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Tisztelt Bizottsag!
L. Tartalmi 6sszefoglalo

Miskole Megyei Jogi Viros Dlﬂmrmél}yzat{mak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyt
tulajdonittképezi a 01154 helyrajzi szimi, a természetben Miskole-Garadnan elhelyezkedd 5.233
m* alapteriilet(i , kivett épiilet, udvar” megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolc kiilteriileti részén, Lillafiiredet elhagyva Garadnan, az Omassai és Bankuti Gt
keresztezodésénél helyezkedik el. IKozvetlen kornyezetében erdds részek, vonzaskorzetében
kisvonat megall, forrisok, turisztikai — vendéglité egységek talilhaték. Az ingatlan aszfaltozott
atrdl kozvetleniil, kénnyen megkdzelithetd személyautdval, buszmegills és kisvonat megalld 50,
lletve 500 méteren belil helyezkedik el.

Az ingatlan részben bekeritett, a kerités feliyjitisa, cseréje javasolt. Az épiilet tartoszerkezetei
megfelels allapotban vannak, ugyanakkor a tetd cserére, mig a kilsé és belsé falak, a
padléburkolatok, a nyiliszarék cserére, felujitisra szorulnak. Az ingatlan a természet
adottsagokban gazdag és turisztikailag jelentds teriilet tekintetében kézponti elhelyezkedési.
Tekintettel arra, hogy az ingatlan a Bikki Nemzeti Park és Natura 2000 teriiletén helyezkedik el, a
szabilyozis szerint egyedi, dkoldgiai adottsigai mellett egyedileg, kotlitozottan hasznosithato: 1
épitmény, lakéhiz nem épithets, amely a meglévd felépitmény jelentSségét, hasznositasanak
fontossagat noveli.

Az ingatlan teriilete a tulajdoni lap 1. Rész 5. pontja szerint a 37142/2009. 02. 26. bejegyzo
hatarozat alapjan a Bukki Nemzeti Parkhoz tartozik. Az ingatlan védett természeti teriilet jellegére
tekintettel a természet védelmérdl szolé 1996. LIIL torvény 68, § (6) bekezdése alapjin az
ingatlan vonatkozasaban a Magyar Allamot el6visarlasi jog ileti meg, amely jogot az allam
nevében az illetékes nemzeti park igazgatosag gyakorolja. Mindezek alapjan a nyilt versenyeztetési
eljaras nyertesének ajanlatat, azaz az tgyvéd iltal ellenjegyzett, fiigpd hatilyl adasvételi szerz6dést
— az elévasarlasi jog gyakorlasinak lehetségét biztositva —a Bikki Nemzeti Park Igazgatosag fele
kozolni szukseges.

A szabalyozasi terv az ingatlant MKO1 kategoériaba sorolja:
MKO1 — Mezégazdasagi-okologiai célbél kotlatozott felhasznalisu zona
A szabalyozasi terv ide vonatkozo rendelkezéser:
»»(3) Mezdgazdasagi-okoldgiai célbol — korlatozott hasznalata zona (Mko1)
a) A zonaba jellemzden a természetes és természetkozel allapotd, a felszini és felszin alatti vizek
védelmét, valamint a tijképvédelmet is szolgild, dkologiai hilézati elemként is funkcionilé és
részben természeti, vagy természetvédelmi teriiletként is védettség ali es6 mezdgazdasagl
muvelést aga tertletrészek tartoznak.
b) A zonaban a gyep (rét, legeld), nadas, mocsar, vizallasos foldhivatali besorolast telkek mivelési
aga nem, illetve csak beerdosiilés utin (erdére) valtoztathatd meg.
¢) Elhelyezhetd épiiletek:
- lakoépiilet nem epitheto
- gazdasigi épuletként gyepeken csak a gyepteruletek mivelésével (pl. szénatarolo), a legeltetéses
allattartassal (istalls, karam) kapesolatos épitmény épithetd
- elhelyezhetd a természetvédelmi bemutatist és kezelést szolgild épiilet és a sportolasi célu
allattartast szolgalo istalloépiilet is.
- nagy letszamu allattarto telep nem létesithetd, higtragyas rendszert dllattartds nem folytathato
d) Az épités részletes el6irasai:
- A gazdasigi ill. természetvédelmi célokat szolgild épiilettel beépitheté telek nagysaga min. 8 ha
(80 000 m?
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- Beépithetdség: max. 0,5 %
- Epitménymagassag: max. 3,5 m
- Beépitési méd: szabadonillo
i
€)

H 0 épiilet forrishoz, vizfolyishoz, vizfelilethez 50 m tavolsigon beliil nem helyezhet6 el.”

