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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi tsszefoglald

Miskole Megyei Jogti Viros Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkorméinyzat) 1/1 arinyi
tulajdonit képezi a 45722/12 helyrajzi szamu, természetben a Miskole, Fajdos utciban
elhelyezkeds, 1025 m? alapteriiletd, , kivett beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan. Az ingatlan
forgalomképes, az Onkormanyzat {izleti vagyoni kérébe tartozik.

A? iﬂg’ltlan Mi::kc)lctapolcin talf'\]haté m.iskolctapolcai stmndﬁirdﬁktél 500 m-re hclycxlcedik el a
egyarant megt'ﬂa]hatok, fL]loc]D, kcdvclt varosrész nem csal{ az otﬂmntmemtok dea tur_lsztlk-'u celu
befektetok szamira is. A virostész természeti adottsagainak koszonhetéen az ingatlannak lejtos,
dombos a kornyezete, de az értékelt ingatlan sik fekvésd nagyrészt. Az ingatlan eltt és a
szomszédos utcikban kézuzalékos ut talalhatd, nagyrészt aszfaltozott iton jél megkozelithetd.
Bolt, iskola, orvosi rendeld, buszmegalld 500 — 1000 m-en beliil megtalilhatéak.

Az ingatlan szabalytalan négyszog alaki, részben keritett, beépitetlen, elhanyagolt, fiives, sik tetiilet.
A telek jelenleg kozmi nélkili, az 6sszes kozmi az utcaban megtalalhato.

Az ingatlan Miskolc Megyei Jogh Viros Onkormanyzatinak Miskolc Megyei Jogi Viros Epitési
Szabilyzatirdl sz6l6 21/2004. (VILG.) szamu rendelete szerint Lke-300534(T) kodjeld kertvirosias
lak6zoénaba tartozik.

A Miskole Holding Zrt. ltal megbizott értékbecslé cég az ingatlan forgalmi értéket brutto
11.557.000,- Ft (9.100.000,- Ft + 2.457.000,- Ft afa), azaz tizem:gymﬂ]ié-c‘:’:tszézjﬁtvenhétezer forint
osszegben hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrdl szol6 2011, évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdese
értelmében torvényben, valamint a helyi onkormanyzat tulajdoniban allé nemzeti vagyon
tekintetében térvényben, vagy a helyi énkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatir feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogit dtruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Gtjan,
az oOsszességében legelonySsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kozponti kéltségvetésérdl szolo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon kérébe tartozd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezs, mivel annak egyedi brutto forgalmi
értéke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljirds keretében keriljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjin az Allamot
el6évasatlasi jog illeti meg.

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott bruttd 11.557.000 forintos forgalmi értékre, a Miskole
Megyei Jogii Viros Kézgyilésének az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdilkodésardl sz616
40/2012. (XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsig
jogosult a szdban forgé ingatlan értékesitésérsl dontent.



II. El6zmények

Miskolctapolcan élénk érdeklédés mutatkozik a lakossdgi épitési telkek irant. A Miskole Holding
Zit. a varosrészben elhelyezkeds Snkormanyzati tulajdoni ingatlanok adottsagait (kézmd,
koézutkapesolat, beépithetdség, sth.) megvizsgilva javasolja a targyl ingatlan elidegenitését.

III. Varhaid szalkkmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé vilik, hogy az ingatlan a jelenlegi — a Miskolci Epitési Szabalyzatban
szabalyozott — allapotnak megfelel6 formaban keriiljon hasznositasra.

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valos piaci drbevétellel
szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen elGterjesztés kapesoladik:

- anemzeti vagyonrdl sz6lé 2011, évi CXCVIL torvény;

- Miskole Megyei Jogi Viros KozgyGlésének az Onkorméanyzat vagyonardl és a
vagyongazdilkodisirol sz616 40/2012. (XI1.15.) énkorminyzati rendelet, és

- Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzatinak Miskole Megyei Jogt Viros Epitési
Szabilyzatardl — (MESZ) 52616 21/2004. (VILG.) sz. rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajt6 tdjékoztatasira
A sajto tajékoztatisa indokolt.

