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I Tartalmi 6sszefoglalé

Tisztelt Kozgyfilés!

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorményzata (a tovibbiakban: Onkormanyzat) sziméra magas
prioritasu feladatként jelentkezik a varos kulturalis életének tovabbi fejlesztése, a varos jelents
kulturalis értékeinek megorzése foként a kulturalis értékek tovabborokitése, varosunk és
nemzetiink kultirijinak és értékeinek széles korben torténd megismerhetové tétele, népszeriisitése.
A fentiekben foglalt cél megvaldsitisa érdekében Miskolc Megyei Jogh Viros Onkormanyzata
Kozgyulésének (a tovabbiakban: Kozgytlés) VIII-179/5293/2013. szama hatarozata alapjan az
Onkorminyzat és néhai Barna Gyérgy maginszemély kozott 2013. december 18. napjan
ajindékozisi szerz6dés jott 1étre, amelynek keretein beliil az Onkormdnyzat megszerezte a ,,Karpit-
medence népviseletei” elnevezésii gyljtemény (a tovibbiakban Gyijtemény) tulajdonjogit azzal a
feltétellel, hogy az Onkormanyzat villalta, hogy a Hetman Otté Muzeum (a tovabbiakban:
Muzeum) keretein belil a Gytdjtemény allando kiallitas formajaban 10 év id6tartamon keresztiil
folyamatosan litogathaté lesz a nagykézonség szimara. Az Onkorminyzat tovibbi kételezettséget
vallalt arra, hogy megteremti az illandé kiallitas feltételeit, kijeloli annak helyszinét és létrehozza a
Gytijtemény kidllitisahoz szitkséges egyéb feltételeket, tovabba az Onkormanyzat kotelezettséget
vallalt arra is, hogy a Gy(jteményt annak atadasatol szamitott 30 éven keresztill megérzi, el nem
idegeniti.

A Kozgyilés fenti hatirozata alapjan az ajandékozasi szerz6dés megkotésével egyidejileg adasvételi
szerzodés megkotésére keriilt sor 2 Mizeum, mint vevo és a néhai Barna Gydrgy ligyvezetése alatt
alle LEZERPONT STUDIO KFT., mint eladd kozott a Gyljtemény bemutatisihoz szukséges
eszkozok és targyak (a tovabbiakban egyutt: egyéb ingdsagok) vonatkozasaban.

Az ajindékozasi és az adasvételi szerzodés (a tovabbiakban egylitt: Szerzédések) egymassal
osszhangban egylittesen értelmezenddk és teljesitési Gsszefiiggésben allnak egymassal.

A Gyflijtemény kidllitisdhoz szitkséges helyszin, illetve feltételek az Onkormanyzat és a Herman
Ott6 Muzeum részérdl nem keriltek biztositasra, ezért a Gyflijtemény tételeinek hatiridében
torténd birtokba vétele sem valosult meg.

Annak érdekében, hogy mind az Onkorminyzat, mind 2 Herman Otté Muzeum, a Gyljtemény
kiallitasaval kapcsolatos szerzGdéses kotelezettségeit teljesithesse, az Onkormanyzat a Kozgyftilés
11-24/314.133/2016. szamu hatirozata alapjain megallapodott néhai Barna Gyérgy orokosével,
Barna Anitaval, az ajindékozasi szerzddésbdl eredd kotelezettségvallalas teljesitési hatiridejének
legkésbb 2018. december 31. napjiig torténé meghosszabbitisiban, a Herman Otté Mizeum
pedig kotelezettséget vallalt a tulajdonaba kerult egyéb ingdsagok tarolasaval és allagmegovasaval
kapesolatos feladatok ellitisa érdekében legfeljebb havi 450.000.-Ft +AFA 6sszeg megfizetésére a
LEZERPONT STUDIO KFT. részére.

Tekintettel arra, hogy mind a mai napig sem a Gydjtemény, sem annak kiallitisahoz szikséges
eszkozok és targyak birtokbavételének feltételei nem teljesiiltek, ezért az utdbbi években tébb
alkalommal kerilt sor a felek koézotti megillapodisok modositisara, amely médositisok a
Gyujtemény tételei birtokbavételének hatiridejének meghosszabbitasat, illetve az egyéb ingdsagok
tovibbi tiroldsit érintették.

A fentiekben foglaltaknak megfelelen a Gytijtemény jelenleg is az eredeti megtekintési helyszinén,
azaz a Miskolc, Gy6ri kapu 57. szam alatd ingaltanegyuttes ,lézerpont” megnevezésu
ingatlanrészében talilhatd.



A Gyfijteménynek helyet adé Miskole 22133/273 hrsz.-0, kivett 2212 m2 nagysigh ingatlan a
FLIPP Bt. kizarolagos tulajdonit képezi. Az ingatlan egy tobb épiiletrészbél all6 komplex
épiiletegytittes, amelyben jelenleg is kiilén épiiletrészben helyezkednek el a korabbi Szerzédések
thrgyit képezd Gytjtemény, illetéleg az annak kidllitisihoz sziikséges egyéb ingbsigok. A
Gytjtemény jelenlegi statikdjanak megbontisa komoly kockizattal jar, mivel a Gytjtemény nagy
részét képezé népviseleti textilidk koruknil fogva specidlis tiroldst és bemutatisi korilmenyeket
igényelnek, amely specidlis kiallitasi korilményeknek a Gytjteménynek helyet ado jelenlegi
épiiletrész, helyiség maradéktalanul megfelel. Az Ingatlan egy tovibbi, néprajzi és kulturalis
szempontbdl jelentds gyiijteménynek is otthont ad, nevezetesen a kismesterségek gylijteményének,
amely gy(ijtemény korabeli butorokbél, berendezési és kisipari, illetve egyéni hasznilati targyakbol
all, amely gyGjtemény szintén killon kiallité helyiségben tekintheté meg. A kismesterségek
gyGjteménye néhai Barna Gyorgy 6rékésének, Barna Anitinak a magintulajdonat képezi. Az
orokds ezen gyljteményt is felajinlotta az Onkormanyzatnak téritésmentesen adomanykent,
amennyiben a GyGjtemény és a kismesterségek gyGjtemény megfelels médon és helyen kiallitasra
keriilnek. Amennyiben létrejon az ingatlanra vonatkozé megillapodas, akkor lehet dontést hozni a
kismesterségek gylijtemény elfogadasarol.

Az ingatlankomplexumnak csupin egy részét foglalja el az Gn. Lézerpont Litvinytar, amely
épiiletrész helyet ad a Gyifijteménynek, valamint a kismesterségek gyGjteményének egyarint. A
tovibbi épiiletrészekre vonatkozéan jelenleg az alibbi, izleti tevékenységet folytato tirsasigoknak
van bétleti szerzGdese:

F-O Opti.l,ca—thé Kft.,

OCSO-PEKSEG Kft.

GYERTYANOS Kft.

