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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglald

Miskolc Megyei Jog Viros Onkorményzatinak (a tovabbiakban: Onkorminyzat) 1/1 ardnya
tulajdonat képezi a Miskolc, I. keriilet belteriilet, 6093 /224 helyrajzi szam, természetben Miskolc,
Kisfaludy Kiroly utciban elhelyezkeds, 719 m? alapteriilett, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii ingatlan.

Az ingatlan Miskolc dél-keleti, Martinkertvaros déli részén helyezkedik el, a Miskole-Szirmara
vezets Kisfaludy Karoly utca nyugati oldalin. Martinkertviros a varos egyik legbékésebb
lakonegyede. Kozvetlen kornyezete jol karbantartott és Gjépitési csalidi hizas beépitési
lakéingatlanokbdl all. A virosrész nagyon kedvelt, a déli részen jelenleg is j telkek keriilnek
kialakitista. Tagabb kornyezetében Miskolc viros vasithilézata talilhatd. Témegkozlekedési
kapcsolata jo, a virosi autébusz megilléja az ingatlantél kb. 400 m tivolsdgra talalhatéd. Az ingatlan
gyalogosan és gépjarmivel egyarint aszfaltos Gton kozelitheté meg.

A telek formija, szabilyos téglalap alakd, keritetlen, sik, jelenleg beépitetlen teriilet, amelyet az
érvényben lévé MESZ kertvirosias lakéteriilet 6vezetként jelsl.

Kozvetlen kozati kapesolata van a Kisfaludy Karoly utcdval az ingatlan észak-keleti oldalin. A dél-
nyugati és dél-keleti szomszédos ingatlanok hasonlé jellegli és méretl szintén beépitetlen telkek.
Eszak-nyugatrél és észak-keletrdl kézterilet hatirolia. Az MVM EMASZ altal tizemeltetett
kozepes fesziltségl elektromos légvezetékek az ingatlan dél-keleti sarkanil és észak-kelet dél-
nyugati irinyban a teriileten dthaladva talilhatéak. Az ingatlan teriiletébél 210 m-t és 59 m®-t érint
a kozepes fesziltségll vezeték nyomvonala és annak védotivolsiga, tovabba egy kisfesziltségl
foldkibel az ingatlan teriiletébél 6 m*t érint. OsszkozmiGvesithetd a vadvirig utca felSl.

Az ingatlan az Onkorményzat vagyonkatasztere szerint forgalomképes.

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét bruttd 11.700.000,- Ft (9.212.598,- Ft +
2.487.402,- Tt afa) azaz Tizenegymillio-hétszazezer forint Gsszegben hatirozta meg.

A nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése,
valamint Miskolc Megyei Jogh Viaros Kozgy’ulesenek az Onkorminyzat vagyonarél és a
vagyongazdalkodasardl sz616 40/2012. (XII. 15.) szamu énkormanyzat rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 4llé nemzet
vagyon tekintetében térvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit atruhdzni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
utjan, az Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatis és ellenszolgiltatis
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének és a Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja, valamint a
Magyarorszag 2023. évi kbzponti koltségvetésérdl sz616 2022, évi XXV. térvény 5. § (2) bekezdés
b) pontjinak megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozd 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 ertékesitésére nyilt versenyeztetési eljiris keretében
keriiljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjin az Allamot elévésérlasi j jog illeti meg.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan megallapitott forgalmi értéke brutté 11.700.000,- Ft (9.212.598,-
Ft + 2.487.402,- Ft afa) azaz Tizenegymillié-hétszazezer forint, Miskole Megyei Jogi Viros
Kézgyllésének az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodasarél szél6 40/2012. (XI1.15)



onkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése alapjin az ingatlan értékesitésérél a Virosgazdalkodasi
és -lizemeltetési Bizottsig jogosult donteni.
II. El6zmények

Az évek Ota tresen, kihasznilatlanul all6 foldterilet, az 6nkorminyzat feladatellitisihoz nem
kapcsoladik, annak tulajdonban tattisa nem indokolt.

ITI. Varhatd szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé vilik, hogy az ingatlan a kornyezetében elhelyezkedd ingatlanokhoz
hasonlé szinvonalon kiilsé forrishél hasznositisra keriiljén.

