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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalo

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkorményzat) 1/1 arinyd
tulajdondt képezi a Miskole 1. keriilet (Belteriilet) 5600/94 helyrajzi szami, 810 m® alapteriiletd,
,.kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, természetben Miskole, Berzsenyi utcaban elhelyezkedd
ingatlan.

Az értékelt ingatlan Miskolc — Martin-kertviros varostészben, a Martin-kertvirost atszeld Kisfaludy
Kiroly utca Szirma felé esé részén, Szirma felé haladva bal kézre az utolso utcan vegig aszfaltozott
uton megkozelithetd. A Berzsenyl Daniel utca a Kisfaludy Karoly utcat osszekoti a Csokonai
utcaval. A Csokonai utca irinyiban a masodik keresztutcat elhagyva jobbkézre talalhato, a sarki
5600/84 szennyviztisztitoként lizemeld telek és a 5600/97 beépitett belteriileti ingatlan kézott,
csaladi hazas, kertvarosias kornyezetben, kedvelt virosrészben helyezkedik el. Kornyezetében ) és
régebbi épitésii csaladi hazak, beépitetlen, épités alatt 4llo tarsashaz, beépitetlen teriletek,
szennyviztisztitd talalhatok. Bolt, iskola, orvosi rendeld, buszmegalld 100 — 1000 m-en belul
megtalilhatoak.

Az ingatlan szabalytalan sokszog formdjn, sik felszind. Az épitési telek a Berzsenyi utciban kiépitett
kézmivezetékekrdl minden kézmuvel ellathato. ) '

Az ingatlan a Miskolc Megyei Jogi Viros F:".pitési Szabilyzatardl szolé 21/2004 (VILG.) szamu
onkormanyzati rendelet szerint Lke-312553 kodjeld kertvarosias lakézondba tartozik.

A Miskole Holding Zrt. dltal megbizott értékbecslo cég az ingatlan forgalmi értékét bruttod
10.800.000,- Ft (8.503.937,- Ft + 2.296.063,- Ft afa), azaz tizmillié-nyolcszazezer forint 6sszegben
hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVL térvény (a tovabbiakban: Nvtv) 13. § (1) bekezdése
értelmében torvényben, valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdoniban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés atjan,
az oOsszességében legelonydsebb ajanlatot tevo részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatis
értékaranyossagival lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2021, évi kozponti koltségvetésérdl szolo
2020. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleloen a nemzeti vagyon kérébe tartozéd fenti
ingatlan értékesitése esetén a vetsenyeztetés nem kotelezs, mivel annak egyedi brutté forgalmi
érteke nem haladja meg a 25 millic fotintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljards keretében keriilion sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot
el6vasarlasi jog illeti meg.

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott brutto 10,8 millio forintos forgalmi értékre, a Miskole
Megyei Jogii Viros Kézgylilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodisirél szélé
40/2012. (XI1.15.) 6nkorményzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsig
jogosult a szdban forgd ingatlan értékesitésérdl donteni.



II. Elzmények

A Martin kertvarosban élénk érdeklédés mutatkozik a lakossigl épitési telkek irant. A Miskolc
Holding Ztt. a virostészben elhelyezkedd dnkormanyzati tulajdoni ingatlanok adottsagait (k6zmd,
kozitkapesolat, beépithetGség, ...) megvizsgalva javasolja a tirgyi ingatlan elidegenitését.

IT1. Varhato szakmai hatdsok

Az értékesitéssel lehetové valik, hogy az ingatlan a jelenlegi — a Miskolct Epitési Szabilyzatban
szabalyozott — allapotnak megfelelé formaban keril hasznositasra.