La Peperone Kereskedelmi Bt.

A fentiekben foglaltakra tekintettel, és figyelemmel arra, hogy a GyGjtemény jelenlegi kiallito
helyszinénél megfelelébbet jelenleg az Onkorményzat biztositani nem tud, ezért felmeriilt a
Miskole, Gyéri kapu 57. szim alatti ingatlan tulajdonjoginak Onkorminyzat részérdl térténd
megszetzése, amellyel egyidejiileg lehetéség nyilt az ingatlannak a bevonisa egy komplex kulturalis
elképzelés megvalositisaba.

Az ingatlan 6nkorményzati tulajdonba keriilése kulturalis szempontbdl jelentés mérfoldkének
szamitana, hiszen az ingatlan jelenlegi adottsigait is figyelembe véve megvalésitasra keriilhetne egy
nemzetkozi 1éptékben is jelentés, a muzeoldgia legijabb irdnyzatait is magiba foglalé egyedi
miivészeti-kulturilis koncepcio.

Dr. Téth Arnold néprajz-kutaté elkészitett egy alternativ koncepciot, amely a Barna Gyorgy-
gylijtemény és a tirgyi ingatlan jovébeni hasznositisinak kapcsolatit egy FOLK — COMPLEX
megnevezésii  elképzelésben latja, amely a szerzé elképzelése szerint egy NEPRAJZI
KINCSESTAR, egy NYITOTT MUZEUM, Miskolc ,,néprajzi miizeuma” (a tovibbiakban egyiitt:
Koncepcid) lehetne.

A Koncepcié szerint mind az ingatlan adottsagainak (f6ldrajzi fekvése, hasznosithaté terilete,
kialakithatésiga), mind pedig a Gyljtemény egyedi jellegének koszénhetGen a Herman Ott6
Miizeum egy j muzeol6giai irinyvonalon keresztill, korszeri és szinvonalas interpretici6val
létrehozhatni Miskolcon a ,,jévé mizeumit”, amely a modern, nemzetkozi szintd egyediséggel
szolgalhatni a viros kulturalis életének nagymértéka fejlodését.

Az ingatlan adottsigait tekintve 2 Koncepcié az Ingatlan 2500 m® nagysigi hasznos alapteriletébol
a tetéteraszok nélkiili netté 1800 m® nagysig teriiletet hasznositana. A hasznosithato teriilet nagy



része muizeumi kiallitasi, illetve kozonségkapesolati célokra lehetne fordithaté, egy kisebb rész
raktirak, mihelyek és kutatoszolgdlat céljit szolgalna.

A Koncepcié 6 pillérét a jelenleg Lézerpont Latvanytirnak nevezett egység alkotnd, amely a két,a
fentickben mar emlitésre kerilt gydjteménynek ad helyet. A gyGjtemények vonatkozasiban 2
Koncepci6 a gyijtemények koltbztetése, 1) kiallitisi helyre tértend elszallitasa helyett a jelenlegi
helysziniikén torténd kiallitist helyezi elétérbe a jelenlegi éptlet muzeumi és kulturilis célokra
torténd atalakitisa, modernizalasa mellett.

A Folk-Complex (Néprajzi Kincsestar — Nyitott Mizeum) igy jelent6s turisztikai attrakcioként
jelentkezne a varos életében, és egyben vhrosi-kézmivelédési térként is funkcionalna, egy teljesen
egyedi és ujszerl vonassal, amely az ingatlan fekvésébol adédéan az a jelenség, hogy a hagyomanyos
néprajzi értékek a vhrosnak egy ,meghokkents” pontjin, egy rendhagy6, panelhizas, épitett
kérnyezetben lehetnek megtekinthetSk, igy egy kilonleges, tjfajta kulturalis antropolégiai
nézépontba helyezve a gyGjteményeket.

A Gytijtemény jelenlegi helyzete, valamint a fentiekben felvizolt koncepcié mind abba az iranyba
mutat, hogy javasolt az Onkormanyzat szamara az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése, amelyre
a jelenlegi tulajdonos egy kifejezetten kedvezé konstrukeiot kinal az Onkormanyzatnak.

Az ingatlan vételarat a jelenlegi tulajdonos ELIPP Bt., 290.000.000,-Ft-ban, azaz kettoszazkilencven
millié forintban hatirozta meg, amely Gsszeget AFA fizetési kotelezettség nem terhel.

Az Onkormanyzat felkérte a Miskole Holding Zrt.-t az ingatlanra vonatkozé ingatlanforgalmi
értékbecslés elkészitésére, amely alapjan az értékbecslék igazoltik, hogy 2 megjelolt vételar a piaci
érték alatt helyezkedik el, igy 2 vételi ajanlat Osszegszeriiségében az Onkormanyzat altal
elfogadhato.

A jelenlegi tulajdonos az alibbi vételi konstrukciora tett javaslatot:

A teljes vételar kifizetésére 4 év alatt keriilne sor. Az addsvételi szerzédés hatdlyba lépésével
egyidejileg, de legkesobb 2021. december 31. napjiig az Onkorminyzat megfizetne 40 millié
forintot, mint elso vételarrészletet, azzal, hogy az elsé vételarrészlet megﬂzetésével egyidejileg 2
tulajdonos atengedi az ingatlan tulajdonjogat, valamint birtokba adja az Onkormanyzat részére. A
fennmaradé vételar 3 részletben keriilne kifizetésre: 2022. évben 80 millié forint, 2023. évben 80
millié forint és 2024.-ben 90 millié forint. Az utolsé vételarrészlet kifizetésének véghatirideje 2024.
szeptember 30.

Az Onkormanyzatnak a jogligylet jellegére tekintettel meg kell felelnie a Magyarorszig gazdasigl
stabilitasarél sz616 2011, évi CXCIV. torvény 10. §-ban rogzitett kotelezettségnek, amely szerint az
énkormanyzat érvényesen kizardlag 2 Kormény elézetes hozzajarulisaval kothet addssagot
keletkeztetd tigyletet. Mivel jelen tigylet nem esik a torvényben rogzitett kivételek hatalya ala, igy a
Kormény elézetes hozzajirulasa elengedhetetlen feltétele a jogligylet érvényességének.

A Folk-Complex (Néprajzi Kincsestar — Nyitott Mzeum) megvalositisihoz az Onkormanyzatnak
az ingatlan mlajdonj:)génak megszerzéséhcz szitkséges forrison til, tovabbi forrast kell teremtenie
az ingatlan atalakitisira, felijitisara, az 0] tervezett komplex funkciéra tértend alkalmassi tételre.