IV. Varhat6 gazdasigi hatisok

A jelenleg nem hasznositott ingatlan értékesitésével valés piaci arbevétellel szimolhat az
onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapesolodik:
- anemgzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVI. toérvény;
- Miskole Megyei Joga Varos Kozgylilésének az Onkorméinyzat vagyonitél és a
vagyongazdilkodisirdl sz6l6 40/2012. (XI1.15.) 6nkorményzati rendelet rendelkezéseihez.
VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara

A sajté tajékoztatisa indokolt.

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

Miskolc, 2023. janius|A</




Hatirozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormanyzata Kozgytilésének Virosgazdalkodasi és -iizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jog Viros Onkormanyzata Kozgytilésének az Onkorminyzat
Szervezeti és Mikodési Szabilyzatirdl szélé 37/2014. (XIL.19.) o6nkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtirgyalta a ,,Javaslat a Miskolc, I. keriilet belteriilet 6093 /224
helyrajziszam alatt elhelyezkedS ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
elidegenitésére” cimii elterjesztést és a kovetkezd hatirozatot hozza:

Targy: a Miskolc, I. keriilet belteriilet 6093/224 helyrajziszim alatt elhelyezkedd, 719 m?
alapteriiletd, , kivett beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan elidegenitése

1./

2./

3./

4/

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyllésének Virosgazdilkoddsi és —
uzemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskolc, I. keriilet belteriilet 6093 /224 helyrajzi
szam, természetben Miskolc, Kisfaludy utciban elhelyezkeds, 719 m? alapteriiletl  kivett
beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan keriljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljirs
alkalmazasaval.

A Virosgazdilkodasi és —iizemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd
11.700.000,- Ft (9.212.598,- F't + 2.487.402,- Ft ifa) azaz Tizenegymillié-hétszizezer forint —
osszegben hatirozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételirat Vevé egydsszegben, az addsvételi szerz6dés hatalybalépését kévets 30
napon beliil kételes megfizetni.

Miskole Megyei Joglh Viros Onkorményzata Kozgylilésének Varosgazdilkodisi és -
izemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t, mint az énkorményzati
tulajdoni Gzleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes kori (az
adasveteli szerz&dés alairdsat is magiba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités
sorin a nemzeti vagyontél sz6lé 2011. évi CXCVL térvény (tovabbiakban: Nvtv.) — kiilénés
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — a Miskolc Megyei Jogi Viros
Kézgytilésének az Onkormanyzat vagyonirél és a vagyongazdilkoddsirél szélé 40/2012.
(XIL15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eldirasait kételes betartani.

Felelos: Polgarmester

Végrehajtasért felelfs: Miskolc Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyel§ osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztily

Hataridé: 1 — 3. pontra vonatkozdan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezvételét kévets 30
nap
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Az értékelt ingatlan cime Miskole, I. keriilet Kisfaludy Kéroly utca
Helyrajzi szam 6093/224

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysag 719 m?

Természetbeni rendeltetés beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosanak neve Miskole Megyei Joghi Varos Onkorményzata
Cime: 3525 Miskole, Dézsa Gyorgy u. 13.
Tulajdoni hényad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja forgalmi érték megéllapitisa

Az értékelés modszere piaci sszehasonlitd

Helyszini szemle idépontja 2023. marcius 29.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelslt ingatlan fordulonapi
piaci forgalmi értéke:

11.700.000.- Ft, azaz

Tizenegymillio-héiszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd éfa 6sszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2023. marcius 31.
Keészitette:
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Hamvai Emese Koviacs Péter
értékbecslé munkatars értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013,

Miskolc, I. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése




3
Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1  Megbizis tirgya

1.2 A megbizo

1.3 Az értékelés célja

1.4  Felhasznalt adatok és informaciok

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentacidkezelés

2 Az ingatlan ismertetése

2.1 Avizsgilt ingatlan azonositisa

2.2 A vizsgalt ingatlan kérnyezetének bemutatisa
2.3 Azingatlan leirdsa

2.4 Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

2.5 A hasznositas szempontjai

3. Ertékmegillapitis

3.1 A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
bemutatisa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2  Forgalmi érték meghatirozisa

Mellékletek:

1. szamu: miiholdas térkép

2. szamu: tulajdoni lap masolat (2022.12.07.)
3. szamu: digitalis térkép

4. szamu: 1égifotd

5. szamu: szabdlyozasi terv részlet

6. szamu: fotok

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése



1.1

1.2

1.3

1.4

15

1.6

4
INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole, II. kerilet belteriilet 6093/224 hrsz.-( ingatlan . kivett
beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvéntartasba keriild ingatlan

A meghizo: )
Miskolec Megyei Jogli Varos Onkorményzata (3525 Miskolc, Véaroshéz tér 8.)

