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Tisztelt Polgarmester Ur!

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorminyzatinak (a tovibbiakban Onkorminyzat) 1/1 arinyd
tulajdonat képezi a Miskole 45576/3 hrsz-0, 1609 m? alapteriiletti, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésll, természetben a Miskole, Fagyongy utciban elhelyezkedd ingatlan, mely az
Onkormanyzat tizleti vagyoni korébe tartozik. Az ingatlan teljes terjedelmében a Hej6 patak menti
30 m szélességl beiiltetési kotelezettséggel terhelt. Ennek értelmében épitési hely csak kivételes
esetben alakithaté ki, burkolt felilet (pl. parkold) fisitott médon létesithetd.

A K.V. Ingatlan Befektetési és Forgalmazdsi Kft (a tovibbiakban: ILV. Ingatlan Kft.) 1/1 aranyni
tulajdonat kepezi a Miskole 2787 hrsz-1, természetben Miskole, Pallos utciban elhelyezkeds, 1326
m? alapteriletd ,lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezés(, ingatlan. Az ingatlan kézteriilet
telekhatir-rendezéssel érintett. A szabilyozisi tervben jelolt teriilethasznositisi, teriiletrendezési cél
elérése érdekében kiemelendd, hogy az ingatlan a 2779; a 2780; a 2781; a 2782; 2 2784; 2 2785/1; a
2785/2; a 2786 valamint a 2677/38 hrsz- ingatlanokkal (illetve azok egyes részeivel) torténd
Osszevonas eredményeként kialakulé épitési telek részeként értelmezhetd.

Miskolc MEgYELngﬁ Viros Onkurmﬁnyzatinak Kozgytilése 2016-ban a VI-90/314.441/2016. szamu
hatirozat 3. pontjiban a Miskolc Pallos utciban elhelyezkedd — tébb onkormanyzati tulajdona
ingatlanbél llé — ingatlancsoport értékesitésérdl dontétt. Az ingatlanok ,,U” alakban kérilolelik a
Miskolc 2787 hrsz-u ingatlant. A kozgyilési dontés elokészitése sorin igényként meriilt fel, hogy
célszertl lenne a K.V, Ingatlan Kft-t6l a Miskole 2787 hrsz-0 ingatlan tulajdonjogit megszerezni, s ily
médon a Miskole Megyei Jogt Viros Epitési Szabalyzatirél (a tovabbiakban: MESZ) sz6l6 21/2004
(VILG) szami onkorméanyzati rendelet szerinti telekformat kialakitva a telket tirsashiz épitése
céljibél hasznositani. A tulajdonjog megszerzése érdekében a Miskole Holding Zrt., mint
dnkormanyzati ingatlanvagyon kezeld az Onkorményzat vételi szandékat jelezte a K.V. Ingatlan Kft
tigyvezetése fele. A nevezett Kft valaszaban kozolte, hogy nincs szandékaban az ingatlan értékesitése,
de Miskole-Tapolein a cég tulajdonosi koréhez kapesolédd H-Aurdra 2013 Kft. tulajdonaban lévo
45575/7 hrsz-11 szallodaként (izemeld ingatlaninak szomszédsigaban elhelyezkedd Miskole 45576/3
hrsz-0 ingatlant ingatlancserével vegyes adisvétel keretében, az értékkiilonbozet megfizetésével
elfogadna.

A Miskolc Holding Zrt. a Miskolc, 2787 hrsz-1, természetben Miskolc Pallos utcai 1326 m? nagysigi
ingatlan forgalmi értékeét Gires, tehermentes dllapotban brutté 10.900.000,- Ft 6sszegben, a Miskolc
45576/3 hrsz-u ingatlan a szalloda telkének folytatisiban lévé 750 m? nagysagi ingatlanrész
tekintetében a forgalmi értéket ugyancsak brutté 10.900.000,- Ft, mig a fennmaradé 859 m? nagysaga
ingatlanrész forgalmi értékét bruttd 12.500.000,- Ft dsszegben hatarozta meg,

A nemzeti vagyonroél sz6l6 2011. évi CXCVIL térvény (a tovabbiakban Nvtv.) 14. § (2) szerint ,,Helyi
onkormanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel
- az dllamot minden mids jogosultat megel6z6 eloviasarlisi jog illet meg.

Tekintettel arra, hopy az allamot megilletd elGvasarlasi jog értékhatdara az Nvtv, alapjan 2020, évre
vonatkozdan a koltségvetési térvényben meghatirozott 6sszeg 25 MFt, melynek 20%-it meghaladd
értékhatarnal, azaz 5 MFt-nil magasabb Gsszegli, ezért jelen esetben az adott ingatlan értékesitése
esetén az dllamot megilleti az el6vasarlisi jog.

Miskole Megyei Jogu Varos Alpolgarmestere
Levélcim: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-707, e-mail: alpolgarmester1@miskalc.hu, www.miskole.hu



A fentiek alapjin javaslom, hogy a Tisztelt Polgirmester Ur hozzon déntést a Miskole 45576/3
helyrajzi szamu ingatlan ingatlancserével vegyes elidegenitésérdl oly médon, hogy annak vételarat a
vevd — KLV, Ingatlan Kft — egyrészt, a tulajdondban lévé Miskole 2787 hrsz-0 1326 m? nagysagu
ingatlan csereként torténé felajanlasaval, a 750 m? nagysagl ingatlanrész cseréjével (a csereként
felajanlott ingatlanrészek forgalmi értékét egyarant brutté 10.900.000,- Ft osszegben elfogadva),
mésrészt a fennmaradd 859 m? nagysigh ingatlanrész brutté 12.500.000,- Ft Gsszegl forgalmi
értekének megfizetésével egyenliti ki.

A Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése szerint ,,A képvisel6-testiilet hatiskérébdl az Otv. szerint
atruhdzhaté targykorokben az Onkormanyzat vagyonit érintéen - a jelen rendeletben foglalt
eltérésekkel - 10 millié forint egyedi bruttd forgalmi értékig a Polgirmester, 10 és 25 millié forint
egyedi brutté forgalmi érték kozott a Virosgazdilkodisi és —iizemeltetési Bizottsag, 25 millié forint
egyedi brutto forgalmi érték felett a Kézgyllés jogosult dénteni.

Tekintettel az értékbecslésben megillapitott forgalmi értékekre, 2 Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése
értelmében a Virosgazdilkoddsi és —iizemeltetési Bizottsig jogosult a széban forgd ingatlan
értekesitésérol donteni. A katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapesolodd egyes torvények
moédositasard] szolo 2011, évi CXXVIIL tv. 46. § (4) bekezdése elbitja, hogy veszélyhelyzetben a
teleplilési Gnkormanyzat képvisel6-testiiletének feladat és hatiskorét a polgirmester gyakarolja.

A veszélyhelyzetet a kormany a 40/2020. (IIL. 11.) Korm. rendelettel kihirdette, az 2020. marc. 11.
15.00 ératdl hatilyban van, igy ezen idéponttdl a dontéseket - jogszabélyban régzitett kivételekkel - a
polgarmester hozza,

A Miskolc Holding Zrt. elkészitése alapjan javaslom a Miskole, Fagyongy utciban elhelyezkedo
45576/3 hrsz-u ingatlan elidegenitését.