A 2021-2027-es uniés programozisi idészakra a 1658/2021. (IX. 24) Korm. hatirozat a
fenntarthaté  varosfejlesztésre kijelolt virosok kérében Borsod-Abatj-Zemplén Megyében
Miskolcot nevezi meg. Varosunk a kormanyhatarozat értelmében 31,35 millidrd forint forraskeretet
kapott, amely a helyi gazdasigfejlesztés, telepiilésfejlesztés, telepiilési szolgaltatasok, fenntarthato
varosfejlesztés, klimabarat megye/v:iros, térségl fejlesztések, helyi és térségi kozszolgaltatisok
célteriiletek fejlesztésére ad lehetéseget. A forraskeret felhasznilashoz szikséges egy an.



Fenntarthaté Varosfejlesztési Stratégia clkészitése, amelynel kidolgozdsa az Onkormanyzat
rész6:6l mér folyamatban van. Ezen Stratégia konkrét programjainak tervezése sorin vehetok
figyelembe 2 _Folk-Complex (Néprajzi Kincsestar — Nyitott Mazeum)” fejlesztésére vonatkozd
elképzelések.

Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésének javaslatit tovabba alatimasztja az is, hogy 2 palyazat
konstrukciék ingatlanfejlesztések esetében kifejezetten a palyazo tulajdonjogat preferaljak.

A Tolk-Complex (Néprajzi Kincsestir — Nyitott Mizeum) megvalositasihoz szitkséges forrds
megteremtésélg az Onkormanyzat az ingatlan tulajdonjoganak megszerzését kovetden tovabb
folytathatja a bérleti jogviszonyta jelenlegi bérlokkel, valamint 4j bérleti jogviszonyokat hozhat létre
az ingatlanban talalhato iizlethelyiségek vonatkozasiban. A helyiségbérletbdl szarmaz6 bevétel az
Onkorményzat szimara fedezeti alapot képezhet a 3 évben keletkez6 vételarrészletek kifizetésére.
A helyiségek bérbe adasara a Miskolc Holding Zt. lesz jogosult.

Az Onkorményzat vagyonarol és a vagyongazdilkodasarol 52616 40/2012. (XIL.15.) énkormanyzati
rendelet 19. § (2) bekezdése alapjan brutté 25 millié forint értéket meghalado vagyon esetében a
Kozgyiilés jogosult dénten.

I1. El6zmények

Az elétetjesztés a tartalmi dsszefoglaloban kifejtésre keriilt el6zményeken til, egyéb el6zményekkel
nem rendelkezik.

I1I. Varhat6 szakmai hatasok

A Gytjteménynek helyet adé épiilet tulajdonjoginak megszerzésével az Onkorményzat egyrészt
lezitja a hosszua évek ota hizédo birtokbavételi eljarast, valamint megteremti annak alapfeltételét,

hogy egy kulturilis, rurisztikai attrakeié a Folk-Complex (Néprajzi Kincsestar — Nyitott Muzeum)
megvalosulhasson.

1V. Varhato gazdas{lgi hatasok

Az Onkormianyzatnak az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésével, tekintettel a konstrukciora
hosszii tavi kotelezettségvillalisa keletkezik, amelyhez a Iormany elozetes hozzajarulasa
szitkséges. Az ingatlan vételaranak megfizetéséhez a fedezetet az érintett koltségvetési években meg
kell teremteni, amelyhez alapul szolgalhat az ingatlan fizletszeriien hasznosithato helyiségeinek
bérbeadasa 2 fejlesztési elképzelés megvalésitisaig. Jelenleg a bérleti dijakbél 825.800,- Ft/ho
+AFA bevétel szirmazik.

A fejlesztési elképzelés mc:gvalésitéséhc)z is forrasbevonas sziikséges, amelyhez alapot teremthet a
2021-2027-es unids programozasi id&szakra vonatkozéan Miskolc szamara megitélt tamogatasi
keret.

V. Kapcsolédasok
Jelen elSterjesztés az alabbi jogszabilyokhoz kapcsolodik:

a) Magyarorszag helyi énkorményzatairél sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény;

b) a nemzeti vagyontél sz6l6 2011. CXCVI. torveny,

¢) az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodisarol 52616 40/2012. (XIL.15.)
#nkormanyzati rendelet



V1. Javaslat a sajt6 tijékoztatdsira
A sajté tajékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Kézgylilést, hogy az elSterjesztést megvitatni, és a hatdrozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

-~

Miskolc, 2021. oktéber /1‘




Hatarozati javaslat

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Kozgylilése megtirgyalta a ,,Javaslat a Gy6ri
kapu 57. szam alatt talilhaté ingatlan tulajdonjoginak megszerzése tirgyiban” cimi
elGterjesztést és a kovetkezé hatirozatot hozza:

Targy: a Gy6ri kapu 57. szam alatt talilhat6 ingatlan tulajdonjoganak megszerzése

1.

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorméinyzatinak Kézgytilése az Onkormiényzat vagyoniro6l
és a vagyongazdilkodasrdl szold 40/2012. (XIL.15) onkorminyzati rendelet 19. § (2)
bekezdése alapjan dont a Miskolc 22133 /273 hrsz.-4, kivett vendégls, udvar megnevezési,
2212 m?* alapteriiletd ingatlan 1/1 arinyd tulajdonjoginak 290.000.000,-Ft ellenértéken
gazdasigi stabilitisirdl sz6l6 2011. évi CXCIV. torvény 10. §-dban rdgzitett elozetes
hozzijirulisit a jogiigylethez a hatirozat 2. pontjdban rogzitett hosszitava
kotelezettségvallalisra tekintettel megadja.

A hatirozat 1. pontjiban régzitett vételdr kifizetésére az Onkorményzat az alibbiak szerint
vallal kitelezettséget:

- Flsé vételarrészletként az Onkormanyzat az adisvételi szerz6dés hatilyba lépésével
egyidejlleg, de legkéssbb 2021, december 31. napjaig 40 milli forint megfizetésére
koteles, amely vételirrészlet kiegyenlitésével egyidejileg az Onkormanyzat
megszerzi a Miskolc 22133/273 hrsz.-0 ingatlan 1/1 arinyt tulajdonjogat.

- Az Onkorminyzat a tovibbi vételirrészletek megfizetésére az alibbi bontisban
villal kételezettséget: 2022. évben 80 millié forint, 2023. évben 80 millié forint,
2024. évben 90 millié forint. Az utolsé vételirrészlet kiegyenlitésének véghatarideje
2024. szeptember 30.

- Ajogiigyletben a vételdr teljes kifizetéséig kikothetd az Eladé javira visszavasarlasi
jog, valamint elidegenitési tilalom.

3. Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorminyzatanak Kozgytlése felhatalmazza a Polgarmestert

a hatdrozat 1. és 2. pontjiban rogzitett feltételekkel a jogligylethez az adasvételi szerz6dés
el6készitésére és aldirisara, valamint arra, hogy a hatirozat 2. pontjiban rogzitett
hosszitavii kotelezettségvillalis engedélyezése targyiban a kérelmet Magyarorszig
Kormanya elé benyujtsa.

4. Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzatinak Kézgyiilése a 2021, évi vételarészt az 2021.

