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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime Miskolc, Estike utca
Helyrajzi szam 12631/9
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezeés beépitetlereeri
Teriilet nagysag 1005°m
Természetbeni rendeltetés ures telek

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megallagata
Az értékelés modszere piaci 6sszehasonlitd
Helyszini szemle igpontja 2017. majus 30.

A szakvélemény érvényessége 180 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempoalpjan a megjeldlt ingatlan fordulénapi
piaci forgalmi értéke:
10.900.000.- Ft,
azaz
Tizmilli6-kilencszazezer forint,
(a forgalmi érték az afa 6sszegét tartalmazza)

Miskolc, 2017. majus 31.
készitette:

L \l4
oy l r'__ \
Kovacs Péter

ingatlan vagyonértéekeél
névjegyzék szam: 11/2013.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskolc beltertlet, Estike utcan 18v12631/9 helyrajzi szamu,
"kivett beépitetlen terllet” megnevezéssel nyilaéott ingatlan.

A megbizé:
Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata (3525 MiskVaroshaz tér 8.)
Az értékelés célja:

Targyi ingatlan telke forgalmi értékének megallapé tulajdonosi dontéso&kszi®
dokumentumakent.

Felhasznalt adatok és informéaciok:

Az értékbecslést a 2017. majus 30-an lefolytat@lydzini szemlén tapasztaltak,
valamint a takarnetes rendszer nem hiteles tulajdpszemle masolata, valamint sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszemretgjbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmaz0 adatok és informaciok, - melyek az erésksbran felhasznalasra kertltek -, a
tudomasom szerint helytalléak és pontosak. Telf§ kllensrzésiiket azonban nem
volt moéd elvégezni, ezért a szakértelelsssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthe®.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulrben jogi természét vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényesseége stiejn végeztem. Nem vizsgaltam az értékelt ingadiann
szemben esetlegesen fenndll6 terheket és kotalégeket, feltételezve, hogy az
ertékelés idpontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenitafdgd tartozas nem
all fenn.

Az eértékebi vizsgalati modszerem un. szemrevételezéses dsagka volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalateah részlelhét érteékbefolyasolo
tényesdkert (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetretgimas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok sttmem vallalok feledsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyelkre, kelb pontossaggal nem
prognosztizélhaté valtozadsai moédosithatjak a stéikéelemeény forgalmi értékre
vonatkozo megallapitasait. Ezért a szakvéleménytmnbpig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumak @z ingatlan bemutatasat
szolgéljak. Az értékbecslés készitése soran tudomm@s jutott adatokat és
informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik tiddomasara csak a Meghizo
hozzajarulasaval hozom. A szakvélemény csak eggségészként kezelletabbOdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmemnileleet.
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2.2.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlan azonositasa:

A vizsgalt ingatlant aMiskolci Jarasi Foldhivatal 2017. 04. 03-i takarnetes
nyilvantartdsi adatai szerint azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo6 &ltalanos adatok:

Hrsz: Miskolc I. kerilet beltertilet 12631/9
Cime: Miskolc, Estike utca
Terllete: 1005 nf

Megnevezése: beépitetlen terllet

Tulajdonos: 1/1 aranyban
Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (3525 Misko
Varoshaz tér 8.)

Jogcim: jogutédlas, telekalakitas

Terhek: nincsenek

A vizsgalt ingatlan kérnyezetének bemutatasa:

Téagabb koérnyezet*

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagb didigpontja. Lakosainak szama
2015. januér 01-én 159.554H adayg|t,

Foldrajzi elhelyezkedése kedwezmivel a siksdg és a hegyvidék taladlkozasanal a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti iyan fokozatosan tagul ki, ennek
kovetkeztében a varos mintegy 27,5 km hosszusagpiéik el kelet-nyugati iranyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km kortili.