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

Miskolc, 2022. januar .*-.. i

) (n.__, 3
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Veres Pal
polg{lrmester




Hatarozati javaslat:

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgyiilésének Virosgazdilkodisi- és {izemeltetési
Bizottsiga megtirgyalta a ,Javaslat a Miskolc, Fajdos utcdban elhelyezkedé 45722/12
helyrajzi szamu ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitésére” cimi
elGterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

Targy: a Miskole, Fajdos utciban elhelyezkedd 45722/12 helyrajzi szami | kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésii ingatlan elidegenitése

1/

2

3./

4./

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyllésének Varosgazdilkodasi- és
tizemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a 45722/12 helyrajzi szami, természetben a
Miskole, Fajdos utciban elhelyezkedd, 1025 m® alapteriilet, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezési ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras alkalmazasaval.

A Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd 11.557.000,- Ft (9.100.000,- Ft +
2.457.000,- Ft afa), azaz tizenegymillio-Gtszazotvenhétezer forint dsszegben hatirozza meg,
foglalé fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat a vevo egyosszegben, az adasvételi szerzGdés alafrasat kovetd 15 napon
belil koteles megfizetni.

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorméinyzata Koézgyilésének Virosgazdalkodasi- és
uzemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az onkormanyzati
tulajdonu tizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes korii (az
adisvételi szerz6dés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitiasara azzal, hogy az ertékesités
soran az Nvtv. — kulonos tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - az
Onkormanyzat vagyondrdl és a  vagyongazdilkoddsirél szélé 40/2012. (XIL15.)
onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok elbirasait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelfs: Miskole Holding Zxt.

Végrehajtast feliigyels osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: 1 — 3 pontra vonatkozoan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsé meghirdetéste a hatirozat kézhezvételét kovets 30
llﬂ‘P



“ M | g kD I C H o ldin g Beruhézasi, Epitési és Karbantartasi

Igazgatésag
3525 Miskolc, Széchenyi I, u. 107,
ONKORMANYZAT) VAGYONKEZELS ZAT. iktatészam: MH-BM-000016-0/2022

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Beruhdzasi, Epitési és Karbantartisi Igazgatésig (3525 Miskolc,
Széchenyi I. u. 107.) ingatlan értékbecsldiként a Miskole Megyei Jogh Véros
Onkormanyzatanak (3530 Miskolc, Varoshéz tér 8.) megbizasa alapjan nyilatkozunk, hogy a
Vegso Ingatlaniigyndkseg Kit. (3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em.) altal 2021. szeptember
6-an készitett 3519 Miskolc Fajdos utca, 45722/12 helyrajzi szdm( ingatlan értékbecslését
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

9.100.000.- Ft, azaz

Kilencmillio-egyszizezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd éfa Gsszegét nem tartalmazza)

Osszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarélag a Vegso Ingatlaniigynokség Kift. 4ltal 2021. szeptember 6-an
készitett értekbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikdtések jelen
igazolésra is hatalyosak.

Miskole, 2022, januar 11.

Készitette:

ﬂamvai Emese Kovics Péter

értékbecslé munkatérs értékbecsloé munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szdm: 11/2013,

3519 Miskolc, Fajdos u., 45722/12 helyrajzi szdmu ingatlanok forgalmi értékbecslés aktualizilasa



Végsi Ingatlaniigynokség Kft.
3530 Miskolc,
Széchenyi u. 36. 1. em.

AN otk L ,w
3519 MISKOLC, FAJDOS UTCA

45722/12 HELYRAJZI SZAMU
INGATLAN PIACI ERTEKBECSLESE

1/2. példany

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



3519 Miskole, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12

TARTALOM
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Végs6 Ingatlanligynokség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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3519 Miskole, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktantsitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Irdnyitészam: 3519

Telepiilés: Miskole

Utca, hazszam: Fajdos utca

Helyrajzi szam: 45722/12

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Jelenlegi funkcidja: lakédvezeti épitési telek
Az ingatlan tertilete tulajdoni lap szerint: 1025 m?