évi kéltségvetésének dltalinos tartaléka terhére, illetve a 2022-2024. években esedékes
vételirrészleteket a tirgyévek koltségvetésében biztositja.

Felels: Polgarmester

Végrehajtas felelfs: Vagyongazdilkodasi Osztily

Koézremiikddile Gazdalkodasi Féosztaly
Miskole Holding Zrt.

Hataridé: 1.2. pont tekintetében azonnal

3. pont tekintetében 2021. oktober 31.
4, pont tekintetében azonnal, illetve a 2022-
2024. évi koltségvetések elfogadisival egyidejileg
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A MISKOLC Holding Zrt. Gazdasagfejlesztési és Ingatlangazdalkodasi Igazgatésig (3525
Miskole, Széchenyi 1. u. 107.) ingatlan-vagyonértékeldiként Miskolc Megyei Jogii Varos
Onkorményzatanak (3530 Miskolc, Véroshéz tér 8.) megbizésa alapjan nyilatkozunk, hogy az
altalunk 2021. 4prilis 19-én, MH-IGI-000484-1/2021 iktatészamon a Miskolc IIL. keriilet
Gydri kapu 57. szam alatt taldlhat6, 22133/273 helyrajzi szdmii ingatlan forgalmi értékének
megdllapitdsdra készitett szakvéleményben kalkulalt

320.000.000.- Ft
azaz

Hdromszdzhiiszmillio forint
(amely az esetlegesen fizetendd 4fa Gsszegét mér tartalmazd)

Gsszeget jelen kériilmények kézott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarélag a 2021. 4prilis 19-én készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes,
az abban foglalt jogi hivatkozdsok és kikotések jelen igazoldsra is hatalyosak.

Miskolc, 2021. szeptember 21.

Készitette:
‘ /_,_,\
1o M= Wal )
lf(t_i.\..\-\, (’ \1“\, Rllo’zao:-‘-ﬂ [iﬁﬂ...\ ‘
Koviacs Péter
értékbecsld Miletds
ingatlan vagyonériékeld

(névjegyzék szdm: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezett
ingatlan vagyonériékel6
(névjegyzék szdm: 139)

Miskole III. keriilet Gyéri kapu 57. szém alatti, 22133/273 hrsz.-( ingatlan forgalmi értékbecslés aktualizaldsa
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Az értékelt ingatlan cime Miskolc, IIL. keriilet Gy6ri Kapu utca 57.
Helyrajzi szdm 22133/273

Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezés kivett vendéglé, udvar

Teriilet nagység 2212 m?

Ingatlan tulajdonosanak neve FLIPP BETETI TARSASAG

Cime: 3532 Miskolc, Gyori kapu 57.

Tulajdoni hdnyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek tulajdoni lap szerint

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megéllapitdsa

Az értékelés modszere piaci Gsszehasonlité és hozamszdmitdson alapulé
Helyszini szemle id6pontja 2021. éprilis 12.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjeldlt ingatlan fordulénapi
piaci forgalmi értéke:

320.000.000.- Ft, azaz

Hdromszdzhiszmillio forint,
(mely az esetlegesen fizetendd 4fa Gsszegét mdr tartalmazza)

Miskole, 2021. dprilis 19.

Készitette:

\{Ltwkc“r’ ﬂ"m)
Kovacs Péter
értékbecsld

ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szdm: 2/2019)
o)
: ‘ i |
ﬁ(},\uj.w;pu Gt s
Hamvai Emese
kézremiikodd munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjepyzék szdm: 139)

Miskole, Gybri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmud ingatlan forgalmi értékbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc, III. keriilet, Gy6ri kapu 57. szdm, 22133/273 hrsz-i
"kivett vendéglé, udvar" megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo:
Miskole Megyei Jogi Véros Onkormdanyzata (Miskolc, Véroshéz tér 8.)

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

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2021. 4prilis 12-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, a
takarnetes rendszer (nem hiteles) tulajdoni lapja, (e-hiteles) térképmdsolata, a
Megbiz6tél kapott felmérési alaprajzok felhaszndldsdval valamint sajit értékesitési
adatbdzisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrdsokbol
szdrmazo adatok és informdcidk, - melyek az értékelés soridn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytilléak és pontosak. Teljes korli ellen6rzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozdsban korldtozottnak
tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulminyozdsdn tilmenden jogi természeti vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjdban az ingatlan haszndlatdval kozvetleniil 6sszefiigg tartozds nem
all fenn.

Az értékelSi vizsgdlati modszeriink tn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndll, de érzékszervi vizsgédlattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémadk, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem véllalunk felelosséget.

A kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossidggal nem
prognosztizdlhaté vdltozdsai modosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomdsunkra jutott adatokat és
informécidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomdsira csak a Megbizo
hozzdjaruldsdval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbél
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, Gyéri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értiékbeeslése
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2.2.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdll ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a B. A. Z. Megyei Kormdnyhivatal 2021. 04. 14-i nyilvantartdsi
adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Cime: Miskolc, Gyori kapu 57.

Hrsz: 22133/273

Teriilete: 2212 m?

Megnevezése: kivett vendéglé, udvar

Tulajdones:  1/1 tulajdoni hinyad ardnyéban
FLIPP BETETI TARSASAG
(3532 Miskole, Gyéri kapu 57.)

Terhek: - jelzdlogjog a B. A. Z. MEGYEI ONKORMANYZAT HIVATALA
MEGYEI ILLETEKHIVATAL (3525 Miskolc, Fazekas u. 2.), mint
jogosult javira,

- vezetékjog az ingatlan teriiletéb8l 155 m2-t érintéen a MIHO
MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. (3534 Miskole, Gagarin u.
52.), mint jogosult javdra, o

- vezetékjog az ingatlan teriiletébl 13 m>t érintéen az EMASZ
HALOZATI KFT. (3525 Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.), mint jogosult
javdra, ’
- vezetékjog az ingatlan teriiletéb6l 38 m2-t érintbéen a TIGAZ
FOLGAZELOSZTO ZARTKORUEN MUKODO RT. (4200
Hajdiszoboszld, Rakdczi u. 184.), mint jogosult javdra.

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossidgszdmat tekintve - Magyarorszdg harmadik legnagyobb vérosa.
Megyei jogl vdrosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abaij-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszig ;:'szakkelcti részén, a fovarostél 180 kilométerre fekszik, kozigazgatdsi teriilete
327 km*.

Miskolc kedvezoé foldrajzi fekvésébol adéddéan mindig is meghatirozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi iitvonalak
metszéspontjdban alakult kézponti vdrossi, amely mdra mdir kdzvetlen autépilya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurépa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu féutak biztositjik az Gsszekottetést Nyiregyhdza és Zihony felé.
Jelentés forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban. A virosban a jovoben iizleti célokra is fejleszthet6
sportrepiilétér taldlhatd, nemzetkézi forgalomra a fovdrosi, ill. a vdrostdl 90 km-re
taldlhatd debreceni és kassai repiilotér vehet6 igénybe.