A varos a tuldimenzionalt iparfejlesztés kovetkbete 1950-90 kodzott aranytalanul
fejlédott. A '90-es gazdasagi valsagowiljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetatalakitas nehezen indult be, de az efnéltben biztatéan felgyorsult,
fejlédési palyara allt: dinamikusan &k gazdasaggal, Uj iparagakkal, megujuld
belvarossal, gazdag kulturalis és turisztikai ldttal varja a befektéket és az
idelatogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorsz&gmior Magyarorszag egyik
legnagyobb fefldési potenciallal bird tertlete. Miskolc belvaroggpitészetileg
latvanyosan megujult, az autdépalya megéepulésévwadosolddott az europai autopalya
hal6zatba, melyet nem csak az itt lakok, hanemfekbetk is pozitivan értékelnek. A
varos fejbdési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb beftddi helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tébb nemzetkdzi nediglat is beruhazésai helyszinéll
valasztotta, melyek kozil emlitésre méltdéak: BaBolwer Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi AvenB808-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzonak nyilvanitotta Mask gazdasagi térséget a kozvetlen
kulfoldi  tokebefektetések szempontjabol. Az eurdpai varosokotko kétévente
meghirdetett, a j&¥ befektetési helyszineit kefeversenyen Miskolc — kdzel 1000
palyazé kozott — a kategéridban szerzett 16. hég@zl olyan varosokat utasitott maga
maoge, mint Varso, Amszterdam vagy Koppenhaga. 2@i&mberében mutatkozott be
a japan Takata cégcsoport Miskolcon. Az autdiparionsagi berendezéseket, kdztik
légzsakokat gyartd cég ezer Uj munkahelyet terérmteérosban, ezzel az elmult 6t év
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2.4

legnagyobb zo6ldmés beruhazasa valosult meg a borsodi megyeszekhély d

iparteriletén.
(* forras: wikipedia.org, foldhivatalok.geod.hu émbetes site-ok)

Kdzvetlen kdrnyezet

A vizsgalt ingatlan Miskolcon, a Babonyibérc vaessen az Estike utca északi
meghosszabbitasaban talalhatd, az U] telekoszthspktolso telke. Kornyezetében
eészak-kelet féll elegans, j0 szinvonall, dél-nyugatsfeblacsony komfortfokozatd,
szerény megjelenédakdingatlanok talalhatoak.

Az ingatlan telkének bemutatasa

A Babonyibérc délnyugati fekvéslejtéjen elhelyezkedl ingatlan kdzel szabdlyos

téglalap formaju, déinyugat felé kézepeserbseflomborzati viszonyokkal rendelkezik.
Az ingatlan az Estike utca utolso telke. Dél-nyufdl kapcsolddik a kdzterllethez,

dél-keleti szomszédja egy hasonlo adottsagokkalelkr® beépitetlen telek, észak-

keleti szomszédja egy U] épilésmpozans lakéépilet. A telek észak-nyugati hatara
egy zartkerti ingatlan talalhato és ez a telekhegdgben a belterilet hatara is.

Az ingatlan jelenleg keritetlen, beépitetlen, fivesilet. KszGzalékkal boritott Uton
lehet megkodzeliteni. Koziwek kdzll az ivovizvezeték és a szennyvizcsatoeréltk
eddig kiépitésre. Az elektromos ellatas kiépité&enjeg folyamatban van. Gazvezeték
kb. 300 méterre talalhato.

Kdrnyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan korabbijetenlegi niikédése kapcsan
kornyezetszennyezés nem veélelme&hetNincs informéaciom arrél, hogy
koérnyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételésdnazlt 10 évben sor kerdlt volna.

Az ingatlan a Miskolci Epitési Szabalyzat szeriattkarosias lakdovezetbe tartoznak.
A MESZ kdédja Lke-313653, ahol a legkisebb kiala&fth telekméret 900 m2, a
megengedett beépitlistg szintén 30 % és a megengedett épitménymadafsdg

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir,elget az értékelés soran
tehermentesként kezeltink.

Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak EpitSgiabalyzata (MESZ) az
értékelés targyat képé&imngatlant Lke-313653 dvezetbe sorolja.

Lke Kertvarosias lak6zona

Epitészeti karakter - kertes

Kategoria — nem kialakult

Beépitési mod — oldalhataron allo

Megengedett legkisebb épitési telek nagys&o-nt
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéRes 3
Megengedett épitménymagassag — 6,0 m

WOoIo Wk w
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3.1

A hasznositas szempontjai

Az ingatlanon fekvéséih, s kialakitasabol adodoan szinte mindazon funkcid
megvalosithatd, amit a kertvarosias lak6zona mélgelaz alabbiak szerint megenged:

Kertvarosias lak6zéna (Lke)

a) A tertlet jellemden alacsony laksisédi, 6sszeflgd kertes, legfeljebb négy
onall6 rendeltetési egységet magaba foglalo jeldemzaakiépiletek elhelyezésére
szolgal.

