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Az értékelt ingatlan cime

Miskolc II. keriilet beltertilet

Helyrajzi szdm 33327
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés beepitetlen teriilet
Teriilet nagysag 15811 m?
Természetbeni rendeltetés park

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolc MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskole, Véaroshaz tér 8.
Tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megallapitdsa

Az értékelés modszere

piaci 6sszehasonlito

Helyszini szemle idépontja

2020. jalius 29.

A szakvelemény érvényessege

180 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan fordulonapi

piaci forgalmi értéke:

64.800.000.- Ft,

dZAz

Hatvannégymillio-nyolcszazezer forint,
(a forgalmi érték az afa Gsszegét tartalmazza)

Miskole, 2020. julius 30.

készitette:

[

Hamvai Emese

ingatlan vagyonértékeld

névjegyzek szam: 2/2019.

Lot L0

Koviacs Péter

ingatlan vagyonértékel6
névjegyzék szdm: 11/2013.
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1.1

1.2

1.3

1.4
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1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskolc 111 belteriilet, 33327 helyrajzi szamu, "kivett beépitetlen
teriilet" megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A megbizo: »
Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Targyi ingatlan telke forgalmi értékének megallapitdsa tulajdonosi dontés elokészitd
dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értekbecslést a 2020. julius 29-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a Megbiz6tol kapott takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapja, valamint
sajat értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrdsokbél
sz4rmaz6 adatok és informéciok, - melyek az értékelés soran felhasznélasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakeértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintheto.

Az 4tadott iratok tanulményozdsin tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
ertekelés idopontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 6sszefiiggd tartozas nem
all fenn.

Az értekeldi vizsgédlati mddszeriink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet értékbefolydsolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem vallalunk felelGsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjadk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megallapitasait. Ezért a szakvélemenyt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljdk. Az értekbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat eés
informaciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizo
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositisa:

A vizsgalt ingatlant a Miskolci Jarasi Féldhivatal 2020. 07.01-i takarnetes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok:

Hrsz: 33327
Cime: Miskole I11. keriilet belteriilet
Teriilete: 15811 m?

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 1/1 ardnyban Miskolc Megyei Jogii Véros Onkormdnyzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutodlas

Terhek: Vezetékjog, az ingatlan teriiletébél 5 m2-t érint
Jogosult: EMASZ Halozati Kft. 3525 Miskole, Dozsa Gy. u. 13.
Vizvezetési szolgalmi jog, az ingatlan teriiletéb6l 1622 m2-t
érint
Jogosult: Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
3525 Miskole, Varoshaz tér 8.
Vezetékjog, az ingatlan teriiletéb6l 6 m2-t érint
Jogosult: EMASZ Haldzati Kft, 3525 Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.

A vizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatasa:

Az értékelés targyat képezd ingatlan a Biikk labanal, Miskolc Di6sgydr varosrészében
fekszik. Tdgabban vett kornyezetében kiilonbozd jellegli, méretii, szinvonali és
megjelenésii, de jellemzden lakdingatlanok talalhatoak. A varosrész iitGerét add Arpad
utca €s a torténelmi részhez kozelebb all6 Nagy Lajos kirdly utca mentén szamos
kereskedelmi-szolgaltato-vendéglaté funkeidji ingatlan is megtalalhato. A vizsgalt
ingatlan kozvetlen szomszédos a Didsgy6ri varral. Az orszagosan ismert, kiemelt
jelentéségli, emblematikus milemlékiink a Vér, az elmalt évben nyerte el javarészt
felujitott arcat, mely mellett Lillafiired irdnyaban jelenleg is komoly fejlesztés keretein
beliil épiil az Gn. Lovagi tornak tere. Tomegkozlekedési kapcsolata megoldott, hiszen a
varosi autobusz megalloja kb. 300 méterre talalhaté. Az ingatlan gyalogosan és
gépjarmiivel is aszfaltozott iton kozelitheté meg.

Az ingatlan telkének bemutatisa

A vizsgalt ingatlan egy szabélytalan alaka 15 811 m2 nagyséagt, sik fekvésii beépitetlen
teriilet, ahol a teriilet jelenlegi bérldje a Tiindérkert Szabadidé Parkot iizemelteti. A
teriilet gondozott disznovényekkel beiiltetett. Megkdzelitése a Tokaji Ferenc utcdrdl, és
a Haller utcarol aszfaltos iton megkdzelithetd. Parkoldsi lehet6ség kozteriileten illetve
kialakitott parkolokban lehetséges. Az ingatlanon.................ccoivviiiiiiniininnn,
diszndvények, miitdrgyak, ... pihené taldlhatd, amelyek nem képezik az értékelés
targyit. A komyez6 ingatlanok ellatottsagara és kozmiikapcsolatara, az ingatlant
osszkozmiivesnek tekintettiik.
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2.4

2.5

3.1

Komyezetvédelmi szempontbol az ingatlan korabbi és jelenlegi mikddése kapesan
kémyezetszennyezés nem  vélelmezhet6é. Nincs informacionk  arrol, hogy
kornyezetvédelmi hatsagi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran
tehermentesként kezeltiink.

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkorményzatinak Epitési Szabalyzata (MESZ) az
értékelés targyat képezo ingatlant Z- zoldteriilet - kozpark dvezetbe sorolja.

A hasznositdas szempontjai
Az ingatlanon fekvésébdl, s kialakitdsdbol ad6édoan szinte mindazon funkcid
megvaldsithato, amit a kozpark zona megjelolés az aldbbiak szerint megenged:

Kézpark zona (Z)

(1) Kozparkok céljara kijelolt teriilet. A teriilet min. 75%-at zoldfeliilettel (jellemzben
fakkal és cserjékkel), ill. vizfeliilettel (vizfolyas, diszt6, csonakazé to) fedetten kell
kialakitani.