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény (a tovibbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében a helyi 6nkormédnyzat tulajdoniban illé nemzeti vagyon tekintetében tétvényben,
vagy a helyi énkormdnyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogit Atruhdzni — ha toérvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, az
sszességében  legeldnyosebb ajénlatot tevd részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kozponti kéltségvetésérdl szol6
2021. évi XC. toérvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe 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 eljaris keretében keriiljion sor azzal, hogy az eljards alapjan megkotote és
ellenjegyzett ingatlan adasvételi szerzédés hatilyba lépésének feltétele az elovasirlisra jogosult e
jogirdl valé lemonddsra. Javasoljuk tovabbd, hogy amennyiben a meghirdetett ingatlanra a
meghirdetés napjitél szimitott 3 hénapon belill érvényes ajinlat nem érkezik, ugy a nyilt
versenyeztetési eljirds eredménytelenségének megillapitisit kovetéen a Miskole Holding Zit. a
jelen el6terjesztés targyat képezd ingatlanra vonatkozd eladdsi ajanlatot az elévisdrlasra
jogosultnak megkiildje.

A Miskolc Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét — a fent kifejtetteket figyelembe véve - nettd
8.000.000,- Ft, azaz bruttd 10.160.000,- Ft dsszegben hatarozta meg,
II. El6zmények

Nines kapesolédé elézmény.

II1. Varhat6 szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehet6vé vilik, hogy a jelenleg elhanyagolt, nem hasznositott ingatlanok kiilsé
forrasbol elnyetjék a tervezett funkcidjukat, s ezdltal a teriileten rendezettebb kornyezet alakul ki.

IV. Virhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel a jelenleg nem hasznositott ingatlanbél bevételként valds piaci drbevétellel szamolhat
az onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyonr6l sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény;

- Miskole Megyei Jogii Viros Kozgyllésének az Onkorminyzat vagyonarol és a
vagyongazdilkodasarol sz6l6 40/2012. (XI1.15.) 6nkorminyzati rendelet, és
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- Miskole Megyei Jogh Viros Onkormdnyzatinak Miskole Megyei Jogti Viros Epitési
Szabalyzatarol — (MESZ) szolo 21/2004. (VILG.) 6nkormanyzati rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatisiara

A sajté tijékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elterjesztést megvitatni, és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskole, 2022, majus /r b

-t < i
/. R Veretta
S0 Veres Pil
\ o ,J polgarmester
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Hatdrozati javaslat

Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Ko6zgyiilésének Varosgazdilkodisi és -lizemeltetési
Bizottsaga megtargyalta a ,,Javaslat a 3517 Miskolc-Garadna 01154 helyrajzi szamaq, , kivett éptlet,
udvar” megnevezésu ingatlan elidegenitésére” cimu elGterjesztést és az alabbi hatarozatot hozza:

Targy: a 3517 Miskolc-Garadna 01154 helyrajzi szami, ,kivett épiilet, udvar” megnevezésii
ingatlan elidegenitése

1./ Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyilésének Varosgazdalkodasi- és
lizemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a 3517 Miskolc-Garadna 01154 helyrajzi szama,
5.233 m? alapteriileti , kivett épiilet, udvar” megnevezésii ingatlan keriiljién elidegenitésre,
nyile versenyeztetési eljirds alkalmazisival azzal, hogy az eljiras alapjin megkotott és
ellenjegyzett ingatlan adisvételi szerzédés hatilyba lépésének feltétele az elGvasarlisra
jogosult e jogarol vald lemondasa.

2./ A Bizottsig az ingatlan minimilis eladdsi drdt brutté 10.160.000,- Ft (8.000.000,- Ft +
2.160.000,- Ft afa), azaz tizmillio-egyszazhatvanezer forint 6sszegben hatarozza meg, foglald
fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételirit a vevd egydsszegben, az adisvételi szerz6dés hatilyba lépését kévetd 15
napon belul koteles megfizetni.

4./ A Bizottsig felhatalmazza a Miskole Holding Zit-t, hogy amennyiben az ingatlanra a
meghirdetés napjatol szamitott 3 hénapon belill érvényes ajinlat nem érkezik, dgy a nyilt
versenyeztetési eljaras eredménytelenségének megallapitasat kovetéen az ingatlanra
vonatkozé eladasi ajanlatot a Biikki Nemzeti Patk részére megkiildje.

5./ Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzata Kézgyilésének Varosgazdalkodasi- és
lizemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az énkormdinyzat
tulajdont tizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes kor( (az
adasvételi szerzddés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran az Nvtv. — kulonos tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében foglaltakra - az
Onkotményzat vagyonitl és a vagyongazdilkoddsir6l szélé 40/2012. (XIL15)
onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabilyok el6irdsait koteles betartani.

