafiired | Miskolc-Lillafiired |Miskolc-Lillafiired | Miskolc-Tapolca | Miskolc-Tapolca | Miskolc-Tapolca
Utca/ut/tér/hazszim Erzsébet sétiny Szeleta utca Erzsébet sétany Igloiutca Rézmiives utca | Imrah Zsigmond utca
Helyrajzi szamai 38457/1
Azingatlan tipusa patakmeder beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet
Telek alapteriilete (m2) 6438
Vizsgélt ingatlanrész alapteriilete (in2) 1022 1050 968 3215 1091 694
Kézmilvesitettség kﬁzml’liwk az kﬁzmﬁ’vek az kézm('fvek az | viz, villzmz' telken | villany Eelken asmivekazutcibaii

utciban utcaban utcdban beliil beliil

Beépithetdség a kdmyezetében (%) 35% 35% 35% 20% 30% 20%
Epitménymagassig a komyezetében (m) 6,0 4,5 nemismert 45 nemismert 4,5
Minimilis telckméret a komyezetében (m2) 600 600 nem ismert nemismert nemismert 450
Brutté kinalati/ eladdsi ar 20 000 000 26 900 000 99 000 000 20 500 000 13 000 000
Ertékesités/értékelés éve 2025, 2025. 2025. 2025. 2025.
Arviltozas korrekei6 / hirdetés -10% -10% -10% -10% -10%
Alapteriilet korrekeié 0% 0% 5% 0% -5%
Megkozelithetdség miatti korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Elh::i::edés, kozteriilet kapcsolat miatti 0% % 0% 0% 0%
Beépithetdség miatti korrekci6 0% 0% 5% 0% 5%
Epitménymagassag korrekeid 5% 0% 5% 0% 5%
Kozmiivesitettség miatti korrekcio 0% 0% -10% -5% 0%
Funkeié, MESZ besorolds miatti korrekcio -25% 25% -25% -25% -25%
Egyéb 0% 0% 0% 0% 0%
Korrekeio 6sszes -30% -35% -30% -40% -30%
Fajlagos alapteriileti ar (bruttd) 23030 19 048 27789 30793 18 790 18732
Korrigiélt fajlagos alapteriileti ar (bruttd) 13 333 18 063 21 555 11274 13112
Korrigdlt fajlagos atlagar (brutt) 15468

A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke: 15.468.- Ft/m® x 1.022 m? = 15.808.296.- Ft

Bérleti dij szamitasa:

A bérleti dij megkozelitéshez a hozamszamitasos értékelési modszert alkalmaztuk. A modszer
alkalmazasa soran a kiilonb6z6 gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb hangstly a tékésitési
kamatlab megéllapitdsan van, amely az ingatlanpiac megtériilését fejezi ki. Ismert, hogy az
érték és a bérleti dij kozott szoros kapcsolat all fenn, mely &ltalanossagban kifejezve a
kovetkezd:

t8keérték (FE) = netté mikédési bevétel (NOI) / t8késitési rata (i)

Ebbbl adédéan NOI = FE/i, melyhez egyrészt a t6késitési rata értékét, masrészt pedig a
bérbeadas utjan hasznositott, vizsgalt ingatlan éves bevételét, illetve NOI értékét kell
meghatdrozni. A tokésitési rata értékét a 12 honapos futamidejii diszkont kincstarjegy
atlaghozamanak 6,25 %-os atlaghozamanak mértékéb6l, vlamint a figylembe veheté kockazati
felarakbol és a befektetéi hozamelvarasokbol ~7%-ban vettiik figyelembe. (forras: AKK)

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az ért€ket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozésa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasigosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi
hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijaknél
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél
magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idétartamra lehet figyelembe
venni.

Feltetelezziik, hogy a tapasztalatok szerint a nettd miikodési bevétel az éves miikddési bevétel
85%-aban kalkulalhato, a koltségekre, behajtasi veszteségekre, kihasznaltsdgra, karbantartasra
¢s a menedzselésre a 15%-os kiadés ardnyosan elegend§.

NOI= FE x i = 15.808.296.- Ft x 0,07% = 1.106.581.- Ft/év
Eves bérleti dij = 1.106.581.- Ft/ 0,85 = 940.594..- Ft/év ~ 940.000.- Ft/év

3.2 Bérleti dij meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, per-,
igény, s tehermentes allapotra sz6l6, forgalmi értékét a piaci &sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé modszer alapjan

940.000.- Ft/év, azaz
Kilencszaznegyvenezer forint/évben
allapitjuk meg.

(amely az esetlegesen fizetend$ afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2025. oktober 14.