Az értékelés célja:
Targyi ingatlan forgalmi értékének megallapitisa tulajdonosi déntés elékészitd
dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. marcius 29-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, a
Megbizotol kapott takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapja, valamint sajt
¢ériékesitési adatbazisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésemre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbdl
szarmaz6 adatok és informaciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndlasra keriiltek -, a
tudomdsom szerint helytalléak és pontosak. Teljes korli ellendrzésiiket azonban nem

volt méd elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e vonatkozdsban korlatozottnak
tekinthetd.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Nem vizsgéltam az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az

értékelés idépontjdban az ingatlan haszndlataval kézvetleniil Gsszefliggd tartozds nem
all fenn.

Az értekeldi vizsgalati modszerem un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelheté értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdltrdnyok stb.) nem vallalok felelésséget.

A kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomdsomra jutott adatokat és
informdcidkat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomdsira csak a Megbizd
hozzajaruldsival hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:
A vizsgélt ingatlant a Miskolci Jdrdsi Foldhivatal 2022.12.07-i takarnetes nyilvantartasi
adatai szerint azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:
Hrsz: 6093/224
Teriilete: 719 m?
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: Miskole Megyei Jogh Viros Onkorméanyzata (3525 Miskolc,
Viéroshaz tér 8.)

Terhek: vezetékjog 210 m’-t, 59 m’-t & 6 m’-t érintéen az MVM EMASZ
Aramhaldzati Kft. (3525 Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult
javara

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Tagabb kirnyezet*®

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kozpontja. Lakosainak szama
2015. janudr 01-én 159.554 fgSHadat) yq]¢

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksag és a hegyvidék talalkozasanal a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti irdnyban fokozatosan tagul ki, ennek
kovetkeztében a varos mintegy 27,5 km hosszisagban nyilik el kelet-nyugati irdnyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km kériili.

A viros a tldimenzionalt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kézott arinytalanul
fejlodott. A 90-es gazdasdgi valsdg erGteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetatalakitds nehezen indult be, de az elmilt 5 évben biztatéan felgyorsult, Gj
fejlodési palyara éllt: dinamikusan fejl6d6é gazdasidggal, 0j ipardgakkal, megijuld
belvdrossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal varja a befektetdket és az
idelatogatokat. Miskole és az Eszak-magyarorszégi régi6 Magyarorszdg egyik
legnagyobb fejlédési potencidllal biré teriilete. Miskole belvarosa épitészetileg
latvanyosan megujult, az autopalya megépiilésével bekapcsolédott az eurdpai autdpalya
halézatba, melyet nem csak az itt lakdk, hanem a befekteték is pozitivan értékelnek. A
varos fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmilt évtizedben tobb nemzetkozi nagyvallalat is beruhazasai helyszinéiil
valasztotta, melyek koziil emlitésre méltéak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzénak nyilvanitotta Miskolc gazdaséagi térségét a kdzvetlen
kiillfldi tokebefektetések szempontjabdl. Az eurdpai véarosok kozott kétévente
meghirdetett, a jovo befektetési helyszineit keresé versenyen Miskole — kézel 1000
palyazo kozott — a kategdridban szerzett 16. helyezésével olyan varosokat utasitott maga
mogée, mint Varsé, Amszterdam vagy Koppenhaga.