Az elmilt évtizedek sordn Miskole Magyarorszdg legjelentésebb ipari kézpontjiva
notte ki magat, ami elsésorban annak volt koszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehézipardnak jelent6s része ebbe a régidba telepiilt. A '80-as évek mdasodik felét6l
kezd6dden, majd kiiléndsen a rendszerviltis utdn, a nehézipar vilsiga igen erGsen

Miskole, Gyori kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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éreztette hatdsit a vdrosban €s vonziskorzetében. Az orszdgban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi réta és igen alacsony az dtlagos jévedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tobb millidrdos nagysdgrendet meghaladé éves
Osszegeket dramoltatott a helyi gazdasig reorganiziciéjiba, szerkezetének dtalakitdsdra.
A gazdasigi rendszerviltis legsiilyosabb éveibol megkezd6dott meg a kildbalds. Az ipar
€s a kereskedelem 1j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a kordbbi évek
hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszdgi régié vonzdskozpontjanak
€s a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasdgi infrastruktirdval
rendelkezd vdrosa.

Szamos 1j befektetéssel gyarapodott a varos az utébbi 20 évben, hozzdjdrulva a viros
gazdasdgi er0sodéséhez, régidkozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilféldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Virhatéan tovdbb er6sodik ez a folyamat att6l, hogy a vdros fiatal gazdasdgi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 villalkozdst magdba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi véllalkozdsnak otthont adé, in. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre tobb villalat telepszik meg, fejleszt és mikodik hosszabb
tivon. A viros vezetése elkotelezett tdimogatdja a munkahelyteremtd beruhdzédsoknak,
mely kormanyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem 4ltal kibocsdjtott magasan képzett

szakemberekkel a régi6 egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Az ingatlan kozvetlen a védros kelet-nyugati fékozlekedési titja mellett, a Gybri kapu
vdrosrészben a viros kdzpontjitol mintegy 2 kilométerre fekszik. Tdvolabbi, de részben
kozvetlen kdrnyezetét 4 és 10 emeletes lakdtelepi épiiletek, kereskedelmi és szolgéltats
ingatlanok adjdk. Kozvetlen szomszédja délrél egy 10 emeletes panelhdz, nyugatrol egy
€lelmiszer kereskedelmi iizlet, keletrdl az egykori Tokaj szolgéltatéhdz iizletei, iroddi,
északrol pedig a Gyéri kapu utca.

Az ingatlan megkozelitése egyszerli, gy aszfaltozott idton, mint tomegkézlekedési
eszkozzel, gépkocsival kénnyen elérhet. A villamosmegdll6 szinte az ingatlan elétt, a
virosi autobusz megéllja gyalogosan mintegy 100 méterre érhetf el.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

A vizsgilt ingatlan keritettlen, szabdlyos téglalap alakot formadld, teljesen sik telek. Az
épiilet koriil az északi oldalon diszburkolat, a nyugati és a déli oldalon aszfaltburkolati
jirda késziilt. Keleti oldalon az épiilet a telekhatdron helyezkedik el, szervesen
Osszeépiilve a 22133/276 hrsz.-i ingatlan épiiletegyiittesével.

A telek Osszkbzmiives, az viz-, szennyvizcsatorna, elektromos dram, gdz és
tivhoellitdssal rendelkezik.

Kdrnyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikddése kapcsdn
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhetd. Nincs informdciénk arrél, hogy
kornyezetvédelmi hat6sdgi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.

Az épiilet leirdsa

A vizsgdlt ingatlanon taldlhaté épiilet az 1970-es években vasbeton pillérvdzas
technoldgidval épiilt 4 szintes (pince + foldszint + 2 emelet), lapostetds €piilet, amely
jelenleg dtlagos miszaki éllapoti. Az épiilet a Gyo6ri kapu déli oldaldnak kézponti
részén az un. ,,Tokaj szolgdltatéhdz” nyugati végében helyezkedik el.

A 4 szint hasznos alapteriilete 5sszesen 2287 m?.

Miskole, Gydri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbecslése



2.4.1 Alapteriiletek

Sint Hasznos Redukald Redukalt Kerekiteft
alapteriilet (m2) | szorzd (%) | alapterilet (m?2) | alapterilet (m2)
PINCE 302,31 10% 30,23 1124
FOLDSZINT 1001,14 100% 1091,14
|. EMELET 522,55 100% 522,55 5o
Il. EMELET 370,70 100% 370,70
MINDOSSZESEN: 2286,70 2014,62 2015

2.4.2

Szerkezeti jellemzdk, haszndlati szempontok:

€pités éve:
szintek szdma:
alapozds:

teherhordo szerkezetek:

vilaszfalak:
fodémek:
tetdzet:

csapadékviz-elvezetés:

homlokzat:

kézmiivesitettség:

tliz- és vagyonvédelem:

~ 1970-es évek eleje

pince + foldszint + 2 emelet

nincs réla informéaciénk, vélhetéen beton sdvalap,
ill. pontalap

tégla falazat és elére gydrtott vasbeton pillérvéiz
tégla

elére gydirtott vasbeton fédém

lapostetd attika fallal, bitumenes lemez
szigeteléssel

épiileten beliili lefoly6esatorna, a csapadékviz
halézatba kétve

részben vakolt, részben az eredeti mozaik csempe
burkolat, illetve a nyildszarok fol6tt mind a harom
szinten trapézlemez burkolat

viz-, szennyviz-, csapadékcsatorna,
dram, vezetékes giz, tivhoellatds
acélriacs a foldszinti és az 1. emeleti nyildszarok

elektromos

egy részén

kiilsé nyildszdrdk: aluminium  szerkezetli nyildszarék, kétrétegl
livegezéssel

bels6 nyildszarok: acél- és faszerkezetliek

fiitési mod: az épiilet kozponti gédzkazinjairél radidtoros
héleaddkon keresztiil,

melegvizelldtis: az épiilet kbzponti gdzkazinjai biztositjdk

szellozés: természetes titon

villimvédelem: szabvAny szerint

- lift: személyszillito és teherlift

A kb. az 1970-es évek elején épiilt épiilet 4 szintbdl, pince, féldszint és 2 emeletbdl 4ll.
A pinceszinti falak kisméretii téglabol, a fold felszine folotti szintek eléregyartott
vasbeton pillérvdzas oszlopok kozotti blokktégla kifalazédssal késziiltek, a vdlaszfalai
kisméretii téglabal, illetve valaszfallapokbdl. Fodéme szintén elbregyirtott vasbeton
szerkezet(i. Attikafalas lapostet6i bitumenes lemezszigetelésiiek befelé lejtetve. A
csapadékviz belsd, rejtett lefolydkon keresztiil van a csapadékviz csatorndba kotve.

A helyiségek tilnyomoérészt természetes bevildgitasiak, szellozésiiek.