Felelds: Polgirmester

Végrehajtisért felelGs: Miskolc Holding Zrt.

Végrehajtist feliigyeld osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridé: 1 — 4. pontra vonatkozdan azonnal, az 5. pont
tekintetében az elsé meghirdetésre a hatarozat
kézhezvételét kovetd 30 nap



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

3517 MISKOLC - GARADNA, KULTERULET
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INGATLAN PIACI ERTEKBECSLESE
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3517 Miskole - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz
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43 Az értékelt ingatlan miiszaki leirdsa
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3517 Miskolc - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz
Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanisitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Iranyitészam: 3517

Telepiilés: Miskele

Utca. hazszam: Garadna

Helyrajzi szdm: ' 01154

Az ingatlan megnevezése: kivett épiilet, udvar

Jelenlegi funkeidja: kivett erdérész, fas, bokros teriilet
Az ingatlan teriilete tulajdoni lap szerint: 5233 m’

Felépitmények nett6 alapteriilete:
Felépitmények nettd redukalt alapteriilete:

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

Az értékelés célja: 3517 Miskolc, 01154 helyrajzi szimi
ingatlan tulajdonjoganak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé dltal szolgdltatott adatok alapjén sajét
felhasznaldsra késziilt.
A forgalmi értékbecslés soran a megbizé altal elmondottakat, az
ingatlanrél dtadott okmanyokat gy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési médszerek: - kdltség alapt médszer

Becsiilt piaci érték:
8 000 000 Ft, azaz

Nyolcmillié forint
A megallapitott érték az altalanos forgalmi adot nem tartalmazza

Helyszini szemle iddpontja: 2021. augusztus 28.
Az értékelés fordulonapja: 2021. augusztus 28.
Az ériékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelesnél figyelembe vett jogszabdlyok és ajanldsok:

TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL.11) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1) PM

rendelet, RICS, IVS

Készitette:...... ..,.>. e

SETT e CPRr e 5o 4 Elendrizee: vovoicoverensnnvanssaases
-~ AVégs6 Balazs Végsd Tibor
" _Imgatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékels

Végso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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3517 Miskolc - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz

SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendel6 adatai, megrendelés célja:

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

A megrendelés célja: 3517 Miskole-Kiilteriilet 01154 helyrajzi szami
ingatlan tulajdonjoganak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a meghizé 4ltal szolgdltatott adatok alapjin sajat
felhasznildsra késziilt.
A forgalmi értékbecslés sordn a megbizé altal elmondottakat, az
ingatlanrdél atadott okmanyokat gy tekintem, ami tgy teljes és igaz. .

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

Megbizé részérél: -

Megbizott részérdél: Végso Baliazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési modszerei két f6 kategéridba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott médszer a piaci alapl értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok korében a
piaci adatok szlikos volta, hidnya miatt a netté potlasi koltség elvii értékbecslés
alkalmazasa a jellemzd.

Mindkét kategoridba sorolt médszemél tovabbi kiilonbozé becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapli becslésnél a két leginkdbb alkalmazott modszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos osszehasonlité adatokon alapulé modszer {6 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztisa
- 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
- fajlagos alapérték megallapitasa
- értek modosito tényezok elemzeése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
- végso ertek megallapitasa /fajlagos érték x alaptertilet/

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az azokba
levo ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos
¢letformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad Gsszehasonlitani,
illetve a kiilonbdzé értékformdak és jogok kozott korrekcids tényeziéket kell alkalmazni.

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Vegso Ingatlanigynokseg Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. L. em. 4/14
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



3517 Miskolc - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz
Egyes esetekben mds kapacitas mérészamok is alkalmazhatok (korhazi 4gy, szallodai agy,

tanterem stb.)
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazaban 1évék érték
elteréseinek befolyisoldi. Az értékmodositd tényezék koziil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: : '

1. a telek adottsagai,

2. infrastruktura,

3. kornyezeti szempontok,

4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok,

6: épitészeti szempontok,

7. miiszaki szempontok,

8. hatédlyos szabélyozas

Alkalmazisa: Leginkabb lako-, idiilé ingatlanoknal, de kellé mennyiségii dsszehasonlitd
adat esetén iroddknél és tizleteknél is. Az ingatlan aktuélis piaci értékének
meghatdrozasara szolgal

2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszer:

A hozamszimitison alapulod értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriillé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitds 1épései:

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

2. A jovébeli beveételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.

3. Jovobeli penzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tokesitési kamatlab meghatirozas.

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszdmitason alapulé érték.

