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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi Gsszefoglald

Miskole Megyei Joglh Viros Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyd
tulajdondt képezi a Miskole 1. keriilet (Belteriilet) 46230/5 helyrajzi szamu, 1323 m* alapteriiletd,
wkivett beépitetlen teriilet” megnevezési, természetben Miskole-Tapolcin, a Gorémbélyi uteiban
elhelyezkedd ingatlan.

Az ingatlan Miskolc belvarosatol kb. 8 km-re dél-nyugatra, Miskolc-Tapolca varostész déli részén,
a Tapolcat Gorombollyel 6sszekétd Gorombolyi utca deli végen helyezkedik el. Az M30-as
autopalya keleti irdnyban, mintegy 10 km-re, Miskolc belvarosat elkertlve néhany perc alatt
elérhetd.

Tagabb és szlikebb kornyezetében villaszer( lakdépiiletek épiiltek, illetve épiilnek ma is. Ezen a
telepiilésrészen taldlhaté az Europa-szerte ismert, és Miskole egyik leglitogatottabb
turistalatvinyossaga, a Barlangfiirdo is.

Toémegkozlekedési kapesolata megoldott, a varosi autdbusz megalldja kb. 1000 méterre talalhato.
Az ingatlan gyalogosan és gépjarmuivel is aszfaltozott Gton kozelitheté meg,

Az ingatlan foldtertlete kozel szabilyos trapéz alak meredek domborzatd, kb. 20 % emelkedést,
keritetlen. Novényzete stra erdSjellegl fis tertlet, alinévényzete csetjés, gazos.

Az ingatlan elétti kozteriileten minden kézmi rendelkezésre all. '

Az ingatlan a Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az
ingatlant Li-300632(T) lako-udulé ovezetbe sorolja.

A Miskolc Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét bruttd 12.500.000,- Ft (9.842.520,- Ft +

2.657.480,- I't afa), azaz tizenkettémillio-Gtszazezer forint Gsszegben hatirozta meg.

A nemzeti vagyonrél szolé 2011, évi CXCVLL térvény (a tovabbiakban: Nvtv) 13. § (1) bekezdése
értelmében torvényben, valamint a helyi 6nkorményzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyl 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatir feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan,
az Osszességében legelonyosebb ajanlatot tevé részére, a szolgiltatds és ellenszolgaltatas
ertekaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2021. évi kozponti koltségvetésérdl szolod
2020. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfelelGen a nemzeti vagyon kérébe tartozo fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi brutté forgalmi
értéke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljaras keretében kertiljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az illamot
elovasarlasi jog illeti meg.

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott bruttd 12,5 millié forintos forgalmi értékre, a Miskole
Megyei Jogh Viros Kézgyilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasirdl szélo
40/2012. (XIL.15.) 6nkorminyzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsig
jogosult a széban forgd ingatlan értékesitésérdl donteni.




IT. Elézmények

Miskolcon, a kertvarosi tertileteken élénk érdeklédés mutatkozik a lakossagi épitési telkek irant. A
Miskole Holding Zrt. a varosrészben clhelyezkedd onkormanyzati tulajdoni ingatlanok adottsagait
(kozmii, kbzitkapesolat, beépithetoség, . ..) megvizsgilva javasolja a targyi ingatlan elidegenitését.

II1. Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehet6vé valik, hogy az ingatlan a jelenlegi — a Miskolci Epitési Szabélyzatban
szabalyozott — allapotnak megfelel6 formaban kerul hasznositasra.

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valds piaci arbevétellel
szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolddisok

Jelen eléterjesztés kapcesolodik:

- anemzet vagyonrdl sz6lo 2011. évi CXCVL térvény;

- Miskole Megyei Jogi Viros Kozgyllésének az Onkorminyzat vagyonirdl és a
vagyongazdalkodasardl szélo 40/2012. (XI1.15.) onkormanyzati rendelet, és

- Miskolc megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Miskolc Megyei Jogi Varos Epitési
Szabalyzatarol — (MESZ) szolo 21/2004. (VILG.) sz. rendelet

rendelkezéseihez.
VI. Javaslat a sajté tdjékoztatasdra
A sajté tijékoztatisa indokolt.