Miskole, 2020. aprilis .

Varga Andrea Klara

alpolgi;mester :

Miskolc Megyel Joga Varos Alpolgarmestere
Levéleim: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-707, e-mail: alpolgarmesteri@miskole.hu, www.miskale.hu



Hatirozati javaslat

Miskolc Megyei Jogi Viros Polgirmestereként — Miskole Megyei Jogi Viros Kozgytlesének az
Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasirol szolo 40/2012. (X{II. 15.) rendeletének 19. §
(2) bekezdése (a tovabbiakban: Vagyonrendelet), valamint az Onkorményzat szervezeti és mitkédési
szabalyzatrdl sz6l6 37/2014. (XII. 19.) sz. rendelete 2. szamu mellékletének 1.7. pontja, tovabba a
katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolodd egyes torvények modositasardl szolé 2011, évi
CXXVIIL tv. 46. § (4) bekezdése alapjin — dtruhdzott hatiaskoromben eljirva az alibbi dontést
hozom:

Targy: a Miskolc, 45576/3 hrsz-i Miskole, Fagyongy utcaban elhelyezkedé ingatlan elidegenitése

1. Hozzijarulok a Miskole 45576/3 helyrajzi szdmi ingatlan ingatlancserével vegyes
elidegenitéschez a K.V. Ingatlan Befektetési és Forgalmazasi Kft részére oly modon, hogy
annak vételarit a Vevé egyrészt, a tulajdoniban lévé Miskole 2787 hrsz-1i 1326 m? nagysaga
ingatlan csereként torténd felajanldsival, ami értékben a 45576/3 helyrajzi szdmi ingatlan
750 m? nagysagh ingatlanrészének felel meg, (a csereként felajanlott ingatlanrészek forgalmi
értékét egyarint bruttd 10.900.000,- Ft ésszegben elfogadva), mésrészt a 45576/3 helyrajzi
szamu 6nkormanyzati tulajdonn ingatlan fennmaradd 859 m? nagysigi ingatlanrész brutté

W -+ 12.500.000,- Ft 6sszegil forgalmi értékének megfizetésével egyenliti ki. -

2. Az ingatlanok vételir kiilénbozetét a Vevs az ingatlancserével vegyes adasvételi szerzdés
alairdsat kovetSen 30 napon belill kdteles egy6sszegben megfizetni.

3. Felhatalmazom a Miskolc Holding Zirtkor(ien MGkodo Részvénytarsasigot az értékesités
teljes koril (az ingatlancserével vegyes adasvételi szerzGdés aldirdsat is magaba foglalo)
lebonyolitisira a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVL torvény, valamint az
dnkormanyzat vagyonirél és a vagyongazdilkodisardl szolé 40/2012. (XIL15)
onkormanyzati rendelet el6irasai szerint.

Felelbs: Polgirmester

Végrehajtisért felelos: Miskolc Holding Zixt.

Véprehaijtist feliigyel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Kézremiksdik: Gazdalkodasi Féosztily

Hatarid6: A hatirozat kézhezvételét kovetd 15 napon beliil

Miskolc Megyei Jog Varos Alpolgarmestere
Levelcim; 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8., Telefon: (46) 512-707, e-mail: alpolgarmaster 1 @miskale.hu, www.miskolc.hu
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Miskolc Megyei Joga Viros Polgirmestereként — Miskole Megyei Jogi Varos Kozgyalésének az
Onkormanyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkodasirdl szl 40/2012. (XIL. 15.) rendeletének 19. §
(2) bekezdése (a tovibbiakban: Vagyonrendelet), valamint az Onkorményzat szervezeti és miikédési
szabilyzatrdl sz6lé 37/2014. (XII. 19.) sz. rendelete 2. szim0 mellékletének 1.7. pontja, tovibba a
katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapesolodd egyes torvények modositisardl szolé 2011, évi
CXXVIIL tv. 46. § (4) bekezdése alapjin — atruhazott hatiskoromben eljirva az alibbi dontést
hozom:

Targy: a Miskolc, 45576/3 hrsz- Miskole, Fagydngy utciban elhelyezkedsd ingatlan elidegenitése

1. Hozzijarulok a Miskole 45576/3 helyrajzi szami ingatlan ingatlancserével vegyes
elidegenitéséhez a K.V. Ingatlan Befektetési és Forgalmazasi Kft részére oly médon, hogy
annak vételarit a Vevo egyrészt, a tulajdondban 1évé Miskole 2787 hrsz-0 1326 m? nagysagi
ingatlan csereként torténd felajanlisdval, ami értékben a 45576/3 helyrajzi szdmu ingatlan
750 m? nagysagl inpatlanrészének felel meg, (a csereként felajanlott ingatlanrészek forgalmi
értékét egyarint bruttd 10.900.000,- Et $sszegben elfogadva), misrészt a 45576/3 helytajzi
szamu énkormanyzati tulajdont ingatlan fennmaradé 859 m? nagysagh ingatlanrész brutto
12.500.000,- Ft &sszegt forgalmi értékének megfizetésével egyenlit ki.

2. Az ingatlanok vételir kulonbozetét a Vevo az ingatlancserével vegyes adisvételi szerz6dés
aldirasit kovetben 30 napon beliil kételes epydsszegben megfizetni.

3. Felhatalmazom a Miskolc Holding ZirtkoérGen Mikodé Részvénytarsasagot az értékesités
teljes kord (az ingatlancserével vegyes adasvételi szerzodés aldirasat is magaba foglald)
lebonyolitisira a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVL torvény, valamint az
onkormanyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkodisardl szolé  40/2012.  (XIL.15)
onkormanyzati rendelet elirdsai szerint.

Eelelbs: Polgarmester

Végrehajtisért felelos: Miskolc Holding Zrt.

Végrehaitist feliigyels osztily: Vagyongazdilkodisi Osztaly

Koézremikodik: Gazdilkodasi Foosztaly

Hataridd: A hatirozat kézhezvételét kovetd 15 napon beliil
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MISKOLC, Pallos utcan 1évo
2787 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime Miskole, Pallos utca

Helyrajzi szam 2787

Ingatlan-nyilvntartisi megnevezés lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet
Teriilet nagysag 1326 m’

Természetbeni rendeltetés iires telek

Ertékelt tulajdoni hényad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megéllapitisa
Az értékelés modszere piaci dsszehasonlito

Helyszini szemle idopontja 2020. mércius 05.

A szakvélemény érvényessége 180 nap

A szakvéleményben részletescn kifejtett szempontok alapjdn a megjelolt ingatlan fordulﬁnapl
o ! piaci fofgalmi értéke: il

10.900.000.- Ft,
azaz

Tizmillié-kilencszdzezer forint,
(a forgalmi érték az dfa Gsszegét tartalmazza)

Miskole, 2020. méarcius 05.

készitette:
" A i Q[ |
(OO et it P I
Hamvai Emese Kovics Péter
ingatlan vagyonértékel6 ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szdm: 11/2013.