(2) A teriileten a pihenést és a testedzést szolgdlé épitmény (sétaut, pihendhely,
tornapalya, gyermekjatszotér stb.), vendéglaté épiilet, a teriilet fenntartdsahoz sziikséges
epiilethelyezheto el. A tertileten beliil parkolo, kiszolgalo 1t létesitheté akkor is, ha a
szabalyozasi terv ezt kiilon nem jel6li.io, 20

(3) A teriiletnek kézatrol kdzvetlenill megkozelithetonek kell lennie.

(4) Az Gijonnan elhelyezhetd épliletek épitménymagassaga legfeljebb 4,5 m lehet és az
altala elfoglalt teriilet nem haladhatja meg a telekteriilet 2%-at.21

(5) A teriileten — védett kdzpark kivételével — terepszint alatti garazsok elhelyezhettk
kertészeti szakvélemény alapjan a kozpark teriilet legfeljebb 20%-4n, a Belvarosban a
100 %-4n, ha ez 1,0 magassdgban mérve 30 cm torzsatmérdnél nagyobb fak kivagisaval
nem jdr, illetve a vékonyabb meglévé fak kiemelésérdl és atiiltetésérdl gondoskodnak.
A terepszint alatti épitmeny felett legalabb 50 cm vtg. foldtakarast kell biztositani
novenytelepités céljara. Az épitmények terepszint alatti része a kozteriilet ala 0,5 m-en
tal is benyulhat.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatisa a
hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek 4rainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
6sszehasonlitisdval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmédosito tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa.
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6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

. Az osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés sordn az értékel6nek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzamémi. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a killonboz6 értékformak és
jogok kozdtt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altaldnos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, éltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben més volumen mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, kérhazi 4gy,
szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentés, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem
jellemzé. Az értékmddositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Koémyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

. A szakvéleményben az értékmddositd tényezOk koziil az értéket jelentbsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmoédositéd
hatésukat szamszertien is meg kell hatirozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositisa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.
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Osszehasonlité adatok miskolci zdrthertekre:

L 1L IIL v, V. VL
Adat formisa Ertékelt ingatlan mgatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Telepiilés neve Miskole Miskolc Miskole Miskole Miskole Miskole
Utca/t/tér/hazmzm IIL keriilet belteriilet Tapolca Tapolea Tapolea Tapolca Tapolea
Helyrajzi szm 33327
Azingatlan tipusa beépitetlen teriilet idilteriileti telek | liilteriiletitelek | killteriiletitelek | kilteriletitelek | killterilleti telek
Telek alapteriilet (m2) 15 811 831 306 1538 1000 1100
Kommivesitettsége Gsszk dzmiives viz, villany viz, villany, giz nines viz, villany viz, villany
Beépithetisége: 2% 3% % 10% 3% 10%
Nettd kindlati / eladdsi dr 3 500 000 2450 000 6 000 000 3 500 000 4 000 000
Entékesités/értékelés éve 2020 2020 2020 2020 2020
Arviltozs korrekeid / hirdetés -10% -10% -10% =-10% -10%
Frekventdlt elhelyezkedés korrekeid 20% 20% 20% 20% 20%
Alapteriilet korrekeio -15% -15% -15% -15% -15%
Beépithetdseg miatti korrekeio: 0% 0% 0% 0% 0%
Kozmivesitettség miatti korrekeio 0% 0% 10% 0% 0%
Megkbzelithetdség miatti korrekeid 5% 5% 5% 5% 5%
Korrekeid dsszes 0% 0% 10% 0% 0%
Fajlagos alapterilleti r (bruttd) 4018 4212 43842 3901 3500 3636
Korrigdlt fajlagos dr (bruttd) 4096 4212 4842 4291 3500 3636
Jelen dr (brutté) Ft 3500000 2450 000 6 600 000 3 500000 4 000 000
(Ossznetté alapteriilet: o | 15811
Azingatlan becsilt érteke (bruttd) 64 766 097

Forgalmi érték: 15 811 m2 x 4.096.- Ft = 64.766.097.- ~ 64,8 M

Az ingatlan tulajdoni lap szerint beépitetlen teriilet, forgalomképes ingatlan, a Miskolc Megyei
Jogl Véaros Onkormanyzatidnak Epitési Szabalyzata szerint Z-zéldteriilet kézpark, amely nem
forgalomkeépes, beépithetosége 2%.

7.

Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozoéan az lires, valamint a 2.4
pontban rogzitetteken tili per-, igény, s tehermentes allapotra szolo forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé maddszer alapjan

64.800.000.- Ft, azaz
Hatvannégymillio-nyolcszdzezer forintban
dllapitiuk meg,

(amely az esetlegesen fizetendd AFA Osszegét mdr tartalmazza)

Miskole, 2020. jalius 30.

Készitette:

g )
Koviacs Péter

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 11/2013.

Hamvai Emese

ingatlan vagyonertékeld
névjegyzek szam: 2/2019.
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2. szamt melléklet
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3. szamu melléklet
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4. szaml melléklet

=

Datum: 2020.07.29 12:57 AT
Készitette: Miskolc GISPAN Felh (-f /Nh;'t\\.\
Meretarany:  1:1500 M l sml-c
Koordinata:  772378.26, 307013.03 - 772663.21, 307383.18 —
Megjegyzés:

Miskole IIL. keriilet belteriilet 33327 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése



5. szamu melléklet
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Miskole II1. keriilet belteriilet 33327 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamt melléklet

Miskole III. keriilet belteriilet 33327 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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Miskole I11. keriilet belteriilet 33327 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékbecslése
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