Nyildszdréi aluminium-, acél- és faszerkezetlick koruknak megfelelé, de
korszeriisitendd dllapotdak. Padléburkolatai részben eredetiek, részben feldjitottak,
illetve tjak.

Miskole, Gy6ri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szamui ingatlan forgalmi értékbecslése
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Az épiilet minden kozmiikapcsolattal rendelkezik. Fiitésér6l, melegvizelldtisardl a
pinceszinten taldlhaté kazinhelyiségben 1év6, 3 db nagy teljesitményii, néhdny éve
cserélt, gazkazan gondoskodik.

A falak vakolata, burkolata, a fédém, dtlagos, karbantartott allapotd.

A legnagyobb beépitéssel a foldszinti szint késziilt, az I. emelet annak mar minddssze
csak a fele alapteriiletd, a II. emelet pedig még kisebb. A pinceszintr6l nem
rendelkeziink alaprajzzal, viszont a Megbiz6tél kapott foldszinti alaprajzon szerepld
adatokbdl és a helyszini szemrevételezéskor is az deriilt ki, hogy csak részben van
aldpincézve az épiilet.

Az ingatlannak tébb bejarata is van, azonban a f6bejrat az épiilet északi oldaldnak
kozepén helyezkedik el, ahol egy, utélag a foépiilethez hozzdépitett, dupla acél
oszlopsoros, drkddszerd, fedett bejaré taldlhaté, amelyen keresztiil juthatunk be az
elocsarnokba. Ezen a fobejaraton és a déli oldalon 1évé gazdasdgi bejdraton keresztiil
érhetjiik el az épiilet nagy részét alkotd irodahézat.

A foldszinten taldlunk még az északi és a nyugati oldalrél kozvetleniil a kozteriiletre
nyilé iizlethelyiségeket, amelyek részben jelenleg is bérbeadottak, részben iiresek.

Az irodahdz féldszinti el6csarnokdbdl tobb irodahelyiséget, raktarat €s vizesblokkot
kozelithetiink meg. Két egymadstdl fiiggetlen 1épcséhazon keresztiil juthatunk az I. és a
II. emelet kiilonbozd méretll irodahelyiségeibe, amelyekhez szintén tartozik minden
szinten egy-egy férfi-n6i mosdd-we csoport.

Meéreteébdl, elrendezésébdl, falazatdnak anyagdbdl ad6déan a foldszint is és a két emelet
is rengeteg lehetdséget rejt magédban, akdr egy nagy tér 6sszenyitdsdval, akdr sok kisebb
irodahelyiséggé alakitdsdval.

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, karbantartottsdagot, miiszaki dllapota
alapjdan annak haszndlhatosdgi fokdt 80 %-ban dllapitjuk meg.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltiink. A tulajdoni lapra jegyzett vezetékjogok tényének tudomdsul
vétele mellett azt értékcsokkentként figyelembe nem vettiik, hiszen a természetbeni
haszndlatot megitélésiink szerint nem befolyésolja.

Nem tekintettiik értékesokkentd hatédsiinak a tulajdoni lapon szerepld jelzdlogjogot sem
tekintettel arra, hogy az értékelés célja az ingatlan tehermentes allapotra sz6lé piaci
érték meghatdrozésa volt.

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzatinak Epitési Szabélyzata az értékelés
targyat képezo ingatlant Vk-600884 jelli 6vezetbe sorolja.

Vk —Kozponti vegyes zéna

Epitészeti karakter — vegyes

Kategéria — kialakult

Beépitési mod — adottsdgtdl fiiggd

Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 2500 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 80 %
Megengedett épitménymagassig— 7.5 m

o000 SO
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3.1

Az alternativ hasznositds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitdsdbdl adéddan a jelenlegi mellett szinte mindazon mds funkciéd
megvalésithaté az ingatlanon, amit a kozponti vegyes zéna megjelolés az aldbbiak
szerint megenged.

Kdozponti vegyes zéna (Vk)

a) A teriilet jellemzden t&bb rendeltetési egységet magéba foglald, elsésorban kdzponti
igazgatisi, kereskedelmi, szolgiltaté gazdasigi épiiletek elhelyezésére szolgdl.

b) A teriileten elhelyezhetd
- igazgatdsi épiilet, kereskedelmi, szolgéltats, vendéglatd, szdllashely szolgaltaté
épiilet, egyéb kozosségi szorakoztatd, kulturdlis épiilet, egyhdzi, oktatdsi,
egészségiigyi, szocidlis éplilet, sportépitmény, tobbszintes parkoléhdzhoz
kapcsolédd tlizemanyagtoltd, nem zavard hatdsd egyéb gazdasdgi €pitmény, a
gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szdmdra szolgdlé lakdsok, mds lakdsok, csak az I. emelet feletti szinteken és csak
akkor, ha az épiiletben elhelyezett 6sszes lakdszint-teriilet nem lépi tdl az épiilet
dsszes szintteriiletének 50%-4t,
tovibbi kivételesen
- olyan iizemanyagtolto is, mely nem tobbszintes parkol6hdzhoz kapcsolodik.

c) A teriileten nem helyezheté el ondllé parkold teriilet €s gardzs 3,5 t Onsilyndl
nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallit6 jarmiivek szdmadra.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsdval térténik.

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivdilasztisa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa.

4. Ertékmddosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitdsa.

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

1. Az o6sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak AtlagitSl jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

Miskolc, Gydri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. Az elemzés sordn az értékelének az Gsszehasonlitds alapjdul szolgdlé ismérveket

alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénboz6 értékformdk és
jogok kozoétt korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adédsvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaliban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészdmok vagy kapacitdsi szaimok (tanterem, kérhézi 4gy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmédosité tényezbk
figyelembevételével torténik. Ertékmdédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyésold tényez6 vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazédra nem
jellemzé. Az értékmddosité tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgilni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktdra:

Kornyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas:

. A szakvéleményben az értékmodosité tényez6k kozill az értéket jelentSsen
befolydsol6kat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szdmszertien is meg kell hatdrozni. Az értékmdédosité tényezdk alapjdn kell
modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositdasa utdn kialakulé
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell

megadllapitani.