Alkalmazisa: Jovedelemtermelé (bérbe adhaté ingatlanok, iizletek, irodik) esetében
célszerli és kotelezd alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovébeli
Jjelenérteket lehet megallapitani.

Vegso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. I. em. 5/14
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3517 Miskolc - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz
2.3 Koltségalapta modszer:

A koltségalapt érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozé foldteriilet értékeét.

Alkalmazisa: Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évé létesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart mitargynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mais moédszer nem 4ll
rendelkezésre.

A mdbdszer {6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmeny Gjracpitesi vagy potlasi koéltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kémyezeti)

A felépitmény tjra-eléallitasi koltségebdl az avulas levonasa, es a telekertekkel valod

Osszegzése.

B

2.4 Az értékbecslésben hasznailt értékformadik:

- Piaci érték: az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idGpontjdban gazdéat
cserélhetne egy hajlandosagot mutatd elado és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett
zajlé tranzakcid keretében, megfelel6 piacra bocsatast kovetben, melynek sordn mindkét
fél 161 informaltan, koriiltekintéen és kenyszer nelkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- koltségalapi modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:

3.1 Térség / régio/ bemutatisa: ‘
Az eészak-magyarorszagi régio Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedlk el, Borsod-
Abatj-Zemplén, Heves és Nograd megyét 6leli 6], kézpontja: Miskolc. A régié északon
Szlovakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hatiros. Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régi6 teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriiletének 14,4 %-4t teszi
ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abalj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Aba(j-Zemplén a régi6 teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Teriilet és népesség tekinteteben a régio a negyedik helyen all Magyarorszagon.
Eszak—Magyarorszé.g foldrajzi és természeti adoftsagai alapjan az orszag egyik
legvaltozatosabb régidja. Teriiletén talalkozik az Eszaki-kﬁzéphegység és az Alfold.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valo gazdagsiga, valamint
jelentds lignittelepei emelheték ki, A régio jelentds okologiai potenciallal rendelkezik,
természeti kincseinek tarhdzat a gyogyviz-, héviz- és A4svanyvizforrdsok bovitik.
A regioban a felsGoktatas szerepe meghatarozé. A régio szdlo- és gylimolestermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturilis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyogyvizek, a hires sz616 és borkultira adjak.
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3.2 Borsod-Abaiij-Zemplén megye bemutatisa:
Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km2
Lakoénépesség szama: 734.341 fo
Népsiiriiség: 101 f6/km2
Telepiilések szama: 357
Székhelye: Miskolc
Fibb varosok: Kazincbarcika, Mezékévesd, Ozd, Sarospatak, Sétoraljatjhely, Szerencs,
Tiszaujvaros, Encs
Kistérségei: Miskolci, Ozd~Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mezokovesdi,
Tiszaljvaros-Mezocsati, Edelényi-, Szikszoi-, Encsi-, Sarospataki- és a Sétoraljatjhelyi
kistérség.
Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.
Az ipari nagyvallalatok felbomlasa, a mezégazdasag privatizacidja és az egyéni vallalkozoi
kedv felerdsddése kovetkeztében a gazdalkodd szervezetek szdma ugrasszertien megnott.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbol kevés vonzobb vidék taldlhatd, mint ez a
megye.
A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerdésebb tija. Ezek az
erdok, festdi tdjak vaddszatra és kirandulé turizmusra egyarant alkalmasak. Szdmos
- torténelmi és kulturalis milemlék mellett itt taldlhaté a vildgbrokség részévé valasztott
Aggteleki-cseppkdbarlang, az Eurdpaban egyediilallé Miskolc-tapolcai barlangfiirdd,
Lillafiired a Palota Szalloval, a Hamori toval és az orszag legnagyobb vizesésével, az
iskolairol és kultirajardl hires Sarospatak, a borardl vilighir(i Tokaj, a maty6é himzésérdl
kozismert Mezokovesd.