Miskole, Pallos utcén 1év6 2787 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbeeslése




Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1 Megbizas targya

1.2 A megbizé

1.3 Az értékelés célja

1.4  Felhasznalt adatok és informaciok

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentaicidkezelés

2 Az ingatlan ismertetése

2,1 A vizsgalt ingatlan azonositisa

2.2 A vizsgalt ingatlan kérnyezetének bemutatasa

2.3  Azingatlan telkének bemutatisa A5 o
24  Jogi szempontok

2.5 A hasznositas szempontjai

3.  Ertékmegallapitas

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

3.2  Forgalmi érték meghatirozisa

Mellékletek:

1. szami: telepiiléstérkép :

2. szamu: tulajdoni lap mésolat (2020. 03. 04.)
3. szami: digitilis helyszinrajz

4. szAmii: térképmasolat (2020. 03. 04.)

5. szdmu: miiholdas térkép

6. szamu: szabilyozisi terv részlet

7. szAmui: fotok

Miskole, Pallos utcdn 1évé 2787 helyrajzi szimii ingatlan forgalmi értékbecslése



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

L6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole belteriilet, Pallos utcdn 1év6é 2787 helyrajzi szdmd,
"kivett lakéhdz, udvar, gazdasigi épiilet” megnevezéssel
nyilvantartott ingatlan.

A megbizo:
Miskolc Megyei Jogii Varos Onkorményzata (3525 Miskolc, Véroshéz tér 8.)
Az értékelés célja:

Targyi ingatlan telke forgalmi értékének megallapitisa tulajdonosi dontés elOkészitd
dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2020. marcius 05-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapszemle méasolata, valamint sajat
értékesitési adatbizisunk alapjan készitettem el.

Feltételezések és érvényességi feltételek: il i

A rendelkezésiinkre bocsitott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szarmaz6 adatok és informAcidk, - melyek az értékelés sordn felhasznéldsra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytilléak és pontosak. Teljes koril ellenorzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthetd.

Az atadott iratok tanulminyozisin tilmenden jogi természetli vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennill6 terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idépontjdban az ingatlan haszndlatival kozvetleniil dsszefiiggl tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgilati médszeriink tn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndlls, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényez6kért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalunk feleldsséget.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kelld pontossiggal nem
prognosztizdlhaté viltozdsai moédosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megallapitdsait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informicidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomésira csak a Megbizo
hozzajarulasival hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abb6l
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem Ichet.

Miskole, Pallos utcdn 1év6 2787 helyrajzi szamii ingatlan forgalni értékbecslése



2.1

2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a Miskolci Jdrdsi Féldhivatal 2020. 03. 04-i takarnetes
nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok:

Hrsz: Miskolc 1. keriilet belteriilet 2787
Cime: Miskolc, Pallos utca

Teriilete: 1326 m*

Megnevezése:  kivett lakéhaz, udvar, gazdasigi épiilet
Tulajdonos: 1/1 ardnyban

K. V. INGATLAN BEFEKTETESI ES FORGALMAZO KFT.
(3898 Panyok, Fo utca 34.)

Jogeim: jogutddlis

Terhek: nincsenek

A vizsgdlt ingatlan kiornyezetének bemutatdsa:

Tagabb kémyezet®

Miskolc a'.tr")egyc, egyben az ésézik—magyarorszﬁgi rééig kozpontja. Lakosainak széma
2015. janusr 01-én 159.554 fo*SH 240 yq)p

Foldrajzi elhelyezkedése kedvez6, mivel a siksag és a hegyvidék taldlkozasanal a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti irdnyban fokozatosan tAgul ki, ennek
kovetkeztében a viros mintegy 27,5 km hosszisigban nyilik el kelet-nyugati irinyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km koriili.

A viaros a tildimenzionalt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 ko6zott ardnytalanul
fejlodott. A ’90-es gazdasfigi valsig erfteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetitalakitis nehezen indult be, de az elmiilt 5 évben biztatéan felgyorsult, dj
fejlodési palyara allt: dinamikusan fejlodé gazdasiggal, 4j iparigakkal, megidjuld
belvarossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kinalattal véarja a befektetbket és az
idelatogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorszigi régi6 Magyarorszdg egyik
legnagyobb fejlédési potencidllal biré teriillete. Miskolc belvirosa épitészetileg
litvinyosan megdjult, az autépilya megépiilésével bekapesolédott az eurépai autdpalya
hilézatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetok is pozitivan értékelnek. A
véros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné vilik.
Miskolcot az elmilt évtizedben tébb nemzetkozi nagyvallalat is beruh4zésai helyszinéiil
vilasztotta, melyek koziil emlitésre méltdéak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzénak nyilvanitotta Miskolc gazdasagi térségét a kdzvetlen
kiilfoldi tokebefektetések szempontjab6l. Az eurbpai varosok kozott kétévente
meghirdetett, a jové befektetési helyszineit keresé versenyen Miskole — kozel 1000
palyazé kozott — a kategoriaban szerzett 16. helyezésével olyan virosokat utasitott maga

mogé, mint Vars6é, Amszterdam vagy Koppenhaga.
(* forrds: wikipedia.org, foldhivatalok.geod.hu internetes site-ok)
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- elott tartva, az ingatlan fajlagos Atlagéirat ennek figyelembe vételével korrigaltuk.

Kozvetlen kdrnyezet

Az ingatlanegyiittes Miskolcon, a torténelmi belviros kozelében, a Jokai lakotelep
északnyugati sarkdnak, a csalidi hdzas lakézéna taldlkozdsinak kozelében fekszik.
Néhény szdz méterre innen dllnak a varos fontosabb intézményei, az igazsigszolgaltatas
és a virosvezetés épiiletei, kozép- és Altalanos iskoldk, a tizoltosidg és a rendorség
kézpontjai. Kozvetlen kornyezetében délrdl paneles lakéhazak, északrél és nyugatrol
rendezett csaladi hazak, kelet fel6l pedig egy dltalinos iskola épiiletegyiittesei
taldlhatdak.

Az ingatlanegyiittes megkozelithetdsége kivalé, gy gyalogosan, mint gépjarmiivel
aszfaltozott dton lehetséges. Tomegkozlekedési kapcsolata is j6, a vérosi aut6busz
megéilléja kozvetleniil a teriilet mellett taldlhaté.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan szabalytalan sokszdg alaki, korbe keritett, beépitetlen, fiives sik teriilet. Kb.
15-20 évvel ezeldtt az utolsé épiiletet is lebontottdk a vizsgélt telekrol. Az eredeti
terepszint az Arok utcshoz képest kb. 2-3 méterrel lejjebb volt, azt az elmilt évek alatt
toltotték fel. )

A jelenleg érvényben lévé MESZ a telek nyugati sarkdb6l mintegy 100 m’-t
kiszabdlyoz I. rendii kézlekedési céla kozteriiletnek.

Ugyanakkor a vizsgélt telek tombjét érinté MESZ elbirdsok miatti telekalakitdsok
virhatéan befolyisoljak majd a telek beépithet6ségét. Ezért az Gvatossig elvét szem
Figyelemmel a kiornyezé ingatlanok elldtottsigira és kozmiikapcsolatira, az ingatlant
osszkozmiivesnek tekintettiik.

Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikodése kapcsén
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhet6. Nincs informiciénk arr6l, hogy
kornyezetvédelmi hat6sdgi intézkedés megtételére az elmuilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

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

Miskolc Megyei Jogd Viros Onkormanyzatdnak FEpitési Szabilyzata (MESZ) az
értékelés tirgyit képez6 ingatlant Lk-300463 6vezetbe sorolja.