Osszehasonlité nem lakds céljdra szolgdlé ingatlanokra:

Fiildszint - Ozletek

L IL IIL V. V. VL
Adat forrfisa Ertékelt Ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Postai irinyfidszim
Tekpillés neve Miskole Miskok Miskole Miskole Miskole Miskale
Utca/it/térhdzszim Gyari Kapu 57 Nagyvithy u. Vasgydin pine Vasgyin piac Vas gyiri piac Vas gy piac
Helymjs s 2im
Azingatlan tipusa iixlet fizet zlet Uzlet ket Uizlet
Uzletek alapteriilote 24 - 242
Nettd alapteriiler iisszesen (m2) 1121 100 7 60 20 30
Miszki dllapot dtlngos/jé jé dtlagos dtlagos dtlagos dtlngos
Filrdsi mibd tiviiilés kézponti nincs nines nines nincs
Brutts kindliti / eladdisi ir 19990 000 4900000 6990 000 3600000 5 300 000
Endkesiids/dndkelds dve 2021 2021 2021 2021 2021
Ar\rﬁltuﬂis korrekeid / hindetés -10% -10% -1 -1 -1
Funkelé minet komrekels 0% 0% L7 05 %
Alapteriilet korreKeid 5% -5% -5% -5% -5%
Miszaki dllapor karekeic 5% 0% [ [ 0%
Fiitési mid korrekeié (e 10% 105 105 10%
Elhelyezkedési komekeid [ 5% 5% 5% 5%
Kormrekeid tsszes -20% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos alapterilled dr (bratid) 161 100 199 900 132432 116 500 180 000 176 667
Korrigilt fajlagos alapterileti ir (bruted) 159920 132432 116 5K 180000 176 667
Knrrlg:ill f:u'_lngn:. li.tlngﬂr(hrulm) 153104
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1. &5 Il. emelet - Iroddk

L IL ML V. V. VL
Adat forrisa Ertdkelt Ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlin.com ingatlan.com ingatlan.com
Postai irinyftdszim
Teleplilés neve Miskolc Miskok Miskole Miskole Miskole Miskole
Utea/dt/tér/hdzszim Gyéri kapu 57 Kiss Emb utca belviros Ujdios gydr Gybri kapu Gyfir utea
Helyrmjzi szim
Az Ingathn tipusa iroda imda iroda Iroda irnda iroda
Uzletek alapterillote (osAhatdak) 370 - 470
Netd alapteriiler dsszesen (ml) 893 533 442 250 560 300
Miiszki dllapot alagos/|o jé ijzeril fehijtandd 6 b
Fiitési mdd tivilitds kiizponti kszponti kisgponti kiszponti ktizponti
Bruttd kindlati / eladdsi dr 65 000 000 79 000 10 33000000 69 990 000 35 000 000
Ertékesilés/énékelés éve 2021 2021 2021 2021 2021
Arviliozds korrekeid / hirdetés 10% -10% -10% =10% -10%
Funkeié miatti korrekeld ¥ 0k 0% 0% 0%
Alnpterillet (oszthatdsdg) korrekeid 5% 5% % 5% 3%
Miiszaki fillapot komekeld 0% -15% 10% -5% 5%
Fitési méd korrekeid e 0% (¥ 0% 0%
Elhelyezkedési korrkeid 10% -10% 10% & 15%
Korrekeld dsszes 5% 30% 15% -10% 35
IFnjlagus alapterileti dr (bruttd) 134 775 121 495 178 733 132 000 124 982 116 667
|Knrr|gnl|: fajlagos alapteritleti ir (brutté) 127570 125113 151 800 112 484 122 500
Iﬁgu fajlagos dilagdr (bruted) 127 893

Forgalmi érték piaci 8sszehasonlité adatok elemzésének médszerével:

FE(fldszinti tizletek)  — 153 104.- Ft/m? x 1.121 m® = 171.629.584.- Ft

F-E(emelcti iroddk)

I

127.893.- F/m* x 893 m? = 114.208.449.- Ft

Fﬂ(ﬁsszcsun)

285.838.033.- Ft ~ 286.- MFt

3.2 A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovoébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke
annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitds 1€pései
osszefoglalva:

A hozam elvii

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovbeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A tbkésitési kamatldb meghatirozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatédrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi
haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzOdéssel lekotott bérleti dijakndl
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadni. A piaci szintnél
magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe

venni.

Miskole, Gybri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmii ingatlan forgalmi értékbecslése
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Tényadatokon alapulo iizleti ingatlanok hozamszdmitdsa:

Netto éves arbevétel:

22021 320 Ft

x Havi brutip | LRiAE0s el e s fajlapos
ot Migren: bérleti dij: "ég‘;:;”’ - — bérleti dij: Ft/ m2

Miskole, Gy6ri kapu 57. 2 :
(tullajdonosts] sadrmazd tényadat) 175 m 302 590 Ft 1729 Ft 0% 0% 1729 Ft
Miskole, Gyéri kapu 57.
(tulajdonosts] szirmazs tényadat) 45 m 183 845 Ft 4085 Ft 0% 0% 4085 Ft
Miskolc, Gy&ri kapu 57. 5 )
(hulajdoniattl avdrmans iAivadin 150 m 418 348 Ft 2789 Ft 0% 0% 2789 Ft
Miskole, Gy6ri kapu 57. 1
(tulajdonost6l szirmazé tényadat) 43 m 136 026 Ft 3163 Ft 0% 0% 3163 Ft
IeleRbie, Coon Kap o7, 120 | w? | 2500008 2083F -10%| 0% 1875 Ft
(ingatlan.com)

Fajlagos bérleti dijak atlaga: 2728 Ft
*Korrekcid: L kindlati 4r: -10%

II. elhelyezkedés: -10 %

Kiadhaté alapteriilet dsszesen: 1121,0 m2
Havi faj]agcs bérleti dij: 2 728 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 3058 517|Fvhé
Eves bérleti dij: 36 702 201 |Ft/év
Begylijiési veszieség: 5%
Kihaszalatlansdg miatti veszteség: 25%

. begyiijtési veszteséggel
. 25691 540 Ft cstkkentett bevétel
Kezelési koliség 5%

Karbantartdsi és menedzsment 5%
kiltésg:
Kezelési koltség éves dija: 3670220 Ft
begy(jiésiés kezelési kbltséggel

csdkkentett éves drbevérel

Direkt tdkésitési rata:

10%

Becsiilt piaci érték:

220 213 203

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

220 210 000 Ft

Miskole, Gybri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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Kindlati adatokon alapulo iizleti ingatlanok hozamszdmitdsa:

Kihaszndlatlansdg miatti veszteség:

diin ek Havi brutts b??lj::f(fj Borrekeloehs Médositott fajlagos
bérleti dij: Pt 7 = bérleti dij: Ft/ m2

Miskok, S iu.

fiaakySmniplibu 68 m? 180000F]  2647F| -10%|  -5% 2250 Ft
(ingatlan.com)
Wiskok:, Caabaf knpu 110 m? 61 000F|  233F|  -10% 0% 2135 Rt
'm_gatlan.com)
MIREDE, SRR & 109 w2 300000F|  2752F|  -10%|  -10% 2 202 Ft
(ingatlan.com)
Miskok:, Didegybr vr. 250 it 635000F|  2540F| -10%| 5% 2413Ft
(ingatlan.com)
bk, SOl e 350 m? 910000F|  2600F| -10%| 0% 2 340 Ft
(jofogas.hu)

Fajlagos bérleti dijak atlaga: 2 268 Ft
*Korrekeid: L kindlati 4r: -10%
IL elhelyezkedés: -10 %