IV. Varhat6 gazdasagi hatisok

Az értékesitéssel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbél bevételként valés piaci dtbevétellel
szamolhat az onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen elGterjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyontol szolo 2011. évi CXCVI torvény;

- Miskole Megyei Jogi Viros Kézgyilésének az Onkorminyzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodasarél sz6l6 40/2012, (XIL.15.) 6nkormanyzati rendelet, és

- Miskolc Megyel Joga Viros Onkorményzatinak Miskole Megyei Jogi Viros Epitési
Szabalyzatirdl — (MESZ) sz6lé 21/2004. (VILG.) sz. rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatasara
A sajt6 tijékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az eléterjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.
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Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata Kozgyiilésének Virosgazdilkoddsi- és izemeltetési
Bizottsiga megtargyalta a ,Javaslat Miskolc, Berzsenyi utciban elhelyezkedé 5600/94
helyrajzi szamu ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitésére” cima
el6terjesztést és a kovetkezo hatirozatot hozza:

Targy: a Miskolc, Berzsenyi utciban elhelyezkedd 5600/94 helyrajzi szami ,kivett beépitetlen
terulet” megnevezésu ingatlan elidegenitése

1./

2./

5.

4./

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgyllésének Virosgazdilkoddsi- és
tizemeltetési Bizottsiga akként dént, hogy a természetben Miskolc, Berzsenyi utcaban
clhelyezkeds 5600/94 helyrajzi szdmi, 810 m* alapteriiletd, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezési ingatlan keruljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetesi eljarasban.

A Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat brutté 10.800.000,- Ft (8.503.937,- Ft +
2.296.063,- Tt afa), azaz tizmillio-nyoleszazezer forint Gsszegben hatirozza meg, foglalo
fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat a vevé egyosszegben, az adasvételi szerzodés alairdsat kovetd 15 napon
belil koteles megfizetni.

Miskole “Megyei Jogii Varos Onkormdnyzata Kozgyilésénele Varosgazdalkodasi- és
tzemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t, mint az onkormanyzati
tulajdonu uzleti vagyon hasznositasaval megbizott szervezetet az értékesités teljes korl (az
addsvételi szerz6dés aldirisit is magiba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités
sorin az Nvtv. — kilonds tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az
Onkorméanyzat vagyonarol és a vagyongazdilkodasirdl szolé  40/2012. (XIL15.)
6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok el6irdsait koteles betartani.

Felelos: Polgarmester

Végrehajtasért felelGs: Miskole Holding Zrt.
Végrehajtist feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztily

Hatirids: 1 — 3 pontra vonatkozoan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezvételét koveto 30
nap



Végso Ingatlaniigynikség Kift.
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INGATLAN PIACI ERTEKBECSLESE
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3528 Miskolc, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Természetben 3528 Miskole, Berzsenyi 44.)
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3528 Miskolc, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Természelben 3528 Miskole, Berzsenyi 44.)

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktandsitviny)

Az értékelt ingatlan adatai:

[ranyitdszam: 3528

Telepiilés: Miskole

Utca, hazszam: Belteriilet

Helyrajzi szdm: 5600/94

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Jelenlegi funkciéja: lakédvezeti épitési telek
Az ingatlan tertilete tulajdoni lap szerint: 810 m’

Megbizé adatai: Név: Miskolc Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskole, Széchényi u. 107

Az értékelés célja: 3528 Miskolc, belteriilet 5600/94 helyrajzi szdmu,
természetben 3528 Miskole, Berzsenyi Diniel utcu 44. szam alatti mgatlan
“tulajdonjogdnak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé Altal szolgdltatott adatok alapjdn sajat
felhaszndldsra késziilt.
A forgalmi értékbecslés sordan a megbizé altal eimondottakat, az
ingatlanrél dtadott okminyokat gy tekintem, ami tigy teljes és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapu 6sszehasonlité modszer

Becsiilt piaci érték:
10 800 000 Ft,
azaz tizmillio-nyolcszazezer forint

Helyszini szemle id6pontja: 2021. augusztus 28.
Az értékelés fordulénapja: 2021. augusztus 28.

Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszab:lyok és ajanlasok:
TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL.11) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIIL.1) PM

VEGSO
FEAdelet RICS, TS INGATLANUGYNOKSEG KFT.

holerSzéchenyi u. 36. Lem. .

fﬁ'l? s -fr:;mzhm 13214681-2-05 f’;,o"’-
Kesmtette..nl,..:‘.’.}. ................. Ellenérizte: .......... op 45 TR

7~ Végst Balizs Végsd Tibor
Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékeld

Végso Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. L. em. 3/13
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3528 Miskolc, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Természetben 3528 Miskolc, Berzsenyi 44.)

SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendelé adatai, megrendelés célja:

Megrendel6 adatai : Név: Miskole Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskole, Széchényi u. 107

A megrendelés célja: 3528 Miskole, belteriilet 5600/94 helyrajzi szimii,
természetben 3528 Miskole, Berzsenyi Daniel utca 44. szim alatti ingatlan
tulajdonjoginak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé dltal szolgaltatott adatok alapjin sajit
felhasznilisra késziilt.
A forgalmi értékbecslés sordn a megbizé dltal elmondottakat, az
ingatlanrol atadott okmdnyokat gy tekintem, ami tgy teljes és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle idépontja: 2021. augusztus 28.
- A helyszini szemlén jelen voltak:

Megbizo részérol: -
Megbizott részérol: Végso Balizs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési médszerei két fo kategdridba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott médszer a piaci alapd értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kdrében a
piaci adatok sziikés volta, hidnya miatt a netté potlasi koltség elvii értékbecslés

alkalmazasa a jellemzo.

Mindkét kategoriaba sorolt mddszernél tovabbi kiilénbozd becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapti becslésnél a két leginkdbb alkalmazott modszer a forgalmi és hozadéki

értékbecslés.

2.1 A piaci esoportos dsszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 lépései:
- az alaphalmaz kivalasztasa
- Bsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapértek megallapitasa
- érték madositd tényezok elemzése
- a fajlagos alapértek modositdsa, fajlagos érték szamitasa
- végso érték megallapitasa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az oOsszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az azokba
lévé ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos
életformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad Gsszehasonlitani,

illetve a kiilénbdzo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapértek

fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhatd.

Egyes esetekben mas kapacitds mér6szamok is alkalmazhatok (kérhazi agy, széllodai agy,

tanterem stb.)

Végso Ingatlaniigynokseég Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3528 Miskolc, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Természetben 3528 Miskolc, Berzsenyi 44.)

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazaban lévok érték
eltéréseinek befolyasoléi. Az értékmddositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

. a telek adottsagai,

2. infrastruktira,

3. kérnyezeti szempontok,

4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok,

6. épitészeti szempontok,

7. miiszaki szempontok,

8. hatalyos szabalyozas

Alkalmazasa: Leginkabb laké-, tidiil6 ingatlanokndl, de kelld mennyiségli 6sszehasonlito
adat esetén irodaknal és iizleteknél is. Az ingatlan aktualis piaci értékének
meghatarozasara szolgal

2.2. Hozamszamitison alapulé értékelési modszer:

A hozamszdmitison alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitis lépései:

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

2. A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati modonkent.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozas,

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszdmitason alapulo értek.

Alkalmazasa: Jovedelemtermelo (bérbe adhaté ingatlanok, iizletek, iroddk) esetében
célszerli és kotelezd alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovobeli
jelenértekét lehet megallapitani.

2.3 Koltségalapi modszer:

A kdltségalapi érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kéltségebdl le
kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értéket.

Alkalmazisa: Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt lévo létesitménynél, karosodott létesitményeknél, takart miitargynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas mddszer nem all
rendelkezésre.

Veégso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. . em. 5/13
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3528 Miskolc, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Termeszetben 3528 Miskole, Berzsenyi 44.)

A madszer 16 lépései:

A telekérték meghatérozasa.

A felépitmény Ojraépitési vagy poétlasi kiltségének meghatirozasa.

Avulasok szamitasa. (fizikai, funkciondlis, kérnyezeti)

A felépitmeény Gjra-eloallitasi koltségeébol az avulas levonasa, és a telekértékkel valo
fsszegzése.

B —

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésigot mutaté eladé és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett
zajlo tranzakcid keretében, megfelel6 piacra bocsatast kvetden, melynek sordn mindkét
fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci dsszehasonlité modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:
3.1 Térség / régid/ bemutatisa:

Az észak-magyarorszagi régié Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abalij-Zemplén, Heves és Nograd megyét oleli 161, kozpontja: Miskolc. A régié északon
Szlovékidval, keleten pedig Ukrajndval hatéros. Szomszédos régiok: Kbzép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régid teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriiletének 14,4 %-at teszi
ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abaulj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abaij-Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Terlilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen all Magyarorszagon.