Lk Kisvérosias lak6zéna

Epitészeti karakter - kertes

Kategoria — kialakult

Beépitési méd — adottsagtol fiiggd

Megengedett legkisebb épitési telek nagysiga — 600 m*
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke - 40 %
Megengedett épitménymagassig — 6,0 m

Wbk OO W
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A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébol, s kialakitisibél adéd6an szinte mindazon funkcié
megvaldsithatd, amit a kisvarosias lakdzéna megjel6lés az alabbiak szerint megenged:

Kisvdrosias lakézéna (Lk)

a) A teriilet jellemzoen koézepes lakstriiségti, Altaldban tobb 6néllé rendeltetésii
egységet magaba foglal6 jellemzoen lakoépiiletek elhelyezésére szolgal.

b) A teriileten:

- lakéépiilet, a helyi lakossig ellatisat szolgdlé vendéglaté épiilet, egyhazi, oktatasi,
egészségiigyi, szocidlis épiilet, sportlétesitmény, a teriilet rendeltetésszeri
hasznélatat nem zavar6 hatasi kézmiipari épiilet, tovabba kivételesen

- széllashely, szolgéltaté épiilet, igazgatasi épiilet, termeld kertészeti épitmény, a
teriilet rendeltetésszerii hasznélatit nem zavard egyéb gazdasigi Epitmény
helyezheto el.

c) A teriileten nem helyezhet6 el 6nallé parkolé teriilet és gardzs a 3,5 t Gnsilynél
nehezebb gépjarmiivek €s az ilyeneket szAllité jirmiivek szAméra valamint 6nallé
lizemanyagtoltd dllomas.

d) Légszennyezéssel jar6 TEAOR tevékenység céljara j épiilet épitése (pl. asztalos
izem, aut6fényezo lizem stb.) nem engedélyezhetd, a meglévo nem bévitheto.

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

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megttrtént, konkrét €s
ismert adasvételi {igyletek 4rainak a vizsgilt esetre vald Kkiterjesztésével,
dsszehasonlitisival torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztisa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmédosité tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szamitisa.
6. Végso érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az oOsszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentGsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékel6nek az Gsszehasonlitis alapjaul szolgild ismérveket
alaposan meg kell ismernie, & ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformik és
jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adisvételi
drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Miskolc, Pallos utcén 1év6 2787 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérészdmok vagy kapacitasi szimok (tanterem, kérhazi 4gy,
szillodai gy stb.) is alkalmazhatdak.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmbdosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyisolo tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgilni
kell:

Telekadottsigok:

Infrastruktira:

Kérnyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatdsagi szabilyozis:

A szakvéleményben az értékmddosité tényezok koziil az éErtéket jelentdsen
befolydsolékat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité
hatdsukat szdmszertien is meg kell hatirozni. Az értékmaodositéd tényezdk alapjin kell
modositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlito adatok miskolci lakdsépitési telkekre: ' oy
I. 11, 111, 1V, V. VI,
Adat forrdsa Ertékell ingatlan ingatlan.com ingatlan,com ingatlan,com ingatlan.com ingatlan.com
Telepiilés neve Miskolc Miskolk: Miskole Miskolc Miskole Miskole
Ulca/itér/hizszim Fallos utea Estike utca Arok uea Feszty A, Uten | Bibonyibére Sdlyom ulca
Helyrajzi szima 2787
Az ingatlan tfpusa Inkd lakd laké lakd lukéi lakd
Telek alapteriilete (m2) 1326 1 D05 19490 1170 624 1 633
Kizmivesiiettsdg tisszktzmiives Hsszkizmiive tsszkiizmiives Hsxzkizmives tsxzkizmives dsszkizmives
Beépithetbség {%) 40% 30% 20% 20% nem smert 30%
Epltménymagasséip {m) 6,0 6,0 6,0 6.0 nem smert 6.0
Minimilis 1elekméret (m2) 600 nom imert 900 200 nem igmert nem smert
Bruud kindlati / claddsi &r 10 900 000 20 900 000 9 050 000 7 060 000 11 000 000
Grickesités/Mirdelés dve 2017.
Arviillozdis korrekei / hirdeids 10% =10% =10% =10% =10%
Alapteriilet korrckeid 0% 0% 0% -5% 0%
Mepkdzelithetdsdép/elhelyezkedds miati korrekeid 5% A% A% 10%: 10%
Kiizmbvesilelség miatti korrckeia 0% 0% 0% 0% D%
Bedépitheléscg miatli korrekeid % 10%: 10% 0% 5%
pitménymapassip miaii korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
MILSZ clofrds miatl -13% -15% -15% -15% =15%
Pyéh (pl.: telek formdja. bontandd épillet miats, sib.) 5% =5% =5% 5% -5%
Korrckeid dsszes 0% =15% -15% -25% -15%
IFIIﬂ&iBN alapteriileti fir (brutit) 9 367 10 846 10 503 B 538 11218 6728
Korrigalt fajlagos dr (bruud) 8233 10 846 8927 7258 2413 5719
(ssz.netté alaptertlet (m2) 1326
Az ingatlan beesh érudke (brutd) 10 916 958

Forgalmi érték: 1326 m” x 8.233.- Ft/m” = 10.916.958.- Ft ~ 10,9.- MFt
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3.2.  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint a 2.4
pontban régzitetteken tili per-, igény, s tehermentes allapotra sz6l6 forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer alapjan

10.900.000.- Ft
azaz
Tizmillio-kilencszdzezer forintban
dllapitjuk meg,
(amely az esctlegesen fizetendd AFA Gsszegét mér tartalmazza)

Miskolc, 2020. mércius 05.

Készitette:
\ _ /,\
N N (|f ‘,’ \{L Ul D’ﬂ*" j
LLOUAO el UMMy Y ke
Hamvai Emese Kovics Péter
ingatlan vagyonértékel ingatlan vagyonértékeld
=+ névjegyzék szdm: 2/2019. - névjegyzék szdm: 11/2013
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1. szamu melléklet
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Datum:
Készitelte:
Meretarany:
Koordinata:

2017.07.13 12:02

Miskolc GISPAN Felhd

1:1000

77884245, 308658.36 - 779032.42, 308905.12

Megjegyzés:

(\q
MISI(('\LC
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4. szamu melléklet

B-A-Z NMegveiKomsanyhivatal Faldhivarah Faoszaly
3525 Miskole Valogda u. 4. Pf 196

E-hiteles térképmasolat - Teljes misolat

2020.03.04 08:52:53
Helyrayjzm szamt MISKOLC LKERULET beltertlet 2787 Megrendeles smnr  7/739/2020
Méretarany: 1:1000 Témyzszany 35122476002020

(gLee)
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> 2677/30
& Altalanos iskq
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N\ 1 =1
L~ "‘-\‘ [ 'ﬁ ] o |
2677/5 s T
, ¢ 2677/6
i
1 %
J‘[_ ; B
a 423 | [>74511

A térképmasolar a kiadast megeldzd napig megegyezk azmgatln-nyilvantamisi tétképi adatbaas tattalmaval A
térképmasolat méretek levérelére nemhasmalharo!
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5. szami melléklet
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7. szamu melléklet
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vizsgalt ingatlan az Arok utca és a Pallos utca keresztezédése fel6l
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vizsgilt ingatlan a Pallos utca felol

vizsgdlt ingatlan a J6kai 4ltalanos iskola felél

vizsgalt ingatlan a Pece-patak partjir6l
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: 3525 Miskolc, Széchenyi l. u. 107.
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MISKOLC, Fagyongy utcan l1évo
45576/3 helyrajzi szami

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime Miskolc, Fagydngy utca
Helyrajzi szim 45576/3
Ingatlan-nyilvéntartisi megnevezés kivett beépitetlen teriilet
Teriilet nagysag 1609 m?