Készitette:

Lot L) (fowasons L

Kovacs Péter Hamvai Emese
értékbecslé munkatars értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékel6 ingatlan vagyonértékeld
névjegyzek szam: 11/2013. névjegyzek szam: 2/2019.
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1. szam® melléklet
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2. szamu melléklet

E Borsod-Abalij-Zemplén Tulajdonifap-mésolat oldal 1/1
T varmegyei Kormanyhivatal (szemle) Miskolc

OO & Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosits: - NP
e 8526Miskolc, Vologda utca 4. INYER/TULLZA;)PZ /520(2]51013 /302644 Belteriilet, 38457/1 helyrajzi szam
ki 1013

3517 MISKOLC, ERZSEBET SETANY . "FELULVIZSGALAT ALATT"
Miskolc, Belteriilet, 38457/1

I. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
39177/2013.03.25
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Mavelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztéalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

] Kivett / beépitetlen teriilet 0 1022 0

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési ida:
39177/2013.03.25
Jogi jelleg: Biikki Nemzeti Park

Védett teriilet. Atjegyezve a telekalakités és megosztds sordn lejegyzett 38457 helyrajzi szamd ingatlanrél az
56330/2000.(07.19.) szdm bejegyzés ranghelyén

1. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
39177/2013.03.25

Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: kézos tulajdon megsziintetése, 39177/2013.03.25
megosztas, 39177/2013.03.25

telekalakitds, 39177/2013.03.25

tulajdonba adds, 40374/2006.03.16

Név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS GNKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Varoshdz tér 8.

1ll. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
39177/2013.03.25
Onélls szoveges bejegyzés

A Miskolc, Ill. keriilet 38450 és 38483 helyrajzi szamu ingatlanokkal tortént telekalakitas és megosztas sordn
kialakitva a Miskolc, Ii1. keriilet 38457 helyrajzi szémi ingatlan megosztasabél. (Fm.sz4m:
1410/2010=2096/2012.) (800.304/2012.)

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
39177/2013.03.25

Vezetékjog

A VMM-135/2012. engedély szdmu (20463) Lillafiired 0,4 kV-os 1.sz. vezetékrendszer az ingatlan teriiletébdl 1
m2-1 érint. Atjegyezve a 38450 helyrajzi szamu ingatlanrél a 43873/2012.(04.11.) szam(i bejegyzés ranghelyén
Név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dézsa Gyérgy utca 13.

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
mésolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Miskolc III. keriilet hrsz: 38457/1 ingatlan bérleti dijanak forgalmi értékbecslése
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4. szamu melléklet
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5. szamu melléklet
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6. szamu melléklet

Hirkdzlés
- Szénhidrogén
Tavhé
Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés

E-KOZMO

Késziilt az Edzm rendszerben (2025. 08. 07.). A térkép 1jékoztaté jellegd, hivatalos eljdrasban nem hasznélhatd fal!

Miskolc III. keriilet hrsz: 38457/1 ingatlan bérleti dijanak forgalmi értékbecslése
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7. szamu melléklet

A vizsgalt ingatlan A vizsgalt ingatlan

A vizsgélt ingatlan A vizsgalt ingatlan

Miskole I11. keriilet hrsz: 38457/1 ingatlan bérleti dijanak forgalmi értékbecslése
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A vizsgalt ingatlan A vizsgalt ingatlan

A vizsgalt ingatlan A vizsgalt ingatlan
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ARAGO HOTELS Szallodaipari és Szolgaltaté Zrt.
3517 Miskolc Erzsébet sétany 38457/2 hrsz.
telefon: 0630 4662333
email: hortolanyviv@forras.hu

Miskolc Holding Zrt. WA e, Y -00L /2025
Dr. Zwillinger David ingatlangazdalkodasi igazgat6 ,

3530 Miskolc, Petéfi u. 1-3.

Targy: ajanlat a Miskolc, IIl. ker. belteriilet 38457/1 hrsz-Gi ingatlan tovabbi bérbe
vételére

Tisztelt Igazgaté Ur!

Alulirott dr. Hortolanyi Elemérné vezérigazgatd, az ARAGO HOTELS Szallodaipari és
Szolgaltato Zartkdrien MUikodd Részvénytarsasag (székhely: 3517 Miskolc, Erzsébet sétany
38457/2 hrsz. cjsz: 05-10-000589 adészam: 14197338-2-05) mint ajanlattevd képviseletében,
a jelen levelemmel az aldbbi bérbevételi ajaniatot terjesztem eld:

Az altalam képviselt Tarsasag, mint Bérlé és a Miskolc Megyei Jogui Varos Onkorményzat,
mint Bérbeaddé 2015. majus 26. napjan Teriletbérleti szerzédést kotsttek az Onok
tulajdonaban all6 Miskolc, Ill. ker. belteriilet 38457/1 hrsz-ii ingatlan bérletére vonatkozéan,
10 év hatarozott idére.

A hivatkozott bérleti szerz6dés 2025. majus 26. napjaig van hatdlyban. A Teriletbérleti
szerzédés alapjan a Tarsasagunk mintegy 10 éve tartja karban az Ingatlant, a bérleti dijat a
szerzédésnek megfelelden fizeti.

Jelen leveliinkkel kezdeményezziik a fenti Teriiletbérleti szerzédés id6tartamanak
tovabbi 10 évvel torténé meghosszabbitasat, amelyre vonatkozé szerz6désmodositas
alairasat - amennyiben szerzddés hosszabbitasi javaslatunkat a t. Onkormanyzat
elfogadja - a jelen ajanlat elfogadasatél szamitott 15 napon beliil vallaljuk.

Ajanlatunk elfogadasaban bizva, és eddigi egyittmiikddésiiket megkdszonve:

Miskolc, 2025. marcius 7.

Tisztelettel: i /

ARAGO HqT ELS Zrt.
dr. Hortolanyi Elemérné vezérigazgaté