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

Miskolc, 2021. augusztus .....

Veres Pal
polgarmester




Hatdrozati javaslat:

Miskole Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kézgytlésének Virosgazdalkoddsi- és tizemeltetési
Bizottsaga megtargyalta a ,,Javaslat Miskole, Gorombolyi utciban elhelyezkedd 46230/5
helyrajzi szama ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitésére™ cimi
cloterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

Targy: a Miskole, Gérémbélyi utciban elhelyezkeds 46230/5 helyrajzi szamu | kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitése

1/

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Koézgyllésének Virosgazdilkodisi- és
lizemeltetési Bizottsaga akként dént, hogy a természetben Miskole, Gérombalyi utcaban
elhelyezkedd 46230/5 helyrajzi szdmi, 1323 m® alapteriiletd, | kivett beépitetlen tertilet”
megnevezési ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljarasban.

A Bizottsig az ingatlan minimalis eladasi arat brutté 12.500.000,- Ft (9.842.520,- Ft +
2.657.480,- Ft afa), azaz tizenkettomillio-Gtszazezer Osszegben hatirozza meg, foglalé fizetési
kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételirit a vevé egyGsszegben, az adasvételi szerzodés alairasat kévetd 15 napon
beliil koteles meghizetni.

Miskolc Megyei Jogt Viros Onkorminyzata Kézgyﬁlésénck Vérosgazdﬁ]kodﬁsi— és
tizemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az Gnkormanyzati
tulajdoni tzleti vagyon hasznositasival megbizott szervezetet az értckesités teljes korl (az
adasvételi szerzodes alairasat is magaba foglald) - lebonyolitiasira azzal, hogy az értékesités
soran az Nvtv. — killénos tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az
Onkorminyzat vagyonirél és a vagyongazdilkodisirdl szolo 40/2012. (XIL15.)
onkormanyzat rendelet és egyéb jogszabalyok elGirasait koteles betartani.

Felelds: Polgirmester

Végrehajtasért felelbs: Miskolc Holding Zrt.

Végrehajtast feliigveld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridg: 1 -3 pontra vonatkozdan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsd meghitdctésre a hatirozat kézhezvételét kovetd 30
nap
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Az ériékelt ingatlan cime

Miskole, I keriilet, Gérdmbélyi utca

Helyrajzi szdm

46230/5

Ingatlan-nyilvintartisi megnevezés

beépitetlen teriilet

Teriilet nagysdg

1323 m*

Természetbeni rendeltetés

beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskolc MIV Onkormédnyzata

Cime: 3525 Miskolc, Viroshiz tér 8,
Tulajdoni hinyad 171
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld

Helyszini szemle idépontja

2021. jdlius 12.

A szakvélemény érvényessége

90 nap

‘A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjelolt ingatlan
fordulénapi piaci forgalmi értéke:

12,5.- MFt, azaz Tizenkétmillio-otszdzezer — forint,

(amely az esetlegesen fizetendd 4fa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2021. jilius 12.

Készitette:

Loy O

Kovics Péter
értékbecsld

ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 11/2013)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltan

létesitmeény lizemeltetési egységvezetd

ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 139)

Miskolc, II. keriilet, Grombély utcdban lévd, 46230/5 hrsz-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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3.2  Forgalmi érték meghatarozasa
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Miskole, II. keriilet, Gorombdély utcdban 1éva, 46230/5 hrsz-1i ingatlan forgalmi értékbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc, II. keriilet belteriilet, Gorombélyi utcdban 1évé,
46230/5 hrsz.-u, "beépitetlen teriilet" megnevezéssel nyilvintartott
ingatlan.

A megbizo:
Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata (3525 Miskolc, Véroshéz tér 8.)