Teriilet nagysag viltozasi vazrajz szerint 750 m?

(hrsz: 45576/6)

Teriilet nagyséig valtozisi vizrajz szerint 850 m?

(hrsz: 45576/7)

Természetbeni rendeltetés iires telek

Ertékelt tulajdoni hényad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megéllapitisa
Az értékelés mbdszere piaci 6sszehasonlitd
Helyszini szemle idopontja 2020. mércius 06.
A-szakvélemény érvényessége - 1180 nap .

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjeldlt ingatlanok
fordulénapi piaci forgalmi értéke:

Hrsz: 45576/6: 10.900.000.- Ft, azaz
Tizmillio-kilencszdzezer forint,

Hrsz: 45576/7: 12.500.000.- Ft, azaz

Tizkétmillio-otszazezer forint,
(a forgalmi ériék az ifa Gsszegét tartalmazza)

Miskolc, 2020. marcius 05.

készitette:
~
e e Looe s
(&,Qmmm "y Qonnafhe M
Hamvai Emese Kovics Péter
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskolc II. keriilet belteriilet, Fagyongy utcin 1évo 45576/3
helyrajzi szdmd, "kivett beépitetlen terillet” megnevezéssel
nyilvéantartott ingatlan.

A meghizo:
Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata (3525 Miskole, Varoshéz tér 8.)
Az értékelés célja:

Targyi ingatlan telke forgalmi értékének megallapitisa tulajdonosi dontés eldkészitd
dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2020. marcius 06-dn lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapszemle mésolata, a MIFO-
Miskolc Foldmérd Geodéziai Kft. (3525 Miskole, Kazinczy Ferenc u. 13.) altal 2017.
12. 13-dn készitett, 2017. 12. 22-én zAradékolt vAltozdsi véAzrajz valamint sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el. al i

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szdrmazo adatok és informacidk, - melyek az értékelés sorin felhasznilasra keriiltek -, a
tudomésunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes korii ellendrzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezért a szakértd felelossége e vonatkozasban korlitozottnak
tekinthetd.

Az 4tadott iratok tanulminyozdsin tilmenden jogi természetll vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennillé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjdban az ingatlan hasznilatival kozvetleniil Osszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékel6i vizsgilati mddszeriink n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennill6, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdanyok stb.) nem véllalunk felelosséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossiggal nem
prognosztizdlhaté véltozdsai modosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitdsait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisét
szolgdljadk. Az értékbecslés készitése sorin tudomdsunkra jutott adatokat €s
informAcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomisira csak a Megbizd
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2.2,

hozzajarulasival hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a Miskelci Jdrdsi Féldhivatal 2020. 03. 04-1 takarnetes
nyilvantartisi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskolc II. keriilet belteriilet 45576/3
Cime: Miskolc, Fagyongy utca
Teriilete: 1609 m?

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: 1/1 arAnyban
Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzata (3525 Miskolc,

Viroshaz tér 8.)
Jogeim: jogutodlas
Terhek: nincsenek

Hrsz viltozdsi vazrajz szerint:  45576/6 és 45576/7
Teriilete valtozasi vizrajz szerint: 750 m* és 859 m’

i )

A vizsgdlt ingaﬂm; kﬁmyezetének bemutatdsa:

TAgabb kérnyezet*

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszigi régié kozpontja. Lakosainak szima
2015. janudr 01-6n 159.554 f6®SH 40 v,

Foldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksig és a hegyvidék taldlkozasanil a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti irinyban fokozatosan tigul ki, ennek
kévetkeztében a varos mintegy 27,5 km hosszisidgban nyilik el kelet-nyugati irinyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km koriili.

A viros a tdldimenziondlt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kozott ardnytalanul
fejlodott. A ’90-es gazdasagi valsdg erfteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetitalakitis nehezen indult be, de az elmilt 5 évben biztatéan felgyorsult, dj
fejlodési pélydra 4llt: dinamikusan fejlédé gazdasaggal, ) ipardgakkal, megijulé
belvirossal, gazdag kulturilis és turisztikai kindlattal virja a befektetbket és az
ideltogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorszigi régié6 Magyarorszdg egyik
legnagyobb fejlédési potencidllal biré teriilete. Miskolc belvirosa épitészetileg
latvanyosan megijult, az autépalya megépiilésével bekapcsolodott az eurdpai autopélya
hilézatba, melyet nem csak az itt lakok, - hanem a befektetok is pozitivan értékelnek. A
véros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné vilik.
Miskolcot az elmuilt évtizedben tobb nemzetkézi nagyvillalat is beruhdzasai helyszinéiil
vélasztotta, 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 vonzdénak nyilvénitotta Miskolc gazdasagi térségét a kozvetlen
kiilfoldi tokebefektetések szempontjabdl. Az eurdpai virosok kozott kétévente
meghirdetett, a jové befektetési helyszineit keresé versenyen Miskole — kizel 1000
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pilyaz6 kozott — a kategéridban szerzett 16. helyezésével olyan virosokat utasitott maga

mogé, mint Varsd, Amszterdam vagy Koppenhéga.
(* forrds: wikipedia.org, foldhivatalok.geod.hu internetes site-ok)

Kozvetlen kbrnyezet

Az értékelt ingatlan Miskolc belvarosit6l kb. 7 km-re dél-nyugatra, Miskolc-Tapolca
varosrész kozpontjaban, a Hej6-patak déli oldalan helyezkedik el. Az M30-as autdpélya
keleti irdnyban, mintegy 10 km-re, Miskolc belvarosit elkeriilve néhany perc alatt
elérheté.

Tigabb koérnyezetében f6leg lakéépiiletek, vendéglaté és széllist add ingatlanok
épiiltek. Ezen a telepiilésrészen taldlhaté az Eurbpa-szerte ismert, és Miskolc egyik
leglatogatottabb turistalatvinyossiga, a Barlangfiird6 is.

Kozvetlen kornyezetében dél-keleti telekszomszédjaként egy panziét és egy hotelt,
észak-nyugati telekhatirként a Hejé-patakot és annak zoldsdvjit, dél-nyugati irAnyban
pedig a Tapolcai strand teriiletét talaljuk.

Tomegkozlekedési kapcsolata megoldott, hiszen a vérosi aut6busz megilléja néhdny
méterre talalhatd. Az ingatlan gyalogosan és gépjarmiivel is aszfaltozott iton
kozelithetd meg.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan szabilytalan sokszdg alaki, beépitetlen, sik terillet. A MIFO-Miskolci
Foldméré Kft. altal 2017. 12. 13-4n készitett, 2017. 12. 22-én Zﬁradékolt valtozasi
vézrajz szerint a v1zsgﬁlt ingatlan déli része (hrsz: 45576/6) 750 m?, az_északi része
(hrsz: 45576/7) 859 m%. Az clsbbi korbekeritett, zizalékos terilet, amelyet jelenleg
gépkocsi parkolénak hasznilnak, az utébbi jelenleg keritetlen, gondozatlan fas, bokros
teriilet.