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

Koézvetlen kérnyezet

Az értékelt ingatlan Miskolc dél-keleti, Martinkertvaros déli részén helyezkedik el, a
Miskolc-Szirmara vezeté Kisfaludy Karoly utca nyugati oldalan. Martinkertvaros a
varos egyik legbékésebb lakénegyede. Telepiilésszerkezetére a mer6leges-parhuzamos

Miskole, I. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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elrendezés a jellemzd, mérndki, tervezett jellege van a telepiilésrésznek. Kozvetlen
kornyezete jol karbantartott és Gjépitésii csaladi hazas beépitésii lakoingatlanokbal all.
A viérosrész nagyon kedvelt, a déli részen jelenleg is (j telkek keriilnek kialakitisra.
Tagabb koérnyezetében Miskolec véros vasathdldzata talalhatd. Tomegkozlekedési
kapcsolata jo, a varosi autébusz megalldja az ingatlantdl kb. 400 m tavolsdgra taldlhato.
Az ingatlan gyalogosan és gépjarmiivel egyarant aszfaltos uton kizelithetd meg.

Az ingatlan leirdsa

A vizsgalt ingatlan formdja, szabalyos téglalap alaku, keritetlen, sik, jelenleg beépitetlen
teriilet, amelyet az érvényben 1évé MESZ kertvérosias Iakoterulet dvezetként jeldl.
Koézvetlen kozati kapcsolata van a Kisfaludy Kéroly utcdval az ingatlan észak-keleti
oldalan. A dél-nyugati és dél-keleti szomszédos ingatlanok hasonlé jellegli és méretii
szintén beépitetlen telkek. Eszak-nyugatrol és észak-keletrél kizteriilet hatdrolja. Az
MVM EMASZ éltal tizemeltetett kizepes fesziiltségli elektromos légvezetékek az
ingatlan dél-keleti sarkanal és észak-kelet dél-nyugati irdnyban a teriileten athaladva
talalhatoak. A nyomvonalak helye a Szabdlyozdsi tervrészleten (5. sz. melléklet),
pontosan beazonosithato, amelyek a beépitetlen, de beépithetd teriileten taldlhatéak. A
vizsgalt ingatlan teriiletébél 210 m*-t és 59 m*-t érint a kézepes fesziiltségli vezeték
nyomvonala és annak védotavolsaga, tovabba egy kisfesziiltségli foldkabel az ingatlan
teriiletébd]l 6 m?-t érint. A bejegyzett vezetékjogok az ingatlan hasznosithatdsagat,
hasznilhatésagat negativan befolyasoljak, igy értékmodosité tényezéként figyelembe
vessziik.

A talajviszonyok szdmomra az értékeléskor csakigy, mint a talajviz helyzete és jellege,
nem ismertek. Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi
miikddése kapesdn kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd. Nines informéciom arrdl,
hogy kérnyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt
volna.

Jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds
Az ingatlant rendezett tulajdoni viszonnyal rendelkezének tekintettem. Miskole Megyei

Jogti Varos Onkorményzatinak Epitési Szabalyzata a vizsgalt ingatlant Lke-21.45.3
kertvarosias lakoteriilet Gvezetként jelsli.

Lke Kertvérosias lakoteriilet

Eptilet magassdg — 4,5 m

Beépitési mod — szabadon allo

Megengedett legnagyobb beépitettség — 35%
Megengedett legkisebb zdldfelillet — 45%
Kialakithaté legkisebb telekteriilet — 600 m?

L oun P o— B

A hasznositds szempontjai
Az ingatlanon fekvésébdl, s kialakitdsdbol addddan szinte mindazon funkcid

megvaldsithaté, amit a kertvarosias lakoteriilet megjeldlés az alabbiak szerint
megenged:

Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

29. § (1) Kertvérosias lakéteriilet épitési Svezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés
szerinti, valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés
elhelyezhetd.

(2) Kertvéarosias lakoteriilet épitési Gvezetében legfeljebb 4 6ndllé rendeltetési egység
[étesithetd.

Miskole, I. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-01 ingatlan forgalmi értékbecslése
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(3) Kertvarosias lakoterlilet épitési Gvezetében szallashely szolgaltatd épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszam 1,5-szeres méretéig
helyezhetd el.

(4) Kertvarosias lakdteriilet épitési Gvezetében hulladékudvar kialakithato.

(5) Az eldirt legkisebb zé§ldfeliileti arany teljes teriiletén haromszintes névényillomanyt
kell telepiteni.