Megbiz6 adatai: Név: Miskolc Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskole, Széchényi u. 107

Az értékelés célja: 3519 Miskolc, Fajdos utca 45722/12 helyrajzi szimi
ingatlan tulajdonjogdanak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé iltal szolgéltatott adatok alapjan sajat
felhaszndldsra készilt,
A forgalmi értékbecslés sordn a megbizé dltal elmondottakat, az
ingatlanrél atadott okminyokat iigy tekintem, ami Ggy teljes és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapli §sszehasonlité modszer

Becsiilt piaci érték:
9100 000 Ft, azaz

Kilencmillié-egyszazezer forint
A megallapitott érték az altaldnos forgalmi adét nem tartalmazza

Helyszini szemle idépontja: 2021. augusztus 28.
Az értékelés fordulonapja: 2021. augusztus 28.
Az értckelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabalyok és ajinlisok: -
TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL.11) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, 1VS j

LI, ¥

AL
)5

Készitettﬁ;.n-':‘f’f.......;...-.....Q'.;.... N EIlOMBIZEE: vvereersrerrerssrsrersnns
-~ Végsé Balizs Végsé Tibor
Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékeld
Végsé Ingatlaniigynskség Kit.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em. 3/13

Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3519 Miskolc, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12

SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendelé adatai, megrendelés célja:
Megrendelé adatai : Név: Miskolc Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskolc, Széchényi u. 107

A megrendelés célja: 3519 Miskole, Fajdos utca 45722/12 helyrajzi szimu
ingatlan tulajdonjoganak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizd dltal szolgaltatott adatok alapjan sajit
felhasznidldsra késziilt,
A forgalmi értékbecslés sordn a megbizo dltal elmondottakat, az
ingatlanroél dtadott okmédnyokat gy tekintem, ami dgy teljes és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle id6pontja: 2021. augusztus 28.
- A helyszini szemlén jelen voltak:

Megbizb részérél: -

Megbizott részérél: Végsé Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonertékelési modszerei két f6 kategoriaba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott modszer a piaci alapu értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a
piaci adatok szitkés volta, hidnya miatt a netté potlasi koltség elvli értékbecslés
alkalmazasa a jellemzé.

Mindkét kategdridba sorolt mddszernél tovabbi kiilénbézé becslési eljardsok ismertek. A
piaci alapi becslésnél a két leginkdbb alkalmazott médszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései:

- az alaphalmaz kivalasztisa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapérték megallapitisa

- értek modositd tényezdk elemzése

- a fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa

- végsd érték megallapitdsa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az azokba
lévo ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos
eéletformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad &sszehasonlitani,
illetve a kiilénbdzo értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.

Az eclemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhatd.

Egyes esetekben mas kapacitds méroszamok is alkalmazhatdk (kérhazi agy, szallodai agy,
tanterem sth.)

Végso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 4/13
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3519 Miskolc, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmoédositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényez6 vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazaban 1évk érték
eltéréseinek befolyasoldi. Az értékmodosité tényezok koziil az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

. a telek adottsagai,

2. infrastruktara,

3. kérnyezeti szempontok,

4. jogi dllapotok,

5. haszndlati szempontok,

6. epitészeti szempontok,

7. miiszaki szempontok,

8. hatalyos szabélyozis

Alkalmazisa: Leginkabb laké-, iidiil6 ingatlanoknal, de kellé mennyiségli 6sszehasonlito
adat esetén iroddknal és lizleteknél is. Az ingatlan aktualis piaci értékének
meghatarozasara szolgdl

2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

A hozamszamitiason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekeében felmerlilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
erteket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitas lépései:

l. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszédmitdson alapulé érték.

Alkalmazasa: Jovedelemtermelé (bérbe adhaté ingatlanok, iizletek, iroddk) esetében
célszeril és kotelezd alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovobeli
jelenértékét lehet megallapitani.

Végso Ingatlaniigynskség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. . em. 5/13
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3519 Miskole, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12
2.3 Kéltségalapi modszer:

A koltségalapt érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi- koltségébol le
kell vonni az id6 mildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét.

Alkalmazasa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt lévo létesitménynél, karosodott létesitményeknél, takart mitargynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas moédszer nem all
rendelkezésre.

A modszer fo lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kiltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kérnyezeti)

4. A felépitmény Gjra-elédllitasi koltségébol az avulas levondsa, és a telekértékkel vald
tsszegzeése.

2.4 Az értékbecslésben hasznailt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat
cserélhetne egy hajland6sigot mutaté elado és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett
zajlé tranzakcid keretében, megfelel6 piacra bocsatdst kévetden, melynek sordn mindkét
fél jol informaltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci Gsszehasonlité modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:

3.1 Térség / régio/ bemutatasa:
Az észak-magyarorszagi régié Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abatj-Zemplén, Heves és Nograd megyét &leli f6l, kézpontja: Miskole. A régié északon
Szlovikidval, keleten pedig Ukrajndval hatiros. Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régié teriilete 13 429 km2, amely az orszdg teriiletének 14,4 %-ét teszi
ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abauj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Terlilet és népesség tekintetében a régio a negyedik helyen 41l Magyarorszagon.