Figyelemmel a kornyez6 ingatlanok elldtottsigira és kozmiikapcsolatira, az ingatlant
0sszkozmiivesnek tekintettiik.

Kornyezetvédelmi szempontb6l az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikddése kapcsin
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhet6. Nincs informéciénk arrdl, hogy
kérnyezetvédelmi hat6sigi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

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

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak F:".pitési Szabalyzata (MESZ) az
értékelés targyat képezo6 ingatlant Vk-612464(T) dvezetbe sorolja.

Vk Kozponti vegyes z6na

Epitészeti karakter - vegyes

Kategdria — nem kialakult

Beépitési mod — szabadonall6 4ltalinos

Megengedett legkisebb épitési telek nagysiga — 600 m’
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke - 40 %
Megengedett épitménymagassig — 7,5 m

(T) Miskolc-Tapolca

oo BB o= Oy
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A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébdl, s kialakit4sab6l adédéan szinte mindazon funkcié
megvaldsithat, amit a kézponti vegyes zéna megjeldlés az aldbbiak szerint megenged:

Kdzponti vegyes zéna (Vk):

a) a) A fteriilet jellemzdéen tobb rendeltetési egységet magiba foglald, elsésorban
kozponti, igazgatdsi, kereskedelmi, szolgiltaté gazdasigi épiiletek elhelyezésére
szolgil.

b) b) A teriileten elhelyezhetd:

- igazgatisi épiilet, kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglits, szallashely szolgéltatd
cpiillet, egyéb kozosségi szérakoztatd, kulturdlis épiilet, egyhézi, oktatasi,
cgészségligyl, szocidlis épiilet, sportépitmény, tobbszintes parkoléhizhoz
kapcsol6dé tizemanyagt6ltd, nem zavaré hatdsi egyéb gazdasigi épitmény, a
gazdaségi tevékenységi céld épiileten beliil a tulajdonos, a hasznilé és a személyzet
szamdra szolgilé lakdsok, més lakdsok, csak az 1. emelet feletti szinteken és csak
akkor, ha az épiiletben elhelyezett Gsszes lakészint-teriilet nem 1épi tdl az épiilet
Osszes szintteriiletének 50%-at, tovibbi kivételesen

- olyan lizemanyagtolté is, mely nem tébbszintes parkol6hdzhoz kapcsolédik.

¢) ¢) A teriileten nem helyezheté el 6néllé parkolé teriilet és gardzs 3,5 t dnsiilynl
nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket sz4llit6 jarmiivek szaméra.

-35, § Korlatozasi zénﬁk M fat 2

(6) Védofasitasi korlitozdsi (beiiltetési kitelezettség) zondban a szabilyozisi terven
jelolt fasitds teriiletén épitési hely csak kivételes esetben alakithaté ki, burkolt
felilet (iit, parkol6) fasitott médon létesithetd. A telken a szabilyozisi tervlapon
jelolt védofasitdsok végrehajtdsit amennyiben a telekrész nem beépitett, a jelen
rendelet hatilyba 1épésétél két éven beliil meg kell kezdeni és 6t éven beliil be kell
fejezni. Ha a jelolt telekrész a jelen rendelet hatdlyba lépésekor beépitett, a
telekrészre esé épiiletek nem bévithetdk, nem djithaték fel. Az épiiletek 10,0 m-es
kornyezetét kivéve, a fasitasi kotelezettséget az elrendelésté] szamitott 6t éven beliil
teljesiteni kell. Az épiiletek teriiletének és 10,0 m-es kirnyezetének fAsitdsit az
¢piilet bontasat kivet6 egy éven beliil végre kell hajtani. A véd6fisitds legalabb két
fasor telepitését jelenti, ha a szabalyozAsi tervlap masként nem jelsli.

42.§ (4) MISKOLC-TAPOLCA vdrosrész teriiletére vonatkozd sajdtos elGirdsok (T)

A sajitos eléirasok hatdlya Miskolc-Tapolca varosrész szabalyozasi tervlapon lehatdrolt

teriiletére terjed ki.

a) Kertvarosi lakéteriileten beliil szallashely szolgéltaté épiilet (panzi6) csak 1100 ma-t
meghaladé teriiletii telken 1étesithetd.

b) Lakéteriileten legfeljebb négy lakésos épiilet épithetd.

'c) Hétvégi-hazas iidiilteriileten legfeljebb két rendeltetési egységet magdba foglald
tidiiléépiilet épithetd.

d) Vegyes laké és iidiilloovezetben a telkenkénti rendeltetési egységek szdma sem laké
sem iidiil6épiilet esetén nem haladhatja meg a négyet.

e) Ahol az €pitési Gvezet kddja a beépitettség mértékét X-szel jelli, ott:
- 500 m2-nél kisebb telek esetén a beépitettség nem haladhatja meg a 20 %-ot,
- 500-1000 mz teriiletii telek esetén az 500 mz feletti telekrészre szamitott
beépitettség nem haladhatja meg a 15 %-ot,
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- 1000-2000 m2 teriiletii telek esetén az 500- 1000 m2 kozotti telekrészre szamitott
beépitettség nem haladhatja meg a 15 %-ot, az 1000-2000 m2 kozotti telekrészre
szamitott beépitettség pedig nem haladhatja meg az 5 %-ot,

- 2000 m2-nél nagyobb telek esetén a beépitettség szamitdsanal a 2000 m2 feletti részt
figyelmen kiviil kell hagyni.

f) A laké és iidiilételkek teriiletének min. 60 %-4t novényzettel intenziven fedetten kell
kialakitani, a telekteriilet minden 100 m2 —e utén legaldbb egy nagy lombkoronét
novels fa megléte vagy eliiltetése a hasznalatbavételi engedély kiadasanak feltétele.

g) A laké és iidiilotelkek teriiletének max. 10 %-a lehet burkolt feliilet.

h) Egy laké-, iidiilé-, ill. laké-iidiild rendeltetésii telken terepszint felett csak egy ¢piilet
épitheto.

i) Tapolcan az el6kert mérete az 5 m-t meghaladhatja.

i) Uj pavilonok kézteriileten nem létesitheték, a meglévd pavilonok cserélhetdk és 10 %
alapteriileti mértékig egyszeri alkalommal bovitheték.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuli értékelési modszer bemutatdsa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 Ertékelés mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek 4rainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztéscvel,
Osszehasonlitisival torténik.

A-piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései: <
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozésa.
4. Ertékmodosit6 tényez6k elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végs6 érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak 4tlagatél jelentbsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az clemzés sorin az értékelének az Gsszehasonlitds alapjéul szolgild ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a trgyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az osszehasonlité adisvétel
arakat az ltaldnos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett osszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, 4ltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben més volumen mérészamok vagy kapacitisi szamok (tanterem, kérhizi agy,
szAllodai 4gy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmédositd tényezok -
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befoly4solé tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem
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jellemz6. Az értékmdédositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgilni
kell:

| Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Kérnyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatésigi szabalyoz4is:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k koziil az értéket jelentbsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezok alapjin kell
moédositani a fajlagos alapértéket.