(6) Kertvérosias lakotertilet épitési Svezetében csak az épitési Svezetre eldirt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szamithato be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo ériékelési modszer bemutatdsa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi iigyletek arainak a vizsgilt esetre wvald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivilasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.
4. Ertékmdédositod tényezbk elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szereploé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés sordn, figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az bsszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzdméri. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezdéket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité addsvételi
arakat az éltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi dgy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmddositéd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezobként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzo. Az értekmddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktara:

Kérmyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

Miskole, L. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz -1 ingatlan forgalmi értékbecslése
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5. A szakvéleményben az értékmodositdé tényezOk kozill az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd
hatasukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlito adatok miskolci telkekre:

I 1L IIL V. V. VL
Adat forrsa Ertélcelt ingatian ingatlan.com ingatkan eom gatkn.com mgatlan.com tngatian.com
Telepllis nove Miskole Miskale Miskale Miskole Miskale Miskek:
Utcn/it/tér/hizmzim KisTaluily Kiroly u. Crokonai V. M. u Tism utea Gérombély vr. Grinitalma u. Tiszm utca
Halyrapm szima G093/224
Azingnthnok tipusn beépitetlen teriilet épitési telek épitdsi telek Epltdsitelek dphésitelek épliés | alek
Telek/telkek alaptertlete (m2) 719 1 000 700 769 700 601
Kamivesiettség st kéremiivak nz T Kbk aE Uik villany, viz, ssfllonu viz, esatomna telken

utehban telken belil belil

Bedplthetbség (%) 5% 35% 35% 15% 0% 35%
Epitménymagassis (im) 45 nem is mert nem ismert 45 nom i mert nem is meet
Minimiliz telekmaret {m2) 600 nem ismert nem ismert nem ismert nem ismeit nem i et
Brutté kindlnti / elndisi ar 19 900 00 15 900 000 16 900 000 14 990 000 15 390 000
Ertikositds/kindlat iduje 2013 2013 2023 2023 2023
Arviltozhs kowrekeld / hirdetés =10% =10% 0% -10% -10%
Alapterilet karrekaid -5% 0% % e 0%
Mepkdmlithotdség miatti korrekeid 0% % 0% 0% 0%
Elhelyeskedés, felovds miauti korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Budpithetdség miatti korrekeid 0% 0% 0% B4 0%
Epltménymapassdp koroketd 0% 0% 0% % 0%
Kézmilves itettsdy minttl korrekeid 0% -15% [ 100 Y
::f:ubs. i:l:;ﬁ::?gonglhu:::::iugams fga He i i i) A%
Korrekeid daszes -25% -35% -20% =30% 28%
Fajlagos alaptertleti ar (bruttd) 2 19900 22714 21977 21 414 25 607
Karrighlt fajlagos alapterilott dr (brutto) 14 925 14 764 17381 14 690 19305
Kormigalt fajlagos atlgar (bruttd) 16 293

Forgalmi érték(r= 6093224): 719 ;2 x 16.293.- Fm? = 11.714.667.- Ft ~ 11,7 MFt

3.2 Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, valamint a 2.1
pontban régzitetteken tali per-, igény, s tehermentes allapotra szdl6 forgalmi értékét a piaci
tsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer alapjan

11.700.000.- Ft, azaz

Tizenegymillio-hétszdzezer forintban dllapitom meg,
(amely az esetlegesen fizetendd AFA Hsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2023. marcius 31.

Készitette:

N
f\'.‘:" i [
{OuuOn et

Hamvai Emese
értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld

névjegyzék szam: 2/2019.

"{ng:*-r Q’@

Kovics Péter

értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.

Miskole, L keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-(1 ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. szamua melléklet

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdond lap
E
Momac-Abaiy Zemplen Meagyer .‘camnqb.w:m E
3515 Miskole Vaolojgdu o & PF 1926 Olehals i1 -5
Nem bitels tulajdoni lap - Ssanle oiiaokt g‘
Iebgperadelds sadin: J0005/1 1364472022 .\ E
2022,12.07
MTEXCLT T XERELET Bechior ¢ 4% E
Baltoxulet €033/224 helyra-jer szin E
=
LREST
1. Az wngaklan adatan
alzzsalaot adatch Lewthlel  hab.b.jdw.
niweling dg/kivent mesnevenda/ nin.e ha n2 W.Eill bak . ja=
n? k.Eull
o Kivekt becplteklen bezidet [+ 719 [
d . hajsgyan hararnzani 25760008 0% U@
Togatlan=nyilvintartis Atalakitiss a DAT fordalemba addsival . N

HREESY

3. Bulajden: haényad: 1J1
I“jlwtﬂ liatasweat, seheoacss Lld 3993171991 .05.27
Jeqeimi jegutddlan
jeqalliaz) rulajdenes
Ay NIBKOLC MEGYET JOGH VARSE SURSARARYIATE
cdm; JL2T NISKOLC Vareshae Lo 8.