Az ériékelés célja:

Forgalmi érték megallapitdsa tulajdonosi dontés elokészitd dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2021. jilius 12-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, a
takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapszemle mésolata, a MIFO-Miskolci
Féldméré Kft. (Miskole, Kazinczy u. 13.) dltal készitett, 2020. 09. 21-én ziradékolt
Viltozdsi vdzrajz, valamint sajat értékesitési adatbazisunk alapjédn készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsitott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrdsokbol -
szdrmazo adatok és informdcidk, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytdlléak €s pontosak. Teljes korti ellenorzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezért a szakérté feleléssége e vonatkozdsban korldtozottnak
tekintheto.

Az datadott iratok tanulmdnyozdsin tdlmenden jogi természetli vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idépontjiban az ingatlan haszndlatdval kozvetleniil dsszefiiggd tartozds nem
all fenn.,

Az értékel6i vizsgilati moédszeriink (n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolydsol
tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalunk feleldsséget.

A kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossiggal nem
prognosztizdlhatd viltozdsai mddosithatjik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgiljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizd
hozzdjdruldsdval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 1. kertilet, Gérombdély utcdban 1év6, 46230/5 hrsz-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETLSE

A vizsgalt ingatlan azonositdsa:

A vizsgdlt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal 2021, 07. 07-i
takarnetes nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozd dltalanos adatok:

Cime: Miskole, II. keriilet, Gorombalyi utca
Hrsz: 46230/5
Teriilete: 1323 m?

Megnevezése: beépitetlen teriilet
Tulajdonos: 1/1 aranyban
Miskolc Megyei Jogii Védros Onkormanyzata (3525 Miskolc, Viroshdz tér 8.)
Jogeim: Jogutddlas
Terhek: nincsenek

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossdgszdmat tekintve - Magyarorszdg harmadik legnagyobb virosa.
Megyei jogl vdrosként az orszdg legnagyobb teriiletii megyéjének, Borsod-Abaiij-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kézpontjinak egyike. A telepiilés az
orszag tlészakkeleti részén, a fovarostdl 180 kilométerre fekszik, kizigazgatdsi teriilete
327 km*®. ' ' ‘

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvéséb6l adédéan mindig is meghatirozé telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régidénak. A fontos kereskedelmi iitvonalak
metszéspontjdban alakult kézponti vdrossd, amely médra mdr kézvetlen autopilya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezdltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamii fOutak biztositjdk az osszekottetést Nyiregyhdza és Zihony felé.
Jelentds forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jdtszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban. A virosban a jovében tizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiilotér taldlhatd, nemzetkozi forgalomra a févérosi, ill. a virostél 90 km-re
taldlhat6 debreceni és kassai repiil6tér vehetd igénybe.

Az elmilt évtizedek sordn Miskolc Magyarorszdg legjelentésebb ipari kozpontjava
ndtte ki magdt, ami elsésorban annak volt koszonhetd, hogy az '50-es években az orszdg
nehézipardnak jelentds része ebbe a régidba telepiilt. A '80-as évek mdsodik felétol
kezdddben, majd kiilondsen a rendszervéltds utdn, a nehézipar vélsiga igen er6sen
¢reztette hatdsdt a vdrosban és vonzdskdrzetében. Az orszdgban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rdta és igen alacsony az dtlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar korményzat tébb millidrdos nagysdgrendet meghaladé éves
tsszegeket dramoltatott a helyi gazdasdg reorganizédci6jdba, szerkezetének dtalakitdsara.
A gazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveibél megkezdédott meg a kildbalds. Az
ipar és a kereskedelem 1j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszdgi  régié
vonzaskozpontjdnak €s a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasagi infrastruktirdval rendelkezd varosa.