A megye gazdasaganak dgazati szerkezetét az alibbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %

Mezbogazdasag: 3 %

Elelmiszeripar: 7 %

Energiaipar: 12 %

Kohaszat: 8 %

Gépipar: 3 %

Epitéipar: 5 %

Kereskedelem: 20 %

Egyéb: 14 %

A gazdasagi élénkiilés érzékelhetd, a tékebefektetések felerésodtek az orszag ezen részén
is. Jelentds beruhazasok folynak, féleg a kereskedelem, vegyipar, hiradastechnika teriiletén.
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3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régié: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abatj-Zemplén

Jaras: Miskolci

Jogéllds: megyeszékhely, megyei jogu véros
Teriilete: 236,68 km2 :

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

Miskolc az Eszaki kozéphegység legfontosabb helyén, az un. Miskolci-kapuban fekszik; a
borsod-zempléni tdjaknak nemcsak foldrajzi kézpontja, hanem a kiilonb6z6 tijegységek
taldlkozopontja is. A véros kortil korcikkszeriien taldlkoznak egymassal: a Biikk hegység, a
Cserehat, a Zempléni-hegyseg ¢s az Alfold szegelye. A varos kiemelkedd szerepet tolt be a
régioban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A miskolci kis és kézépvallalatok, a kdrnyezo
telepliléseken miik6dé mezogazdasagi termelés, a kézelmultban atadott autépalya
kozelsege, valamint a Miskolcra folyamatosan betelepiilé multi cégek kedvezd hatasa
befolyasolja a kbrnyezet gazdasagi helyzetét.

3.4 Az ingatlan kiozvetlen kornyezete és megkozelithetdsége:

Az értékelt ingatlan Miskolc kiilteriileti részén, Lillafiiredet elhagyva Garadnan az
Omassai, Bankuti 1t keresztez6désénél talalhaté. Egyik oldalin a Garadna it, masik
oldalan a Lillafiiredi kisvonat sinje fut végig. Kozvetlen kornyezetében erdds részek,
vonzas korzetében kisvonat megalld, forrdsok, turisztikai — vendéglaté egységek talalhatok.
Az ingatlan aszfaltozott Gtrél kozvetleniil, konnyen megkozelithet6 személyautoval,
buszmegall6é 50 m-en beliil, 500 m-en beliil kisvonat megall.

Bolt, iskola, orvosi rendel6 10 km-en beliil megtalalhatéak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

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

Megnevezeése:  kivett épiilet, udvar

Cim: 3517 Miskolc- Garadna
Hrsz: 01154

Teriilet: 5233 m2
Hatarozat(ok): - Natura 2000 teriilet

- Biikki Nemzeti Park

Tulajdonos(ok): Miskolc Megyei Jogli Varos Onkorményzata 1/1-ed tulajdoni hanyad

Végso Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. I em. 8/14
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



4.2

3517 Miskole - Garadna, Kiilteriilet 01154 Hrsz

Terhelések: - Kiilsd véd6ovezet Miskole varos vizellatasat biztositd forrasokra
Jogosult: MIVIZ Rt

- Foldmérési jelek elhelyezését biztositd hasznalati jog
Jogosult: Magyar Allam

- Vezetékjog 370 m2.t érinto 20kv vezetekre
Jogosult: Emasz Halozati Kft.

Széljegyek : -
Az ingatlan jelenlegi és lehetséges hasznalata, jellemz6 leirasa:

A 01154 helyrajzi szdml ingatlan kilteriileti, kivett épiilet udvarként van nyilvantartva.
A természeti adottsdgokban gazdag és turisztikailag jelent6s teriilet tekintetében kozponti
elhelyezkedésii ingatlan, szabalyozas szerint egyedi, 6kologiai adottsdgai miatt egyedileg,
korlatozottan hasznosithaté. Az ingatlanon jelenleg taldlhaté egy felépitmény, mely
feltyitas, megfelel6é karbantartas utdn hasznosithatonak itélem meg illetve az ingatlan
jellegét, funkcidjat megdrzd tevékenységet szolgald ingatlanként. Az ingatlant burjanzott
erdds, er6s aljnévényzet jellemzi, tébb helyen lathaté viz atfolyas, a vasuti sinek feldl patak
hatarolja. Az ingatlan jelenleg részben bekeritett, melynek felijitasa cseréje javasolt. A
vizsgalt ingatlan a Biikki Nemzeti Park és Natura 2000 teriiletén helyezkedik el, a jelenlegi
szabalyzat alapjan 1) épitmény, lakéhaz nem épithetd, mely a meglévé felépitmény
jelentdségét, hasznositdsdnak fontossagat noveli. A terlilet hasznositisa mindenképpen
plusz hatdsigi engedélyezesek beszerzését vonja maga utan. Az épiilet tartészerkezetei
szemrevételezéssel megfeleld allapotban vannak, a tetd cserére, a kiilsd, belsé falak, padld
burkolatok, nyilaszarok cserére, felijitasra szorulnak.
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Telek leirasa:

- Alakja: szabélytalan sokszog

- Beépités modja: szabadonalld

- Téajolasa: E-i

- Lejtés viszonyok: sik

- Utcafroni szélesség: 112 m

- Keritettsége: részben keritett

- Novényzet: fuves, fas, borkos, Gsnévényzet

Szabalyozasi terv szerint:
MKO1
Mkol-Mezégazdasigi-okologiai célbdl korlatozott felhaszndldsi zéna

Szabdlyozdsi terv ide vonatkozo részletei:

(3) Mezagazdasdgi - Gkoldgiai célhol - korlatozott hasznalati zona (Mkol)

a) A zonaba jellemzoen a természetes as termeészetkozeli allapoti, a felszini
as folszin alatt vizek védelmat, valamint a tajképvadelmet is szolgals, okologiai
halazati elomkent is funkciondlo és részben természeti, vagy termeszetvadalmi
tertiletként is védettsag ala eso mezogazdasagi muvelésn agu tertiletrészek
tartoznak.

h) A zonaban a gyep (ret, legeld), nadas, mocsar, vizallasos foldhivatali
besarolasu telkel mivelési aga nem, illetve csak beerdosulés utan (erdors)
valtoztathaté meq.

c) Ethelyerheto epiiletek:

- lakéépiilet nem spitheto

- gazdasagi epiiletkent gayepakan csak a gyepteriletek muvelésavel (pl
qz@:}até"rnléi, a legeltatéses allattartassal (istallo, karam) kapcesolatos epitmiany
apitheta

- elhelyezhoto a termeszetvadelmi hemutatast és kozelost szolgalé apilet as
a sportolasi célu allattartast szolgalo istalldepilet is. B
- nagy létszdmu Allattarto telep nem létesitheté, higtragyas rendszerd
allattartas nem folvtathato

)1 Az epités részletes eloirdsal:

- A gazdasagi ill. természetvédelmi célokat szolgals épiilettel heeépithets
telek nagysaga min. 8 ha (80 000 m2)

- Beepiletlség: max. 0,5%.

= Eni‘t‘ménynmgassri_(: max. 3,5m

- Beepitesi mod: szabadonallo

el
f1 Uj épiilet forrashoz, vizfolyashoz, vizfeliilethez 50 m tavelsagon beliil nem
helyazheto el.
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4.3 Az értékelt ingatlan miiszaki leirdsa:

Felépitmény:
Szintek szdma:
Alapozas:

Talajnedvesség elleni
szigetelés:

Teherhordo6 szerkezet:

Kils6 burkolat:
Vilaszfalak:
Fodémszerkezet:
Tetd forma/szerkezet:
Tetofedes:

Kozmiivesitettség:

Kiils6 nyilaszardk + ilivegezés

Belso nyilaszarok:
Padléburkolat:

Belso falburkolat:

Fiités:
Melegvizellatas:
Epités ideje:
Komfortfokozat:

Belmagassag:
Allapot

Végso Ingatlanligynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em.

foldszintes

ké

van
tégla

vakolt, képoros
tégla -

horesikfodém
magastetd/kontyolt nyereg/fa
fedélszerkezet

cserépfedés
villany

fa szerkezetiiek, egyrétegii livegezéssel
fa szerkezetiiek
hajopadld, mozaik
vakolt, festett
nincs

nincs

~1920

komfort nélkiili
2,7m

gyenge
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5. AZ INGATLAN ERTEKELESE KOLTSEGALAPU MODSZER ALAPJAN

Az épiilet potlasi kdltsége:

ks neltd alapteriilet nettd poikisi kiltséy Avullsig nettd patlisi kiliséy
Megnevezss (m2) (Fum2) fodkai komyezeli phci (D)
Felépitmény-2.lakss 43,75 250 000 0% 15% . 20% I 640 625 .
Felépitniny-1.lakis 50,30 250 000 0% 15% 20% | 886 250
Osszesen: 3526 875
A telek értékbecslése, 6sszehasonlitd adatok:
vizsgilt ingatlan Osszehasonlité ingatlan
Cim Sagvar, Somogy Szentendre, Izbég Miskolc, Bandzsalgd Diils
) Miskolc, Kiilteriilet 01154 hrsz )
Jelleg, fnkeid Kivett, MKO, ternmészetvédelmi | Erddsrész erd kiilteriileti telek
Kozmiivek dram kozrmil nélkili kethzmil nélkil dram
Telcknagysig (m2) 5233 4423 9150 4000
Tranzkeio tipusa kinalati ar kinalati ar kinalati ar
Eladasi/kindlatj dr (Ft) 3 200 000 9 900 000 -3 900 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 723 1082 975
Tranzkcio ideje 2021.09.06 2021.09.06 2021.05.06
Adatforras ingatlan.com/3084995|ingatlan.com/3 1 85508 ingatlan.com/23 129720
mindgités hasonld hasonld hagonld
K orrekcios tényezik
Eladasikinalati korrekeio -10% -10% -10%
Telek terdilet 0% 5% 0%
Kdzmiivesitetiség 10% 10% 0%
Hasznosithatosig 0% 0% -10%
Beépithetbség 0% 0% 0%
Elhelyezkedés, megkdzelithetdség 0% -10% 5%
Osszes korrekeid 0% =5% -15%
korrighlt fajlagos ar (Ft/m2) 723 1 028 829
Fajlagos dtlagdr (Ft/m2) 860
5233 m* x 860 Ft/ m* =4 500 380 Ft
Az ingatlan koltségalapi modszerrel meghatarozott értéke tehat:
Telekar + a felépitmény nettd potlasi kdltsége:
4 500 380 Ft + 3 526 875 Ft=8 027 255 Ft, azaz
~ 8 000 000 Ft, azaz
Nyolemillio forint
Végs6 Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. L. em. 12/14
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Az ertékelés folyaman felhasznalt dokumentumok és adatok:
- tulajdoni lap masolat. - helvszin fotok. - 6sszehasonlité adatok. - telepiiléstérkép.
- szabilyozési terv részlet, - E-kozmi térkép

Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossdgaira és az értékelés céljara, az alkalmazott
értékelési eljarasok koziil. a kevesebb kockdzati elemet tartalmazé kéltségalapii madszer
alapt értékmeghatarozast fogadtuk el. :

A 3517 Miskole-Garadna, Kiilteriilet 01154 helyrajzi szami ingatlan becsiilt piaci
értéke:

8 000 000 Ft, azaz
Nyolcmillio forint
A megallapitott érték az dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazza

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
- Az értékbecslés sordn a megbizé altal elmondottakat az ingatlanr6l atadott okmanyokat
ugy tekintem, ami ugy teljes és igaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznilhat6. Egyes részeinek illetve
adatainak szévegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa, illetve publikaldsa kizarélag a megbizé
¢s megbizott egyiittes hozzdjaruldsidval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil.
miiszaki allapot és haszndlhatésag figyelembevételével: '

o Osszehasonlité adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfeleléen.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatirozom meg, a valtoz6 piaci
viszonyok, az inflici6 ¢és a jogszabdlyi keretek esetleges valtozésaira
hivatkozva.

o

- Az értekbecslés fordulonapja 2021. augusztus 28.

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT: _
A targyi ingatlan értékbecslését végzoként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozdan — annak tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs.
Villalom ezen érdekeltség 3 évre térténd korlatozasat.
Az altalam megdllapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott dsszefiiggés nincs.
A villalasi dijat a cég éves, jovahagyott drjegyzéke alapjdn hatiroztuk meg.

Miskolc, 2021. szeptember 7.

Az értékbecslést készitette: Ellendrizte: |
o~ Négsd Balazs diizhm: 149148 Végsd Tibor
/. _lngatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékel6
Végsd Ingatlaniigyndkség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em. 13/14
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8. Mellékletek:

Tulajdoni lap masolat
Térképmasolat
Telepiiléstérképek
Fényképfelvételek
Teérkép masolat

L S

Forrasok:

- E-kozmli

- Szabilyozasi terv

- Statisztikai évkonyvek

- Végso Ingatlanigynokség adatbazisa
- Egyeb ingatlan adatbazisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com

Végso Ingatlaniigynokség Kit.3530 Miskole, Széchenyi u. 36. I. em. 14/14
Tel: 46/508-317, 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



=T

S9c

3517 Miskolc, Kiilteriilet Hrsz.: 01154

2. lakas

370 460 R b A 475
[, szoba
szoba : ‘-‘170‘ ,loo 220 | | |gFurds | hajdpadid
hajépadic —— T — .;,“g’;“"& 12,60 m2
9,80m2 | [ esar | [kamra kamra || [0OmE
mozaik | [mozaik mozalk | E g
4| 220me [|aome| 285m2 ||| /
o Gl R —— 1
‘ / : ’ ‘.,' l ‘,‘
szoba o : - L rf:ztglrk
haiogadis L ssoma2 ||
1350m2 % LT
‘ ; 7 szoba
e[| kowha 1} p hajopadd
g mozaik || | 17,35 m2
10,75 m2 aim m2 : f{. |
— ] R—— """'"""-'".-,',_.'..",,_,.'L___:_ e
370 205 . 220 150 475

1. Iakas

592

[T




Nem hiteles tulajdoni lap
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3525 Mizkole Vologda u. 4. F1. 196, Oidal: 172 @& :
PNem Dileles tulnjdoni Iap - Szemie misolat ]
Megrendeléz 328m:30005/67667/2021
2021.07.14