Eszak-Magyamrsz{ig foldrajzi és természeti adottsdgai alapjan az orszdg egyik
legvaltozatosabb régi6ja. Terilletén taldlkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valéd gazdagsiga, valamint
jelentds lignittelepei emelheték ki. A régié jelentds Skoldgiai potenciallal rendelkezik,
termeszeti kincseinek tarhdzat a gydgyviz-, héviz- és dsvanyvizforrasok bovitik.
A régidban a felsGoktatas szerepe meghatarozo. A régid szol6- és gylimolcstermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyodgyvizek, a hires 52616 és borkultira adjak.
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3.2 Borsod-Abaiij-Zemplén megye bemutatisa:
Fébb adatok:

Teriilet: 7.247 km2
Lakénépesség szama: 734.341 16
Népsiiriség: 101 f6/km2
Telepiilések szima: 357
Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Kazincbarcika, Mezdkovesd, (flzd, Sarospatak, Satoraljatjhely, Szerencs,
Tiszatjvaros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mezékévesdi,
Tiszaijvaros-Mezocséti, Edelényi-, Sziksz6i-, Encsi-, Sarospataki- és a Satoraljatjhelyi
kistérség.

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

Az ipari nagyvallalatok felbomlasa, a mezégazdasag privatizdcidja és az egyéni villalkozoéi
kedyv felerosddése kovetkeztében a gazdalkodd szervezetek szdma ugrasszerlien megnétt.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbol kevés vonzébb vidék talalhaté, mint ez a
megye.

A megye teriiletének negyedrészét boritja erdé, Magyarorszag legerddsebb taja. Ezek az
erdok, festdi tdjak vaddszatra és kirdndulé turizmusra egyarant alkalmasak. Szdmos
torténelmi és kulturdlis miemlék mellett itt taldlhaté a vildgtrokség részévé valasztott
Aggteleki-cseppkébarlang, az Eurdpaban egyediilillo Miskolc-tapolcai barlangfiirds,
Lillafired a Palota Szélloval, a Hamori téval és az orszdg legnagyobb vizesésével, az
iskolairdl és kultdrdjdrol hires Sarospatak, a borarél vildghirli Tokaj, a matyé himzésérdl
kbzismert Mez6kovesd.

A megye gazdasaganak dgazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %

Mezogazdasag: 3 %

Elelmiszeripar: 7 %

Energiaipar: 12 %

Kohészat: 8 %

Gépipar: 3 %

Epit6ipar: 5 %

Kereskedelem: 20 %

Egyéb: 14 %

A gazdasagi €lénkiilés érzékelhetd, a tékebefektetések felerdstdtek az orszdg ezen részén
is. Jelentds beruhdzdsok folynak, foleg a kereskedelem, vegyipar, hiraddstechnika teriiletén.
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3519 Miskole, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12
3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régi6: Eszak Magyarorszdg,

Megye: Borsod-Abatij-Zemplén

Jaras: Miskolci

Jogallas: megyeszeékhely, megyei jogh varos
Teriilete: 236,68 km2

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

Miskolc az Eszaki kizéphegység legfontosabb helyén, az un. Miskolci-kapuban fekszik; a
borsod-zempléni tdjaknak nemesak féldrajzi kozpontja, hanem a kiilonbozé tdjegységek
talalkozopontja is. A véros koriil korcikkszerien taldlkoznak egymassal: a Bikk hegység, a
Cserehat, a Zempléni-hegység és az Alf6ld szegélye. A véros kiemelkedo szerepet tolt be a
régioban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A miskolci kis és kézépvillalatok, a kérnyezé
telepliléseken miikédé mezdgazdasagi termelés, a kbzelmultban atadott autépalya
kozelsége, valamint a Miskolcra folyamatosan betelepiild multi cégek kedvezd hatasa
befolyédsolja a kdrnyezet gazdasagi helyzetét.