Eszak-Magyamrszég foldrajzi és természeti adottsigai alapjan az orszdg egyik
legvaltozatosabb régioja. Teriiletén taldlkozik az Eszaki-kdzéphegység és az Alfold.
Asvany- és nyersanyag vagyona koziil az épitéanyagban valé gazdagsiga, valamint
jelentds lignittelepei emelhetk ki. A régié jelentés dkoldgiai potenciallal rendelkezik,
természeti kincseinek tarhdzat a gydgyviz-, héviz- és dsvanyvizforrasok bovitik.
A régidban a felsoktatas szerepe meghatirozd. A régio szolo- és gyimdlcstermelése
jelentés. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyogyvizek, a hires sz616 és borkultira adjak.
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3.2 Borsod-Abaij-Zemplén megye bemutatisa:
Fobb adatok:

Lakonépesség szama: 734.341 o

Népsiiriiség: 101 fo/km2

Telepiilések szama: 357

Székhelye: Miskole

Fébb varosok: Kazincharcika, Mez6kovesd, Ozd, Sarospatak, Satoraljatjhely, Szerencs,
Tiszaljvaros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazinchareikai. Szerencs-Tokaji, Mezdkovesdi,
Tiszatjvaros-Mez6cesati, Edelényi-, Szikszoi-, Encsi-, Sarospataki- és a Satoraljatjhelyi
kistérség.

Borsod-Abatij-Zemplén megye az orszdg északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagylvélla]atok felbomlasa, a mezbgazdasag privatiﬁéciéja és az egyéni villalkozoi
kedv feler6stdése kivetkeztében a gazdalkodd szervezetek szama ugrasszeriien megndtt.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontb6l kevés vonzdébb vidék taldlhats, mint ez a
megye. A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb taja.
Ezek az erdok, festdi tdjak vaddszatra és kirdnduld turizmusra egyarant alkalmasak.
Szamos térténelmi és kulturdlis miemlék mellett itt talalhaté a vildgdrokség részévé
valasztott Aggteleki-cseppkébarlang, az Eurépaban egyedildllé Miskolc-tapolcai
barlangfiirdd, Lillaflired a Palota Szalloval, a Hamori téval és az orszig legnagyobb
vizesésével, az iskolairdl és kultarajardl hires Sarospatak, a borardl vilaghirii Tokaj, a
matyo himzésérdl kozismert Mezékdvesd.

A megye gazdasiaganak dgazati szerkezetét az alibbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %
Mezdgazdasig: 3 %
Elelmiszeripar: 7 %
Energiaipar: 12 %
Kohaszat: 8 %
Gépipar: 3 %
Epit6ipar: 5 %
Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A gazdasagi élénkillés érzékelhetd, a tokebefektetések felerdsddtek az orszag ezen részén
is. Jelentds beruhazasok folynak, féleg a kereskedelem, vegyipar, hiradastechnika teriiletén.

Veégso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. [. em. 7/13
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3.3 A telepiilés bemutatisa:

Régi6: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abaij-Zemplén

Jaras: Miskolci

Jogallas: megyeszékhely, megyei jogt varos
Teriilete: 236,68 km?2

Lakossag szama (2019 jan.1.): 154 521 {6

Miskolc az Eszaki kizéphegység legfontosabb helyén, az un. Miskolci-kapuban fekszik; a
borsod-zempléni tajaknak nemcsak féldrajzi kézpontja, hanem a kiilonb&zo tajegységek
taldlkozopontja is. A véros koriil kércikkszer(ien taldlkoznak egymassal: a Biikk hegység. a
Cserchat, a Zempléni-hegység és az Alfold szegélye. A varos kiemelked6 szerepet tolt be a
régioban, gazdasagi és ipari téren egyardnt. A miskolci kis és kozépvallalatok, a kérnyezd
telepiiléseken mitk6do mezdgazdasagi termelés, a kozelmultban atadott autépalya
kozelsége, valamint a Miskolcra folyamatosan betelepiilé multi cégek kedvezé hatasa
befolyasolja a kérnyezet gazdasagi helyzetét.