Szdmos 1j befektetéssel gyarapodott a vdros az utébbi 20 évben, hozzdjdrulva a viros
gazdasdgi er0sodéséhez, régickdzponti fejlodéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Miskole, IL keriilet, Gorombaly utcdban 1évé, 46230/5 hrsz-t ingatlan forgalmi értékbecslése
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2.4

2.5

6
Viarhatéan tovdbb erosidik ez a folyamat attél, hogy a vdros fiatal gazdasagi
centrumaiban, gy a 225 hektiros, 50 véllalkozdst magdba foglaldé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi véllalkozdsnak otthont ado, dn. Miskole
Déli Ipari Parkban egyre tébb villalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb
tivon. A viros vezetése elkotelezett taimogatéja a munkahelyteremtd beruhdzisoknak,
mely kormanyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsajtott magasan képzett

szakemberekkel a régid egyik legvonzébb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forrds: wikipedia.org)

Az értékelt ingatlan Miskolc belvdrosatol kb. 8 km-re dél-nyugatra, Miskolc-Tapolca
virosrész déli részén, a Tapolcit Gorombollyel osszekoté Gorombélyi utca déli végén
helyezkedik el. Az M30-as autépdlya keleti irdnyban, mintegy 10 km-re, Miskolc
belvdrosit elkeriilve néhdny perc alatt elérhetd.

Téagabb és szlikebb kornyezetében villaszeri lakéépiiletek épiiltek, illetve épiilnek ma
is. BEzen a telepiilésrészen taldlhaté az Eurdpa-szerte ismert, és Miskolc egyik
leglatogatottabb turistalatvanyossaga, a Barlangfiirdd is.

Tomegkoézlekedési kapcsolata megoldott, hiszen a vérosi autébusz megillgja kb, 1000
méterre taldlhatd. Az ingatlan gyalogosan és gépjarmlivel is aszfaltozott tton
kozelithet meg.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete kizel szabdlyos trapéz alakdi meredek domborzatd, kb. 20 %
emelkedési, keritettlen. " ‘ '
Novényzete siirli erdojellegii f4s teriilet, aljnévényzete cserjés, gazos.

Az e-kozmiives adatszolgaltatds szerint az ingatlan el6tti kozteriilet Osszkozmivel
rendelkezik. A telkeken 1év6 kozmiicsatlakozasokrol nincs informacionk.

Kérnyezetvédelmi szempontbdl az ingatlanok kordbbi és jelenlegi mikddése kapcsdn
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhetd. Nincs informdciénk  arrdl, hogy
kérnyezetvédelmi hat6sdgi intézkedés megtételére az elmdlt 10 évben sor Keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn
tehermentesként kezeltiink. )
Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az
értékelés targydt képezd ingatlant Lii-300632(T) lak6-iidiilé dvezetbe sorolja.
Lii - laké-iidiilé zéna
Epitészeti karakter — kertes
Kategéria —kialakult
Beépitési mod - adottsdgtol fliggd
Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 900 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség mérteke — 15 %
Megengedett épitménymagassig — 4,5 m

(oS JLES R R e B VA

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvéséb6l, s kialakitisdbdl ad6dban szinte mindazon funkcio
megvaldsithaté, amit a laké-iidiilé zéna megjelolés az aldbbiak szerint megenged:
Lako-tidiild zéna (Lii)
a) A terillet jellemzéen alacsony beépitési sirliségll, Osszefliggd, nagykertes,
legfeljebb négy o©ndllé rendeltetési egységet magiba foglalé laké- ill.

Miskole, II. keriilet, Gérombily utcdban 1évd, 46230/5 hrsz-1i ingatlan forgalmi értékbecslése
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udiiloépiiletek elhelyezésére szolgdl. Laké-iidiilé zéndban telkenként csak egy
épiilet épithetd, melléképiilet épitése nem engedélyezhetd.

b) A teriileten lakéépiilet, iidiloépiilet, kiskereskedelmi, szolgdltaté-, vendéglité
€piilet, szdllashely szolgéltaté épiilet, olyan helyi igazgatdsi, egyhizi, oktatdsi,
egészségiigyi, szocidlis épiilet és sportépitmény helyezhetd el, amely a teriilet
lidiilési rendeltetését nem zavarja és az tidiilési hasznalatot szolgalja.

c) Nem helyezhetSk el az iidiilési rendeltetést zavaré szérakoztaté és kulturdlis
épitmények.

d) A terilleten csak az oftt miik6dd funkci6k parkoldsi igényeinek megfeleld
nagysdgu parkoléteriilet alakithatd ki, 6ndllé parkoléteriilet és gardzs a 3,5 t
Onstlynél nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szdllité jarmiivek szdmadra,
valamint lizemanyagtolté 4llomds nem helyezhetd el.

e) A teriileten hulladékudvar nem alakithaté ki.

f) Légszennyezéssel jaré TEAOR tevékenység céljdra uj épiilet épitése (pl. asztalos
iizem, autéfényez0 iizem stb.) nem engedélyezhetd, a meglévo nem bévithetd.