3.4 Az ingatlan kozvetlen kornyezete és megkozelithetosége:

Az értékelt ingatlan Miskolctapolcan taldlhatd, miskolctapolcai strandfiirdéktél 500 m-re
helyezkedik el, a kézponttdl 5 km tavolsagra talalhaté. Kérnyezetében nagyrészt 0j, de régi
épitésii csaladihdzak egyarant megtalalhatok, fejlédé, kedvelt varosrész nem csak az
otthonteremtdk, de a turisztikai célii befekteték szamara is. A varosrész természeti
adottsdgainak koszonhetben az ingatlannak lejtés, dombos a kérnyezete, de az értékelt
ingatlan sik fekvésii nagyrészt. Az ingatlan el6tt és a szomszédos utcikban kbzizalékos (it
talalhatd, nagyrészt aszfaltozott Gton jol megkdzelithetd.

Bolt, iskola, orvosi rendeld, buszmegéllé 500 — 1000 m-en beliil megtalalhat6ak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

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

Megnevezése:  kivett beépitetlen teriilet

Cim: 3519 Miskole, Fajdos utca. , feliilvizsgalat alatt”
Hrsz: 45722/12
Teriilet: 1025 m2

Tulajdonos(ok): Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1-ed tulajdoni hanyad
Terhelések: -

Széljegyek : -

Végsd Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em. 8/13
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3519 Miskolc, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12
4.2 Azingatlan jelenlegi és lehetséges hasznalata, jellemzé leirasa:

A 45722/12 helyrajzi szdmii ingatlan belteriileti, beépitetlen teriilet. Jov6beni legcélszeriibb
hasznositisa az ingatlan €s a varosrész alapjan épitési telek, laké ingatlan szdmdra. Az
ingatlan j6l hasznosithaté épitési telekként, a vdrosrész turisztikai fontossiga miatt
befektetésnek is megfeleld elhelyezkedésii. A telek jelenleg koézmi nélkiili, az dsszes
kézmii az utcaban megtalalhato.

Telek leirasa:

- Alakja: szabalytalan nyégyszog

- Beépités modja: szabadonallo-altalanos

- Tajolasa: DK-i

- Lejtés viszonyok: sik

- Utcafroni szélesség: 30 m

- Keritettsége: részben keritett a szomszédos telkek felsl
- Novényzet: fas, fiives, gazos

Szabilyozasi terv szerint:

LU-312532

LU-laké-iidiilé zéna

Epitészcti karaktere kertes,

épitési dvezete kialakult,

alkalmazhato beépitési mod szabadonallé-altalanos,
lehetséges legkisebb épitési telek 700 m2,
beépithetosége maximalisan 15 %,

megengedett épitmény magassag 4,5 m.

Végso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 9/13
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Szabdlyozasi terv ide vonatkozd részletei:

4

STosea(ry >
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”_f;f“’i yh-372 532(12',1

(4) Laké-idiilé zona Li

a) A teriilet jellemz6en alacsony beépitési slir(iségil, tsszefliggd, nagykertes,
legfeljebb négy 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald lako- ill.
lidiiloépiiletek elhelyezésére szolgal. Lako-iidiilé zonaban telkenként csak egy
épiilet épithetd, melléképiilet épitése nem engedélyezheto.

b) A teriileten lakéépiilet, tidiiléépiilet, kiskereskedelmi, szolgaltaté-,
vendeglato épiilet, szallashely szolgaltato épiilet, olyan helyi igazgatasi,
egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet és sportépitmény helyezhetd
el amely a teriilet tidiilési rendeltetését nem zavarja és az iidiilési hasznalatot
szolgalja.

c) Nem helyezhetok el az tidiilési rendeltetést zavar szorakoztato és
kulturalis épitmények.

d) A teriileten csak az ott mitkédé funkcidk parkolasi igényeinek megfelelo
nagysagi parkoloteriilet alakithaté ki, 6ndll6 parkoloteriilet és gardzs a 3,5t
onsulynal nehezebb gépjdrmiivek és az ilyeneket szallitod jarmiivek szdmdra,
valamint tizemanyagtélté allomas nem helyezhetd el.

e) A teriileten hulladékudvar nem alakithato ki.

f) Légszennyezéssel jaro TEAOR tevékenység céljara 0 épiilet épitése (pl.
asztalos lizem, aut6fényez6 izem stb.) nem engedélyezhet6, a meglévé nem

bovithetd.