Eorzeszan: 1§73560% q' EL
m.RE

boingysE hatdrezan, échesdas idd: 3321272010 073
Vezatikgog

B WeH=151/2000. engedély modmd (18074) FE% HAG=HALYT E=CORA 395V azdmd vezs téh

e

ax ingablan teelil=i<bil 210 mi-¢ Srint.

Nem hiteles tulajdond lap

jeqaault;
nav: WUN EMASY ARRNLALOZRTT BFT soviess geay
whin © 3020 MIAROLD Déwma GYOrgy utca i‘%
7. bejagysb hatarozaz, orkezdea ddéy Gﬁ L. 1L .29
Yazatakiag
A VHH-25T72000. sng=daly saamd (770 TEGLEA-HALYT DAL S3RR 35kY. mzémS vezebdk az
inqatlan tordlstabdl 30 mI-t drin
Jogoaull;
hy | BH EMAST ARKMAALGTATT thrzuuzdn LIB0449%
Cin i 3525 MIAROLE Dq'::ql. Cyol Lea 13,
B majegyrd hatarorik, -rk-:! 1 dLWEDAIULE US 21
Vazatak juy

A W-127/3013, snge '1Wu {IUAES) Minkele C,4 kV-oe L.as. =seesfhropdaser 2z ingatlan
Bardletdbdl € mil-= & 3

qngnenit
nev HVH EMARS i St OEPT. céirssmsan: LI004495
oln i BE2S MT z2a GT&“E'T wtea 13,
Q*' TOLAIDONT LA VERE
= {\)

Nem hiteles wlajdoxi lap

Ne hitelss tulajdom Lap Nem hiteles tulajdoni lap

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet

" .-,‘HQT

& )
ohe N,
'x\{'\
5 L
=8 b
767 it
3] b
WY
‘4.
i - \
Aterkep gl ape®eal, mgedTata semmilyan hivatples ol jrisban nom haszndhal gl = 3 " £ N
= s e

= alanDifanacalet T elhasz nalis aval

HBST

Datum: 2023.03.27 15:06

Készitette: Miskolc GISPAN Felhé

Méretarany:  1:1000

Koordinata: ~ 781804.7, 305875.67 - 781994.67, 306122.44 MISKOLC
Megjegyzes:

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-( ingatlan forgalmi értékbecslése
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4. szami melléklet

2023.03.27 15:06
Miskolc GISPAN Felhd
1:1000

781804.7, 305875.67 - 781994.67, 306122.44

MISKOLC

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-01 ingatlan forgalmi értékbecslése
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5. szamu melléklet

Miskolc, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamu melléklet

Utcakép Kisfaludy K. u. Utcakép Kisfaludy K. u.

Utcakép Vadvirag utca Ertékelt ingatlan

Ertékelt ingatlan Ertékelt ingatlan

Miskolc, I. keriilet, belteriilet 6093/224 hrgz.-(i ingatlan forgalmi értékbecslése
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Ertékelt ingatlan
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Ertékelt ingatlan

Ertékelt ingatlan

Ertékelt ingatlan

Miskole, 1. keriilet, belteriilet 6093/224 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borzod-Abat}-Zamplén Megyel Kenminyhivatal
3525 Miskole Valogdaw, 4 P 196, Olchal: L
Nem hijteles tolajoni lap - Szemle masalnt
Megrendelés sadrm 20005/11304442022 ®

2022.12.07 '\"
MISKOLC I.KERULET Bzektor 1 53 @

Beltarilet §093/224 helyrajei szim

Nem hiteles nulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az ingatlan acatal:
alrdnzlat adatek tarulek  kabt.t.jov. a aclatok
nlralénl Aglkivect magravezda/ min.o ha m2 k.Fill kat . jov
k.Eill
. Bivett badpitetlan teriilat u 719 g,

2. bajagyud havarvezab: 52576/2002 05,08
Ingatlan=nyilvantartis atalakitiza a DAT Eorgalomba adimawval .