3.4 Az ingatlan kézvetlen kdrnyezete és megkozelithetosége:

Az értékelt ingatlan Miskolc — Martin-kertvaros varosrészben, a Martin-kertvarost atszelé
Kisfaludy Kéroly utca Szirma felé es6 részén, Szirma felé haladva bal kézre az utolso
utcan végig aszfaltozott iton megkozelithets. A Berzsenyi Déniel utca a Kisfaludy Kéroly
utcat 6sszekdti a Csokonai utcaval. A Csokonai utca irdnyaban a masodik keresztutcat
elhagyva jobbkézre talalhatd, a sarki 5600/84 szennyviztisztitoként lizemel6 telek és a
5600/97 beépitett belteriileti ingatlan kozott, csaladi hazas, kertvarosias kérnyezetben,
kedvelt varosrészben. Kérnyezetében 0j és régebbi épitésii csaladi hazak, beépitetlen,
épités alatt allo tarsashdz, beépitetlen teriiletek, szennyviztisztité talalhatok.

Bolt, iskola, orvosi rendeld, buszmegallo 100 — 1000 m-en beliil megtalalhatoak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvintartisi adatok:
2021. 07. 14-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap alapjan:

Megnevezése:  kivett beépitetlen terillet

Cim: 3528 Miskolc, Berzsenyi Daniel 44
Hrsz: 5600/94
Teriilet: 810

Tulajdonos(ok): Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzata 1/1-ed tulajdoni hinyad

Terhelések: -

Széljegyek : -

Végso Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. . em. 8/13
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3528 Miskole, Belteriilet 5600/94 Hrsz
(Termeszetben 3528 Miskolc, Berzsenyi 44.)

4.2 Az ingatlan jelenlegi és lehetséges hasznilata, jellemz6 leirisa:
A 5600/94 helyrajzi szam( ingatlan belteriileti, beépitetlen teriilet.
Jovobeni legeélszeriibb hasznositasa elhelyezkedését és a varosrész népszerliségét tekintve
épitesi telekként javasolt.
30%-os beipithettsége, elhelyezkedése, mérete, kdzponthoz és autdpalyahoz vald
kozelsége, infrasuturktirdja, lakd kdrnyezete teszi keresett és kedvelt csalddihdzas ingatlan

épitési teleké.

A telek jelenleg kbzmii nélkiili, az Gssezes kdzmii kbzvetleniil a telek el6tt az utcaban
megtalalhatd.

Telek leirasa:

- Alakja: szabalytalan sokszog
- Beépités médja: szabadon allé

- Tajolasa: NY-i

- Lejtés viszonyok: sik

- Utcafroni szélesség: 19m

- Keritettsége: keritetlen

Novényzet: filves, gazos, elblrjanzott névényzet

Végsé Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em. 9/13
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Szabalyozasi tery szerint:
LKE-312553

Kertvarosias lakozona — épitészeti karaktere kertes,
epitési dvezete kialakult,

alkalmazhaté beépitési méd szabadon allo-telepszerii,
lehetséges legkisebb épitési telek 700 m2,
beépithetisége maximalisan 30 %,

megengedett €pitmény magassag 6 m

Szabalyozasi terv ide vonatkozd részletei:

53—
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI
OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Telek dsszehasonlito adatok:

vizsgilt ingatlan (Osszehasonlitd ingatlan
Cim 3528 Miskolc, 5600/94 Miskole, Martin- Miskole, Martin- Miskole, Martin-
Hrsz kertviiros kertviros kertviros
Jellep, funkcid lakdivezeli telek lakdtivezeti felek lakddvezeti telek lakotvezeti telek
Kozmiivek utcdban utcaban utcdban utcaban
Teleknapysag (m2) 810 900 764 800
Tranzakcio tipusa kindlati ar kindlati dr kindlati ar
Eladasi/kinalati ér (Ft) 13 500 000 13 000 000 12 000 000
Fajlagos ér (Ft/m2) 15 000 17 016 15 000
Tranzakcid ideje 2021.07.19 2021.07.19 2021.07.19
Adatforris ingatlan.com/32204 180 |ingatlan.conmy/32263284 |ingatlan.con/32243177
mindsités hasonld hasonld hasonld
Korrekeios tényezik
Eladasi/kinlati korrekeio -15% -15% -15%
Telek terilet 0% 0% 0%
Kormiivesiletiség 0% 0% 0%
Beépithetoség 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio -15% -15% -15%
korrigalt fajlagos dr (Ft/m2) 12 750 14 464 12 750
Fajlagos dtlagdr (Fi/m2) 13 321
Az ingatlan piaci értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:
810 m* x 13 321 Ft/m* = 10 790 010 Ft
~ 10 800 000 Ft, azaz
Tizmillié-nyolcszazezer forint
Végso Ingatlaniigynokség Kit.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. . em. 11/13
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Az értékelés folyaman felhasznalt dokumentumok és adatok:

- tulajdoni lap masolat, - helyszin foték, - 6sszehasonlito adatok, - telepiiléstérkép,
- szabélyozasi terv részlet, - E-kzmii térkép

Figyelemmel az értékell ingatlan sajitossdgaira és az értékelés céljdra, az alkalmazott
értékelési eljarasok koziil, a kevesebb kockazati elemet tartalmazé piaci sszehasonlito
médszer alapt értékmeghatirozist fogadtuk el.

A 3528 Miskole, Belteriilet 5600/94 helyrajzi szimi ingatlan becsiilt piaci értéke:

10 800 000 Ft, azaz

Tizmillié-nyolesziazezer forint

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
- Az értekbecslés soran a meghizo altal elmondottakat az ingatlanrél atadott okmanyokat
ugy tekintem, ami gy teljes és igaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek illetve
adatainak szovegkomyezeten kiviili felhasznalasa, illetve publikalasa kizarolag a megbizo
és megbizott egylittes hozzajaruldsaval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejardssal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil,
miszaki dllapot és hasznalhat6sag figyelembevételével:

o Bsszehasonlité adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjin végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfelel6en.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatdrozom meg, a véltozd piaci
viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

o]

- Az értékbecslés fordulonapja 2021. augusztus 28,

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:

A targyi ingatlan értékbecslését végziként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozdan — annak tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs.

Villalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.

Az dltalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kézott 6sszefliggés nincs.

A vallalasi dijat a cég éves, j6vahagyott arjegyzéke alapjan hatdroztuk meg.

Miskolc, 2021. szeptember 6. VEGSO
INGATLANUGYNOKSEG KFT.
Az értékbecslést készitetfe:? Miskole, Széchenyi u. 36, Lem.  Ellengrizte:
Addszdm: 13214681-2-05

1/,
St ST g e .]
#_~ Végst Balazs Végso Tibor
7 ~Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékeld
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8. Mellékletek:

Tulajdoni lap masolat
Terkepmasolat
Teleptléstérképek
Fénykepfelvételek

AW =

Forrasok:

- Statisztikai évkényvek

- Végso Ingatlaniigyndkseég adatbazisa
- Egyeéb ingatlan adatbazisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com

- E-kozmi

- Szabélyozasi terv

Végst Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em. 13/13
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1. Az ingltlln acdatai:
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2. bajegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
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jogallam; tulajdonom
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torzaszami 15735605
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1. bejegyzd hatdrozat, érkezémi id&: 60171/20 £33

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod-Abanj-Zemplin Megyel Kormémivatal
3525 Mizkole Vologdau, 4. P4, 196, Olchal: 171
Nemi hiteles tulajdani lap - Szemle massiat ot
Megrendelés szim: 30005/78526/2020 ,\

2020.,09, 30 ?
&
MISKOLC I.KERULET Szektor : &3

Balterulet 5600/94 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap
+
Nem hiteles tulajdoni lap
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1. Az ingal:.lan aslatai
alrémzlat adatok teridlat kat.t.jdv. al t adatok
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2. bajegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08 1
Ingatlan-nyilvantartan stalakitdma a DAT forgalomba adasmaval. Vg

NRESTE
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatdrozat, édrkezéwl idd: 6U171/2007.07.12
jogocimi jogutédlis tolagjdoni hanyad: 171 37064/1991.04.05
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cim: 3525 WISHOLC Vhromhfz téyr B. -
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