MISKOLC 111 XERULET Szaktor : Si)
Kalterilat 01154 holyrajei sedm %
7%

LRESZ ‘l‘-&/
1. Az ingatlan sdatai: -
alréwslet adatok teralet kat.t. jov. %m tialy adatok

mivelézi ag/kivett megnevezén/ min.o ha m2 k.Eill. S . kat. jov
a m2 k.Eill

‘ R..i.vntt épilat, wdvar ; 1] 523%

3, bajagysd hathroszak: 46930/2008.04.10 &
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Folyiatss a kovetkesd lapon

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

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod-Ab mij-Zemplén Megyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Ff. 196,
Nem hiteles tulnjdoni lap - Szemle masolat
Megrendelfs s2im:30005/67667/2021
2021.07.14

MISKOLC III.KEBRULET
Kilterilet 01154 helyrajzi szdm

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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3. bejegyzt hatdrozat, érkeszdsi id&: 58317/32006.07.04
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Atdikep LAPBkozI 10 plladd, mesolata semimiyen varelas & Jrastiod iy hasznabato rell

Fanzill az allain) alipradalol Tellissnisedval & A hi e

Datum: 2020.12.04 11:27 .
Készitette:  Miskolc GISPAN Felhé , -"(\, , 'L\
Méretarany:  1:2000 : ‘
Koordinata: ~ 763106.69, 309135.97 - 763660.55, 309455.59 M ISKL—"“\’; \LC
Megjegyzes:




3517 Miskolc, Kiilteriilet Hrsz.: 01154
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3517 Miskolc, Kiilteriilet Hrsz.: 01154
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| | MiskolcHolding

Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi
lgazgatosag
3525 Miskole, Széchenyi . u. 107.

ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatészam: MH-BM-000002-0/2022

Ertékeléi nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi Igazgatosag (3525 Miskolc,
Széchenyi L[ u. 107.) ingatlan-vagyonértékeliként Miskole Megyei Jogh Viros
Onkormanyzatinak (3530 Miskolc, Véroshéz tér 8.) megbizasa alapjan nyilatkozunk, hogy a
Végso Ingatlantigyndkseg Kit. (3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. . em.) altal 2021. szeptember
7-én keszitett 3517 Miskole — Garadna, kiilteriilet 01154 helyrajzi szamu ingatlan
értékbecslését feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

8.000.000.- Ft, azaz
Nyolemillio forint,
(mely az esetlegesen fizetendd 4fa sszegét nem tartalmazza)

osszeget jelen koriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarolag a Végs6 Ingatlaniigynokség Kft. altal 2021. szeptember 7-én
készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikétések jelen
igazolasra is hatalyosak.

Miskole, 2022. januar 6.
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Hamvai Emese
értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld
nevjegyzek szam: 2/2019,

Kovics Péter

ertekbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékel
névjegyzek szam: 11/2013.

3517 Miskole - Garadna 01154 helyrajzi szdmi ingatlanok forgalmi értekbecslés aktualizilasa



MiskolcHoldin g Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi

Igazgatdsag
3525 Miskolc, Széchenyi l. u. 107,
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatoszam: MH-BM-000002-1/2022

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskole Holding Zrt. Beruhazasi, Epitési és Karbantartdsi Igazgatosdg (3525 Miskolc,
Széchenyi 1. u. 107.) ingatlan-vagyonértékeliként Miskole Megyei Jogli Viros
Onkormanyzaténak (3530 Miskole, VAroshdz tér 8.) megbizdsa alapjan nyilatkozunk, hogy a
Végsé Ingatlaniigynokség Kft. (3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em.) ltal 2021. szeptember
7-én készitett 3517 Miskole — Garadna, kiilteriilet 01154 helyrajzi szdmi ingatlan
értékbecslését feliilvizsgdltuk, az abban kalkulalt

8.000.000.- Ft, azaz
Nyolemillio forint,

(mely az esetlegesen fizetendd dfa Gsszegét nem tartalmazza)

tsszeget jelen korlilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizéardlag a Végsé Ingatlaniigynokség Kft. dltal 2021. szeptember 7-én
készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok €s kikétések jelen
igazoldsra is hatdlyosak.

Miskolc, 2022. aprilis 26.
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Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecslé munkatars értékbecsld munkatirs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 2/2019, névjegyzék szam: 11/2013,

3517 Miskolc - Garadna 01154 helyrajzi szdmii ingatlanok forgalmi értékbecslés aktualizilisa