OREST

3. twplajdeni haénwad: 141
Bajeqysé hatdrozar, évkezémi ied: 39031 /1991 0527
jogeim: jegobésdlas

E jegallan: tulajdenss N &
"a Adv MISKOLC MEGYED JoOf VARDS OWKORMARYTZATA N f""'
_g cimi 3523 MISKOLC Vareshaz ber B '\ E
. térzoazam: 157356038 -8
2 = T
MmeE 'a
B, bejegyzs hatavezat, évkesézy ads; 50232/2010.07.2
Vanatdkjeg b
; A VMM-LB1/2010, engecély szamt (18024) FELSS CA-HOTOHAS-MALYL E-CORA 35KV, ozimd vezatak 'ﬁ
4% ingatlan terGlotdbsdl 210 mid=t é&rint. .
= Jegesult: @u =
4 nav: HVM EMAST ARAMHALOZATI WET. t&rzmss 4495 E
E oim t 3525 MISKFOLD Déssa Gyorgy utcn& Z
7. bajegy=é hatiresat, érkezémi idd: § 10,11 29
Vezetdkjog
A VHN-2ET7/2010. engedély szami (775 DEIOLCA-MALYT DEL OBR 35kV. gudnd veseték as
ingatlan eerdlatdbal 59 m2-t érim
Jogosult:
névi MVM EMASZ ARMMHALOZATI K E¥rozasdm 13004485

eim ¢ 352% MISKOLC Dozza Gyo atza 13,
&

2. bajagyzd hatarozat, Gtkﬁl?
Vezatdljogq

A VME=127/2012. iﬂgiglwu (20464) Miskole U, 4 kV-e= l.z=. vazatikrerclzzer az ingatlan
tarialetibdl & m2-t ddipt.

41860/2012 05,23

jegesult: —
név: MVM EMAST FT. torzmozam!

,t—'%;‘I cim 1 3525 J'IIEm:::IG::‘:gy utea 13 e Eﬂ
:.g—l‘ - TULAJDONI LAP VEGE é
3 O :
Y :

» k4
A 5
5 3

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0303202212070907312q-152089494-1-15208950... 2022. 12. 07.



Borsod-Abatij-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal
3525 Miskole Vologdau. 4. Pf. 196. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szant30005/37694/2023

Lechner Nonprofit Kft. - Fdldhivatal

S

2023.05.05
MISKOLC LKERULET Saektor? 53
Belteriilet 6093/224 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett magnevezés/ min.o ha m2 £ o 1 ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terlilet ] 719 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartas Atalakitésa a DAT forgalomba adasaval.

LRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39931/1991.05.27

jogelim: jogutddlés

jogallas: tulajdones

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

MRESZ
6. bajegyzd hatdrozat, érkezési id&6: 50232/2010.07.26
Vezetékijog
A VMM-151/2010. engedély szamd (18024) FELSGZSOLCA-HUTOHAZ-MALYI E-CORA 35kKV. szami vezeték
az ingatlan teriiletébadl 210 m2-t érint.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy utca 13.

7. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 62540/2010.11.29
Vezetékijog
A VMM-267/2010. engedély szami (7757) FELSOZSOLCA-MALYI DEL CORA 35kV. szami vezeték az
ingatlan teriiletébdl 59 mZ-t érint.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Ddzsa Gybrgy utca 13.

o

. bejegyzd hatdrozat, érkezési idS: 41860/2012.03.23
Vezetékjog

L VMM-127/2012. engedély sz&mi (20464) Miskolc 0,4 kV-os l.sz. vezetékrendszer az ingatlan
teriiletébdl 6 m2-t érint.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMEALGEATI KFT. térzsszam: 13804485
cim : 3525 MISKQLC Dézsa Gybrgy utca 13.

Folviatis a kovetlkezo lapon



Borsod-Abaij-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 212

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szim:30005/37694/2023
2023.05.05

MISKOLC LKERULET Szektor : 53
Belteriilet 6093/224 helyrajzi szam

Folytatis az elozd laprdl

Az E-hiteles tulajdeoni lap mdselat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a kteljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonvitd erejld dekumentumnal.

TULAJDONI LAF VEGE