b) A terileten legfeljebb négylakasos lakdépllehedyi lakossag ellatasat szolgalo
kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épllet, egyhdktatasi, egészséguigyi,
szocidlis épilet, a terllet rendeltetésgszdrasznalatat nem zavardé hatésu
kézmiipari épulet, tovabba a helyi lakossag kozbiztoas&yolgaldo épitmény,
sportépitmény, a terllet rendeltetésgzmmsznalatat nem zavard hatasu gazdasagi
épitmeény kivételesdmelyezhet el.

c) A terlleten nem helyezitetel szalldshely szolgéltatd épllet — a megengedett
lakdsszam kétszeresét meg nem haladd vendégszotinggyeb kereskedelmi
szallashely éplulet kivételével — egyéb kozossédrasoztatd, kulturalis épllet,
onallo parkoléterilet és garazs a 3,5 t onsulyrellemebb gépjarinek és az
ilyeneket szallit6 jartivek szaméra, valamint izemanyadi@tiomas.

d) A tertleten hulladékudvar kialakithato.

e) Légszennyezéssel jar6 TEAOR tevékenység cdljaépllet épitése (pl. asztalos
Uzem, autéfényeéziizem stb.) nem engedélyezhet meglés nem IBvithe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapriékelési moédszer bemutatasa a
hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapukedés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetraldo Kkiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 médsz&rdései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalsaztiatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosité tényék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos &géimitasa.
6. Vegs$ értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlaetengzorzatakent.

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, lagakat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése zsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerefl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlanna. aaphalmaz
adatainak atlagatol jeleigen eltés szél$ értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

2. Az elemzés soran az ertékmtk az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként &etargyi ingatlanhoz
hozzameérni. Csak azonos értékformakat és csak szgokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonliilatye a kilonboé értékformak és
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jogok kozott korrekcios tényéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkdl kell figgrabe venni.

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell apéataket meghatarozni. Ez az

alapérték fajlagos érték, altalaban terlletre (métpéterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen rdgzamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi ag
szallodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb megba&sa értekmddositd tényéz

figyelembevételével torténik. Ertékmaddositd térdp@nt csak olyan jeleés, értéket
befolyasolo tényer vehet fel, amely az 6sszehasonlitdo adatok alaphalmazémra
jellemzs. Az értékmodositd tényék kozul az aldbbiakat minden esetben vizsgalni

kell:

Telekadottsagok:
Infrastruktara:

Kdrnyezeti szempontok:
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

A szakvéleményben az értékmodositd téblyekodzul az értéket jeletisen

befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra léség van, akkor értékmodosito
hatdsukat szamsZen is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tébiestapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Y4

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapéréFtékmodositasa utdn kialakulo

fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene,aditgsa) szorzatakéent Kkell
megallapitani.

Osszehasonlitd adatok miskolci lakasépitési telleekr

Adat forrasa Ertékelt ingatla ingatlan.cor | ingatlan.cor | ingatlan.cor | ingatlan.cor | ingatlan.cor
; Estike utca . . p ; P

Cime hrsz: 12631/9 Estike utca Arok utca Arok utca| Borostyan utca  Arolautg

Az ingatlan tipusa lako lakd lako lako lakd lakd

Telek teriilete (Mm2) 1005 773 913 946 986 993

villany, viz, villany, viz viz, géz

Kozmivesitettség ,szenn),/vl’ 5sSZKOFVES k6zmivek a7 telken belpl, Csatorng telkel kdzmivek az

telekhatéron, gaz utcabal tébbi az beldl, villany g utcaban
utcabam utcaban telekhatarban

Beépithetség (%) 30% 30% 209 20% 30% 20%

Epitménymagassag (m) 6,0 6,0 6.0 6.4 6,0 6.0

Kornyezeti index* 3,5 4,0 4,0 4. 4,0 4.0

Elhelyezkedési index* 4,0 4,0 4,0 4. 4.5 4.0

Infrastruktdra index* 3,0 4.5 4,0 4. 4,0 4.0

Minéségi index* 4,0 4,0 4,0 4, 4,0 4.p

Kinalati ar 10 900 00 11 000 090 9800 Q00 12 8001000 12 000 000

Kinalati arak miatt -10% -109 -10% -10% -10%

Mérete miatt 5% 0% 09 09 0%

Beépithebség miatt 0% 109 109 0% 10%

Jelen ar Ft 10 300 50 10 890 000 9702 Q00 11 520/000 11 880 000

Fajlagos alapterileti ar 12 315 14 1p1 12 048 10 B59 12|982 085p

Korrigalt fajlagos ar 11 831 13325 11928 10 256 11 684 11|964

Index korrekcio:

Index* korrekcio: % 76% 84% 82% 8206 84% 82%

Index korrekcid 0,92

Index korrekcioval 2

médositott fajlagos ar: HUF/m 10.86Q
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Forgalmi érték: 1005 nf x 10.860.- Ft/nf = 10.914.300.- Ft
3.2. Forgalmi érték meghatérozasa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tutggadmpa vonatkozban az ures, valamint a 2.5
pontban régzitetteken tali per-, igény, s tehermerdllapotra szolé forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médspgdrala

10.900.000.- Ft
azaz
Tizmillié-kilencszazezer forintban

allapitom meg,
(amely az esetlegesen fizeténtFA dsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2017. majus 31.

Készitette:

Kovéacs Péter
ingatlan vagyonértékél
névjegyzék szam: 11/2013.
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1. szamu melléklet
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2. szamu melléklet

Nem hiteles tulajdond lap Nem hiteles tulajdoni lap
Diizkolel Jards Hivatal
3525 Nzkole Wologdzn. 4. Ff 196 Cildal: 1L

Mem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclnt
WhgrondelSs sadm: 300052387 B2017

2017.04.03 ~
MISKOLS T KERIIET Szektor @ A3

Beltarulet 12631459 helyraje:r seam

@

Nem hitel=s tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

IT2% MIZHOLC I.HERULEL Cz=erhat utca. "Eelilvizsgalat =latbt”

LEESE
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat_ b.jdw. afatok
mivelizs agfhivebt megnevecdas/ min.e ha m2 k.Eill kak . o
md k_Eill
. Hiwett kedpitetlen terdlet M) 1005 Ui
1. Ppajegyzd hatarowac: 32576/3008.05.UE
Tngatlan-nyilwantartids atalakitd=a a DAL forgalembs addziwval i
MEESE
I tuL:]dan:L n&ny:.d: 141
pejegyed hatdrozab, érkewdal idb: 3045472002 ) 2001 03 26
g—‘ Jogoim: jegutddlas tulajdonz banyacd: 172 31021/1991.09.21
—_— jeqedim: talekalakitde tulajdoni hdanyad: 172 g“
'E jegalla=: culajdeneos ~ '__|
=] néw; MISHOLC MEGYEI JOGH WERDS CHEORMENYIATE ~ E
= cim 3325 MISHOLC Viroshaz bir 0. =
ﬁ terzegozan, 15735605 =i
o ok E
ﬁ 1. hkejaqysé hataresat, erkezeai add 30454!2004 (oual E
x :F}
,.EI fnalld szdveges bejegyzés kialakitva a 12631 h ingatlan negosstisakbdal E
) . =
it L AP VEGE o
=9 - ) =9
= % =
8 & (‘\) p
o =
E g
E >
Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdont lap
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3. szamu melléklet

RUDAS X KARIG o

o

Atarkap tappbztato gllagil, masobda

Jészul & "{_aj.auaggx & felhaszMiasaval

Datum: 2017.05.24 12:34 e
Készitette:  Miskolc GISPAN Felhé | (\/J\-L\

~
Méretarany: 1:2000 7
Koordinata: 777807.32, 309345.86 - 778187.26, 309839.4 M |SK\_,£\ Lc
Megjegyzeés:

Miskolc, Estike utcan 16¥12631/9 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értéldiése
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4. szamu melléklet

L wl

|
o Kormanyablak

o i )
i Miskolc i §
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5. szamu melléklet

RUDAS X KARIG

<},T,-

e Ehony) Bérc

Datum: 2017.05.24 12: 35
Készitette: Miskolc GISPAN Felhé
Méretarany: 1:2000

Koordinata: 777807.05, 309345.33 - 778187, 309838.87
Megjegyzes:

Mlsxr;?.c

Miskolc, Estike utcan 16¥12631/9 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értéldiése
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6. szamu melléklet

utcakép dél-kelet felé utcakép észak-nyugat felé

szomszédos lakééplletek az észak-keleti

telekhatar el kilatas az Avas hegyre

Szennyvizvezeték bekotés a szembeb [év

Ivéviz bekotés a telekhataron
telken

Miskolc, Estike utcan 16¥12631/9 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értéldiése