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

megéllapitani.

Osszehasonlitd adatok miskolci lakdsépitési telkekre:

I, IL. 111, V. V. VI,
Adat forrisa Ertékelt Ingatl ingailan.com ingatlan.com ingatlan.com ingattan,com Ingatlan.com
Telepiilds neve Miskole-Thpolen Miskole-Tapolka Miskolk-Tapola | Miskok-Tapola | Miskole=Tapokea | Miskolc-Tapalca
Utea/it/iér i Fagylingy utea Fden utea Girismbdlyi utca | Miskole-Tapola | Kiss Jozsel ulca Berepi ulca
Helyrajzi azima 43576/3
Viliozdsi vizrajz szerinti helyrajzi szima JEETE/G | 45576/7
Az ingatlan Lipusa Inkd lakd lakes laké lakd lakd
Tekek alapieriilee (m2) 1 609 1100 436 2100 483 602
Viliozdsi vizrajz szerinti alapterilleie (m2) 750 | 859
Kilemiivealtciiscp F s dsszkfizmdves ' asszktizmilves tsszkiizmi dsszktzmives | osszkdzmives. | dsszkdzmives
BedpithetBség (%) £ 0% 0 20% “20% 25% W% " 20%
Epftménymagasség (m) 7,5 4.5 nem smer 4.5 4.5 4.5
Minimdlls relekméret (m32) 600 700 ncm ismert nem ismert nem ismert ncm ismert
Brutté kindlsti / claddsi dr 18 900 00D 7 500 000 36 200 000 7 990 000 10 950 000
Erickesitca/irdelés éve
Arviliozis korrckeid / hirdetds -10% =10% -10% =10% =10%
Alapteriikt korrekeid 5% 5% 10% 5% 0%
Megkizelithetdsép/ethelyezkedés miaui korrekeio 0% 5% 5% 5% 10%
Ktizmily ¢ mintti korrckeid 0% 0% 0% 0% 0%
Bedpithetfség miaiti korrekeid 10% 10%: 10% 10% 10%
Epitmény .... miatli korrckcié 5% 0% 5% 5% 5%
Egyéh (pl: MIESZ korlitozis miaw) -30% -30% -30% -30% -30%
Korrcke i a5zes -20% =20% =10% -15% =15%
Fajlagos alapterilleti dr (brutid) 17 337 17 182 17 202 17 571 16 542 18 189
Korrigdll lajlagos & (bruus) 14 569 13 745 13 761 15814 14 061 15 461
(asz.ncud alapierillet (m2) 750 859
Az Ingatlan heesillt énicke (brund) 10 926 750 12514 771

Forgalmi érték ™ ©93799. 750 m? x 14.569.- Ft/m” = 10.926.750.- Ft ~ 10.900.000.- Ft
Forgalmi érték®™™* #979D; 859 m? x 14.569.- F/m* = 12.514.771.- Ft ~ 12.500.000.- Ft

Miskole, Fagybngy utcan lév6 45576/3 helyrajzi szimd ingatlan forgalmi értékbecslése
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Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint a 2.4
pontban rogzitetteken tili per-, igény, s tehermentes illapotra sz6l6 forgalmi értékét a piaci
tsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer alapjéin

a 45576/6 hrsz.-i ingatlanra: 10.900.000.- Ft, azaz
Tizmillio-kilencszdzezer forintban,

a 45576/7 hrsz.-u ingatlanra: 12.500.000.- Ft, azaz
Tizenkétmillio-otszdzezer forintban,
dllapitjuk meg,

(amely az esetlegesen fizetendd AFA 6sszcgét mér tartalmazza)

Miskole, 2020. marcius 06.

Készitette:
~
() :
Noiosos, b - Vpodias )
'\MM;,UL,\L el Yokt 'hl R o ¥
Hamvai Emese Koviacs Péter
, ingatlan vagyonértékelo _ ingatlan vagyonértékel6 »
o névjegyzék szar: 2/2019. A névjegyzék szint 11/2013. b

Miskole, Fagydngy utcin 1évé 45576/3 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. szdmu melléklet

Miskolc, Fagytngy utcin 1évé 45576/3 helyrajzi sz4md ingatlan forgalmi értékbecslése



Nem hitelss tulajdoni lap

Nem hiteles nilajdoni lap

Nem hiteles twlajdoni lap

12

2. szamn melléklet

Nem hiteles tulajdoni lap Nean hiteles tulajdond lap

He 2 Megye: Kormamayatzl Felahisatau Féoazily
2525 Mekole Volagdzu £ 1 194 Okl 1
Newn bitelaz fulajdoal lap - Szenle misohat B\
@ 1
Mepreradels sed: 30005/2054 872020 § %’ j

2020.03.04 { }
Szekbor & A3 ] y

MTEXOTT 11, ERRITERT

Nem liteles tulajdoni Lap

Seltaxulet 85218/ 3 helyrajel assaw
LrisE —
1. Ar ingarclan adatan: u.
alzzealel adazuk Lerilet hRab.k.jikv. Laly acatoh
nlveliei dg/kivest magnevesds/ nis.e ha nl l: Eill o kak. 8y
é mi k.Eill
. Kivetl beépitetlen bezale: ¥ 1609

I najagy=s hatavazaci J421273008 0818

b |
Togatlan=ngilviotartds dtslak(tiz=s a DAT forgalonbs adiwieal 5’; i

MLRESZ

i tulagdeal hanyada! 171
kejogyad hatarczab, echesdéz: Qdd 4730L/2992.05.42

Jeqzin jeyukdllas

Jogalidei =ulajdancs g E
nevl MIZKOLE MEGYRET JOt) VAKDS OMROaMANYYATE e=

=im 352% WIDKSLE Vireshas téz 0. ' .
I:'nr::u‘:;-.uil-ls'ﬂsﬁﬂﬁ o ‘-" Q \ 5 “. P .. -g
; ) ) =
mRE - 'E
1. bajeqysd heti=suat, fvhendai zelb: 39533i19§931ﬁ9% =t
#nalla mzévaqes hesagy7és a1 ingstian terilla &lzkhatir rantazie savan 1138 m2=rl 1409 "g
v L :-E

wi-cw valbtocuib, a 45575710 &= & 43570712 IM a.
3
LAP VEGE

(N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Miskolc, Fagyongy utcéin 1évé 45576/3 helyrajzi szamii ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. szamu melléklet

T ﬂgg%@;a

77A

oY / ','I _:' : ‘w'
/ & o i
i i . ¢ b
--f_!__‘_‘ # I." ! s M

455742

JEETSG

s
; A ] ] o
Atarkap lapkozlato gliagh, masalata sammiyan hivatalos A5 -‘|!.l';:m n:1.'1|£
JHeszllt &z alami alapadatox {elasznalasaval Lo
ST

Datum: 2017.07.13 12:04 : A
Készilette: Miskolc GISPAN Felhs (': M-\

Méretarany: 1:1000
MISKALC

Koordinata:  777017.36, 303681.01 - 777207.33, 303927.78
Megjegyzés: '

Miskole, Fagytingy utcdn 16vi 45576/3 helyrajzi szimui ingatlan forgalmi értékbecslése
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4. szamu melléklet

B-A-Z Megvei Kommnyhivatal Foldhivatal Fooszaly
3525 Miskole Vologdan. 4 P 196,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.03.04 084825

Helyrajziszany  MISKOLC ILKERULET belreriilet 45376/3 Megrendelés sz 7/757/2020
Meéretariny: 1: 1000 Térrajzs zZing 35122410002020
QA
i
A3
Ax)
\a)

45575/10

4557213

45575/19 \
4557518 :

=

A térképnnisolat a kiadast megeldzd napio negepgyezk az mgathn-nyilvintartas: térképi adatbazis rartalndval A
térképmisolar méretek levételére nemhasmilhata!