(4) MISKOLC-TAPOLCA virosrész teriiletére vonatkozé sajitos eléirdsok (T)

a) A sajitos eldirdsok hatdlya Miskolctapolca vdrosrész szabélyozdsi tervlapon
lehatdrolt teriiletére terjed ki.

b) Kertvérosi lakéteriileten beliil szilldshely szolgaltato épiilet (panzi6) csak 1100 m2-t
meghaladé teriilet(i telken létesithetd.

¢) Lakdteriileten legfeljebb négy lakdsos épiilet épithetd.

d) Hétvégihdzas udiléteriileten legfeljebb két rendeltetési egységet magdba foglalé
tidiilépiilet épithetd.

e) Vegyes lako és iidilldovezetben a telkenkénti rendeltetési egységek szdma sem laké
sem lidiiléépiilet esetén nem haladhatja meg a négyet.

Jj) Tapolcdn az elékert mérete az 5 m-t meghaladhatja.

k) Uj pavilonok kozteriileten nem létesithet8k, a meglévé pavilonok cserélheték és 10%
alapteriileti mértékig egyszeri alkalommal b&vithetdk.

1) A laké-iidiil6 zéndban - Lii - és az iidiil zéndkban - Uil (iidiil6hdzas) és Uh (hétvégi
hdzas) - a 2000 m2-nél nagyobb telkekre a 28. § (16) bekezdés b) pontjdban foglalt
el6irds nem terjed ki.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi {gyletek drainak a vizsgdlt esetre valé Kiterjesztésével,
osszehasonlitdsdval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé maédszer {6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivilasztdsa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.
4. Ertékmédosito tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az bsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szerepl0 ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz

Miskole, II. keriilet, Gérémboly utcdban 1évé, 46230/5 hrsz-G ingatlan forgalmi értékbecslése
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adatainak dtlagitdl jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordan figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjiul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbdzo értékformak €s
jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adidsvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi dgy,
szillodai dgy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentés, értéket
befolydsolé tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemz8. Az értékmddosité tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Kornyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hat6ségi szabdlyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezOk koziill az értéket jelentdsen
befolydsolékat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmdodositd
hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddosito tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlito adatok miskolci épitési telkekre:

L 1 IIL Iv. Y. VL
Adal forrixa Fridkelt Ingatlan | sajit adatbiris ingallan.cam ingatlin.enm ingitlin.com ingatlan.com
Teloplikis neve Miskole-Tupolca | Miskole-Tapoka Misknk:-Tapaka Miskale-Tapoka| Miskok-Tapoka Mikok-Tapolkca
Uica/dt/tdrihdmzdm Llrtmbilyl utea Tmdr nien Rézmiives nlca Litwnkic wien | Enyedi Qydigy ulea | MagykBKS1S ulea
Helyrajr szdmai 62315
Az lngatlanok iipusa Leépiteden terlilet|  dpidsiielek dphésiielek dpiidsiielok éplidnitolok Splidyilelck
Telekfte bk nlapteriikte (n2) 1323 by el 795 763 1156 86
TR ¥ L villany, | vin villiny, g, viztelken belil, villany,
Ramilvesiblisey m:::'.ﬁ:f o “’fﬁm 2 !ﬂr :::.":::;\Irl:lunlz ulul:.;:m ':emu: bo Do RAory ginor u(c.:‘hnn :
Bedpitheldscg (%) 15% 15% 13% 13% 13% 15%
Epilinénymigussdg ind 45 45 45 nem smen 4.5 nom s
[Minimsdlis telekmrst (m2) 2 udolisdgté] flippd nem bt neii B e neii b nem smen
Brutid kindlati / aluddsi dr 24 700 000 £ 900 000 9 900 b0 13 000 000 10000 00}
Ertdkon hdsfkinilal idajo 2021, A2 201, 21, 2021,
Arvilltoris knmmokeld / hirdoids [ -10% -10% -10%: -10%
Alaptariiel knmokeid 5% kg 5% ¥k %
Meg kbzeliherdsdp mianil komekokd 5% [ % (23 0
Elhelyezkedis, fokvids miaill koreeked [ {13 % [ 0%
|Bedpithetbscg mintti kormekein 0% 0% U % i
|Epiimény magnsaig komekeis 0% 0% % ok (Fk
IKllrmiv:an:I:lnég ralti komekeid 0% -5% -5% L] 5%
Egyéb (pl. ierepadotiady & nivényct miall) =100 -1 -10% -107% =%
Knmekeid dysms 20 % 2% -20% -20% -20%
Fajlgos alaptenileti dr (bruiid} 11 R22 11 320 11 195 1231 11246 12 407
Kormigdli fajlagas alapioriloil dr {bruiid) | 2056 BO56 10 353 907 0016
Kol faflagos éllagir thrulid) | 9457

Forgalmi érték: 1.323 m® x 9.457.- Ft/m? = 12.511.611.- Ft ~ 12,5 MFt

Miskole, I1. keriilet, Gérémbily utcdban 1évd, 46230/5 hrsz-d ingatlan forgalmi értékbecslése



3.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, per-, igény, s

tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értékét a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
médszer alapjdn

12,5.- MF{, azaz Tizenkétmillio-otszdzezer — forintban dllapitjuk meg,

(amely az esctlegesen fizetendd dfa dsszegét mdr tartalmazza)
Miskolc, 2021. jalius 12.

Készitette:

e )

Kovics Péter
értékbecsld

ingatlan vagyonértékel
(névjepyzék szdam: 11/2013) ~

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltan

létesitmény lizemeltetési egységvezetd

ingatlan vagyonértékel6
(névjegyzék szam: 139)

Miskolc, IL keriilet, Gérmbiély utcdban 1év, 46230/5 hrsz-ti ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szamu melléklet
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Horzoz Abav|-Lenplén Mogyal Kormsmpuatzl
3525 Makole Valogls u £ Pl 194 Ollal: 1l

2021.67.0%
MTEXCT,S 1T, ERROTET Seeklor @ %%
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2. szamu melléklet

Nem Hiteles tulajdoni lap Nein liteles tulujdoni lap

Nean bitekes tulajdool Inp - Szemic mésolat *
Migicradelfa saduns 3000516529 972021 '~ p

eltarulst £6230/5 haly=zajes amam

Nem hiteles tulajdoni Lap

¥eimbhipain alask’

LRERY
| Az ingaklan adatai:
alrénilet adatch terDlet lkab.b,jlv.
nlveléel Sg/kivatt mognovesés/ nin.s ha n2 lLEill lak. jev
% mt k.Eill
- Xivetl badpitetlen teridlel Q 1323 0
nuizw %
] rnlajdeni pényse, 141 ~
bejagysil hatarnzar, érkezdsi leld: 30Z0A/7021 0A .0R @
djegq=in: jegutddlas tulajdon: hanyadi 1/l  39931/1571.08.27
qeqe=ing mgu!eh tulasdans hinyse il &
Jeqgallaz rulajdonos
agvl MISKOLEC HEGIEI JOGU VARDE SURORHRNYZATA

mdmi 2328 MICKSLEC Vareshis Ed: 0.