Kiadhaté alapteriilet dsszesen: 1121,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 2 268 |Ft/m2

Havi béreti dij: 2 542 493|Ft/hé

Eves bérleti dfi: 30 509 915|Fuév

Begytijtési veszteség 5-10% 3%

10%

bepyiijiési vesaeséggel

Virhato éves bevétel: 25933 427 Ft i A
Kezelési kblség 5%

Karbantartdsi és menedzsment 5%

kiltésg:

Kezelési kbliség éves dija: 3050991 Ft

Nett éves drbevétel 22 882 436 Ft b”ﬁ:;i‘::"‘f;:‘;xfﬁgf;fﬁ“‘
Direkt tokésitési rata: 10%

Becsillt piaci érték: 228 824 360

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

l

228 820 000 Ft

Miskole, Gydri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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Kindlati adatokon alapulé iroda ingatlanok hozamszdmitdsa:

Kezelési koltség éves dija:

p 3 FalcH
Cim Méret; | o bruto bfmﬂ&j P Mot e
bérleti dij: Ft/m2 : 3 bérleti dij: Ft/ m2
Miskole, Szentpéteri kapu 80 3
(ingatlan.com) 1 m 2 000 Ft 2000 Ft -10% 10% 2 000 Ft
Miskole, Madardsz Viktor ut
R 12 | w? | weooor| 2554m| -10%] 5% 2 171 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc, belviros
B 287 | m* | 715500F 2493F| -10%| -10% 1994 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Mindszenti tér - 2 |aagsiss o a5 1 981 Rt
(ingatlan.com) m 618 Ft BIR -10% -5%
Mmk' Vigyosi st 250 | m° | 635000F 2540F| -10% 0% 2 286 Ft
(jofogas.hu)
Fajlagos bérleti dijak atlaga: 2 086 Ft
*Korrekei6: 1. kindlati 4r: -10%
I elhelyezkedés: -10 %
Kiadhaté alapteriilet éisszesen: 893,0 m2
Havi fajlagos bérleti d3j: 2 086 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 1 863 211|Fvhé
Eves bérleti dif: 22 358 529|Fyév
Begylijiési veszteség: 5%
Begylitési veszteség: 25%

« s s . begyiijtési veszteséggel
Virhatd éves bevétel: 15 650 970 Ft By
Kezelési koltség 5%

Karbantartisi és menedzsment
5%
koliésg:
2235853 Ft

begyfijtési és kezelési kdltségpel

Neus éves rbevitel 18 8L UTH csiikkentett éves drbevétel
Direkt t6késitési rita: 10%
Becsiilt piaci érték: 134 151 171

HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

134 150 000 Ft

Hozamszdamitdson alapulo jelenérték dsszesen:

Tényadatok iizleti ingatlanok + kindlati adatok iroda ingatlanok:

220.210.000 Ft + 134.150 Ft = 354.360.000 Ft

354M Ft

Miskole, Gybri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értékbecslése
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3.3  Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két moédszerrel kozelitettik meg. Az egyes alternativdkkal kapott
eredmények a kdvetkezok:

Piaci osszehasonlité modszerrel megkozelitve: 286.000.000 Ft

Hozamszamitds médszerével megkozelitve: 354.000.000 Ft

A végs0 érték meghatdrozdsindl a kovetkezé megfontoldsok alapjan jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsigara, egészének miiszaki dllapotdra,
hasznositdsi lehet6ségeire, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, valamint per-, igény, s
tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értéket az Gvatossdg elvét szem elbtt tartva, a piaci
dsszehasonlité adatok elemzése és a koltségalapi mdédszer alternativ eredményeinek szdmtani
dtlagdban hatdrozzuk meg.

Ennek megfelelden az ingatlan tulajdonjogdra széloan a per-, igény, s — a 2.1 pontban
rigzitett vezetékjogokon tili — tehermentes dllapotdra vonatkozo forgalmi értéket kerekitett
dsszeghen

320.000.000,- Ft,
azaz
Hdromszdzhiiszmillié forintban dllapitjuk meg,
(mely az esetlegesen fizetendd dfa Gsszegét mdr tartalmazza)

Miskolc, 2021. dprilis 19.

Készitette:

"{,L.{.up&""r— Q.'LO
Kovics Péter

értékbecslo
ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szdm: 2/2019)

s . ()
{ "\I};UJ-JA-U:J&L \V.E,F,_. Iy

Hamvai Emese

kozremlkddd munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltan
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékel6
(névjegyzék szam; 139)

Miskole, Gybri kapu 57 szdm alatti, 22133/273 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értiékbeeslése
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1. szdmi melléklet
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2. szAmu melléklet

Nem hiteles tulajdoni bp Nem hiteles whajdoni lap Nern hiteles wulailoni kp

o lapr

Horzod-Abaaj-Zampin h’k‘syﬂﬂm’rﬂh}ﬁ'ﬁ"ﬂﬂ
3515 Muskeole Valagdaw, 1. Pi. 186, Digiak: @

MNea bitekes lulajdoni lap - Szemle meaolat (‘}

WMeomondclés xehin:20005/ 360702021

20210914 @

% 7 .
MISKDLZ Ji1.KERULEL Szektor @

MNem Fateles tulagdoni lap

Nem hiels

Balterilst 221337273 kalyraiei ssdn
LRESE -e
Lo ax angatlan adazas
alpdnzler sdarok tariler kac. t. Jiv. v Alarak
adveléni aglhivelt negmerzedn/ mib ba m2 k.EilY. < hatugie
Q, i ¥
- Eivebt ovenddglé, ivac v 2212

Ingatlan-nyiluanoartas atalakicaza 2 DAT farqalomba adiawival

1. hajegyss hotaresat SUSJS/I00N.U4.23 &

3. bajaqysd hatirssak ¥1144/2011.01.13
Illeta a MISKOLC IID.HEROLET Belberinlsk 22133/376 HREZ-t f1e Jar3sa szelgalma  Jog
A 2F133/276 halyrajsi mzamt Ingatlanon lécesmilt cdrzashiz alajdonn résnel kotder

serzsammal jelestt ¢ 129,10 n? alaptesizletd | lapeadhaar esb Atidrael seslgalmi jug. =
Mishslzan, 2010. qoaios 10-in kelt tituuhi:tnlljdﬁnti%f kirathan foglalt t=ytalemmal.

aTaclati hatarozan: S3I5LIJ20U0.U9 23
jogeim: talajdonts adix
jegéllin: tulajdenes

aéw: FLIPF BETETI TAREASAC
cim 3932 MISROLE Gybrl kaps 57 5
01,09 18

oRES
. tulajdonl hdnyad: 119172013
bajegyzé hatire=at, Axkszémi zdb: dlU?UfﬂﬂUl.K

Mexm hiteles nulajdond kp

Mern hitskes nikdoni kap

téveussam 31217043 ,)
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7. szamu melléklet
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