Végso Ingatlantigyndkség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI
OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Telek dsszehasonlité adatok:

vizsgalt ingatlan

Osszehasonlitd ingathin

: 3519 Miskole, Fajdos. G 7 Miskoletapolen, Lilaakde [Miskoletapolea, Lilaakdc
Cim 45722/12 Miskoletapolea g i
Jelleg, finkeid kivett beépitetlen teridlot lakaovezeti telek lakdovezeti telek lakabvezeti telek
Kozmiivek utcaban részben telken belil telken belil utcdban
Teleknagysig (m2) 1025 1034 765 757
Troanzskeio tipusa kindlati ar kindlati r kindlati ar
Eladasi/kinalati ar (Ft) 10 400 000 9900 000 7 500 Q00
Fajlagos ar (Ft/m2) 10 058 12 941 9908
Tranzakcid ideje 2021.07.19 2021,07.19 2021.07.19
Adatforras ingatlan.com/27633652 ingatlan.com/31641552  [ingatlan.cony32142988
mindsités kedvezobb kedvezibb kedvezibb
Korrekeios tényezik
Eladasi/kindlati korrekeid -10% =10% -10%
Telek terttlet 0% -5% -5%
Kozmivesitetiség -5% -10% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0%
Beépithetoség 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeid -15% -25% -15%
korrigalt fajlagos dr (Ft/m2) B 549 9 706 8422
Fajlagos dtlagdr (Ft/m2) 8892
Az ingatlan piaci értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:
1025 m” x 8 892 Ft/m” =9 114 300 Ft
~9 100 000 Ft, azaz
Kilencmillié-egyszizezer forint
Végso Ingatlantigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 11/13
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3519 Miskole, Fajdos utca. Hrsz.: 45722/12
Az értékelés folyaman felhaszndlt dokumentumok és adatok:
- tulajdoni lap mésolat, - helyszin foték, - Gsszehasonlité adatok, - telepiiléstérkép,
- szabalyozasi terv részlet, - E-kézmii térkép

Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossagaira és az értékelés céljara, az alkalmazott
értékelési eljarasok koziil, a kevesebb kockazati elemet tartalmazé piaci tsszehasonlitd
modszer alapu értékmeghatirozast fogadtuk el.

A 3519 Miskole, Fajdos u. 45722/12 helyrajzi szdmi ingatlan becsiilt piaci értéke:

9 100 000 Ft, azaz

Kilencmillié-egyszazezer forint
A megéllapitott érték az altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazza

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
- Az értékbecslés sordn a megbizo 4ltal elmondottakat az ingatlanr6l atadott okmanyokat
ugy tekintem, ami Ggy teljes és igaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rdgzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek illetve
adatainak szOvegkGmyezeten kiviili felhasznaldasa, illetve publikalasa kizdrélag a megbizo
€s megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil,
miiszaki allapot és hasznalhatosag figyelembevételével:

o dsszehasonlitoé adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjdn végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabélyoknak megfeleléen.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatirozom meg, a véltoz6 piaci
viszonyok, az inflacid és a jopszabélyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

Q

- Az értékbecslés fordulénapja 2021. augusztus 28.

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:
A targyi ingatlan értékbecslését végzoként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értekelt
ingatlanra vonatkozoéan - annak tulajdonoséaval, sem a megbizast adéval nincs.
Villalom ezen érdekeltség 3 évre térténd korldtozasat.
Az dltalam megéllapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott Gsszefiiggés nincs.
A vallalasi dijat a cég éves, jévahagyott drjegyzéke alapjan hatiroztuk meg.

Miskole, 2021. szeptember 06.
Az értékbecslést készitette: " Ellenérizte:

1530 Mi

e f’/ Végsd Baldzs Adoszm: 13214681-2:03 Végso Tibor

C """'ingatlanvagyon értekeld Ingatlanvagyon értékelo
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8. Mellékletek:

Tulajdoni lap masolat
Terképmasolat
Telepiiléstérképek
Fényképfelvételek
Térkep masolatok

i

Forrasok:

- E-kozmii

- Szabdlyozasi terv

- Statisztikai évkényvek

- Végsé Ingatlaniigyndkség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbdzisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com
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