-

EarzEazan: 1578560 Q

. bajogvad hatarozat, brxhawdss sdd: SUIUE/I0D) .U .UV
iinhlla mr&rages bajagyren nagonstan pordn kialakic mkale 11 kayillar 4823%0/7 ér 6243
tiese.—u ingatlankb]l Ps.ssdn, COLI49/I030.
VIQE

o

Nem hiteles nilajdoni lap

0O
Nem hitsles nilajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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3. szamu melléklet

-

T
ey
Alfikép lagkoztato pilegl, masolata semi tvaldiisaﬁmu;l_l_l_nnmhﬂr-s:rte'u‘hn'-u tul
JHesziit az dllapl alapadatok fehasznalasaval ™ o
b e e e e

Datum:
Keészitette:
Méretarany:
Koordinata;

2021.07.07 11:15
Miskolc GISPAN Felhd

1:1000

777186.03, 302550.17 - 777376, 302796.93

MISKOLC

Megjegyzés:

Miskole, 11. kerillet, Gorombdly utcdban lévd, 46230/5 hrsz-1 ingatlan forgalmi értékbecslése



13

4. szamu melléklet

2021.07.07 11:14

Miskolc GISPAN Felhs

1:1000

777186.03, 302550,17 - 777376, 302796.93 MISKOLC

Miskole, II. keriilet, Gorombaly utcdban 1évo, 46230/5 hrsz-ii ingatlan forgalmi értékbecslése
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5. szdmi melléklet

sy o st ol

2021,07.07 11:15
Mist
:  777186.03,302550.17 - 777376, 302796.93

Miskole, L1 kerillet, Gortmboly utcdban 1évo, 46230/5 hrsz-d ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamu melléklet
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7. szamu melléklet

—— Hirkazlés
~ szénhidrogén
———— Téwh6

——— Villamos energia

| Készonoz Exszma rendszerbon (2021, 07, 07.). Az adotok réjékoziats

‘ ‘ - 'Vizelvezetés

9 [ .
| e e e TR T e T T T 3T T R T e T e T e e e e e e B B e T T 2
i Pl TR e T i SN o S e == S i -
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8. szamu melléklet

A vizsgélt ingatlan

Miskolc, II. keriilet, Gorombaly utedban 1év, 46230/5 hrsz-ii ingatlan forgalmi értékbecslése
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Szomszédos lakoépiiletek Szomszédos ingatlan

A vizsgilt ingatlannal szemkdzti teriilet

Miskole, II. keriilet, Goromboly utedban 1évd, 46230/5 hrsz-i ingatlan forgalmi ériékbecslése




Page 1 of |

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& k)
E Borzod-Abuij-Zemplén Megyei Kormimyhivatal -g
=0 3525 Miskole Vologdau. 4. Ff. 196, Oldal: 11 -
-g Nem hiteles tnlajdoni Iap - Szemle misola V 'g
i} Meagrendelés s2dm: 30005/65498/2021 '_\‘
2021.07.07

g MISKOLC II.KERULET Staktor, & 63 (\) ﬂ
E Belterilet 46230/5 helyrajei szém 4 @ ﬁ
z "cimképrén alatt” z

LRESZ
1. Az ingatlan sdatai: g
alrémzlet adatok tarilet kakt.t.jov.
nivaléwl Ag/kivett magnevezds/ min.e ha m2 k.Eill keat . jév
é m2 k.Eill
. Kivett bedpitetlen teriilet 1323

jogeim: jegutédlés bulajdoni hinyad: 171  39931/1991.0%.27
jugqinl 'lhg-lt.i- tll.lljdnn.i. hinydl 0/1

jegallaz: tulajdonon

Ay HISKOLC MEGYEI JOGU VARDS OIKORMANYZATA

cim: 3525 NISKOLC Viromhiz tér 8.
térzmasdm 15735605

[} ¥}
HRESZ
1. tulajdoni hényad 1/1
bejegysd hatdrozat, drkezémi idé: 50208/2021.06.08 @

MBESE
1. bajegysd hatirozat, érkezdémi idd: 50208/2021.06.08

Onillé szdvegen bejegyzés megoastds msorén kialakit skolc II. kerdlet 46230/2 dén 46243
hraz .= ingatlanbél Pni.szam: 601249/2020.

MQN)..W

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/5040420210707073328iq-167808277-1-167808287... 2021. 07. 07.