Miskolc, Fagyongy utcin 1évé 45576/3 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi értékbecslése
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5. szamud melléklet

Miskolc, Fagybngy utcin 1évé 45576/3 helyrajzi szdmii ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamud melléklet

Ki-611864(T).
‘vendeglatas
sport
szalloda

B g

Loy

N /4 A0
Atorkép lapkoztato plagl, masolata sammiyen K ;ntrﬁQ
Haszilt 2z alami alapadat ok fethasznalasaval e

.

Datum: 2020.03.05 10:48
Keészitette:  Miskolc GISPAN Felhd & ‘\-\
Méretarany:  1:1000 ﬁ
Koordinta:  777026.77, 303672.86 - 777216.74, 303919.63 M lSKh-ﬁ'\ LC
Megjegyzés: . P

Miskolc, Fagytngy utcan 1év6 45576/3 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbecslése
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7. szamu melléklet

MIFO-Miskolci FSldmérs KA.

.. Miskolc, Kazinczy u. 13. Miskolc. Il kerillet ,4r0s
i it belterilet

vaszim:_03-262/2017 i St

VALTOZASI VAZRAJZ

a 45576/3 helyrajzi szamu féldrészlet megosziasa
Méretardny; 1:1000

4557510

cimkoordindtak

Psz. Y. X, Hrsz
1 777102 | 303788 | 45576/6

1 777119 | 303805 | 45576/7

Viltozés eléit Viltozds utdn
Alréaziat Terbiat Alrészlat Tarilat
-]
" ! £ L |ax| Helyraizi : AK Jogyzet
M jal| mdv.dg |=| ha.m s28Mm |jal| mav. dg E| na m?
1 2 3 4 5 [] 7 [] [] 10 11 " 15
Kiverr
tverr bedpiretien
4557673 | - M’:;g:':ﬂ' -| o.r609 |- |45578% | - ,,,;?; - | a07s0
(4
tverr beépitetlen
» - - | 455767 | - terilet - | o.0859
Osszesen: | - -| e.ree9 |- - -| a.1s09 |-
A viftozds akeratunknak megfeloiden [0riént:
‘353:-[:&:#
,,,,,,,,, A helyryfri 2rdmorks 83 lerlistsrémitds helyes. Ez a riradek a kelterésid

szémilolt egy évig haldiyos, kisdbbi felhasmalis oldtt a varrajrof djm
Hiraddkoltaini keil.

Kasaltott: Miskolc, 2017. december 13, B DEC. 22, M_/
M‘b\{w\'—"@ : ' ¢ e ——
Kézzliatie: Malndr Jénos

Foldmdnd ig.ardma: SETI/I0TS

rrwcblokd
rgrongminaz; SZOLLOS! LASZLG

MIFO-Miskeie] Ftdmirs MLt LU
3525 Mitko'e, Kaznczy F.ru. b Eﬁh?dizo Fdi?;:n@,- 3
Tel: C6-184 1031 SunCsids 7RG
taniafid fakdménd

Miskolc, Fagyongy utcin 1év0 45576/3 helyrajzi szimii ingatlan forgalmi értékbecslése
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8. szami melléklet

utcakép észak-nyugat felé utcakép dél-kelet felé

AT T
‘,., .

Wt

bejérat a vizsgélt ingatlanra

Miskole, Fagytingy utcan 1évé 45576/3 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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a vizsgalt ingatlan északi része

Miskolc, Fagyongy utcéin 1év6 45576/3 helyrajzi sz4mid ingatlan forgalmi értékbecslése
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B-A-Z. Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali Foosztaly
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
) 2020.03.04 08:52:55
Helyrajzi szme: MISKOLC LKERULET belteriilet 2787

Meéretarany: 1: 1000

Megrendelés szan:  7/750/2020
Térrajzs zam: 35122470002020

< o,
s

W

—

g

—

2785/1

2677/30
. Altalénos isk{

5 ¥ 2677/5 )
267713 i A 2677/6

_‘H‘_‘fﬁ?"_ﬂ 0 224501

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nem haszélhata!
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B-A-Z. Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali Foosztaly
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. '

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.04 08:48:25
Helyrajzi szam:  MISKOLC ILKERULET belteriilet 45576/3 Megrendelés szam: 7/757/2020
Méretarany: 1: 1000 Térrajzs zan: 35122410002020
N
q}»ﬂf
o
&
N\
45575/10
3
45572” 45575/19
45575118 ™
":_"*- //I""\-\
‘__,"" ~, i \\‘;
yd e
‘\.\\ \\l\ '::\
“
~, >
B W
4 A
3 ‘\\ l“‘\\'_-‘u///
| S
““‘. '-_\\
G
\\ 9\7 ~
% f ,
\\_\‘
. p
o{% S -
E: &
F

A térképmasolat a kiadast megeldzi napig megegyezik azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem haszalhato!



T A TR B T SR LN IR i A L S A S ekl W L0 RS e LT e P a0 A T S L Y1 L T L L L R T R T e G B (L M e T L e R U A S R PR I AT



g
2
S

]
£

7
8

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

B-A-Z. Megyel Korminyhivatal Feldhivatall Fiezztaly
3525 Miskole Vologdau. 4. Ff 196,

Nem hiieles tolajdani lap -

Nem hiteles tulajdoni lap

Sremle misalkt

Megrendelés s=im: 30005/20550/2020
2020.03.04

MISKOLC 1.KEROLET
Belterilet 2787 helyrajei szdm

3501 MISKOLC I.KERULZT Pallem utca 7. “felillvissgilat
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alréaslat acatok
mivelézi Ag/kivett magnavezéa/ min.o

alatt"

tarillet kat.t.jov. algus

ha m2 k.£ills

. Kivett lakéhis, vdvar, gazdazigi épilat 0

2. bejegys8 hatdrozat: 52576/2008.05.08

1328

Ingatlan-—nyilvintartis italakitisa a DAT forgalonba adimdval . g {

M.RESZ

9. tulajdeni hdnyad: 171
bajegyzs hatéreszak, érkezési idd: 35697/2009.02.18
jegoim: jegutéedlas
jogallin) tulajdencm
név: K.V. TNGATLAN BEFEKTETESI £5 FORGALMAZASI RFT
cim: 3898 PANYOK Fé utca 34.

torzsssim: 12616183

M.RE

VEN TARTALMAG seESY

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

"2 B-AZ Megyei Korminyhivatal Foldhivatali Foosztily
-8 1525 Mizkole Vologdau, 4. Pf. 196 Oldal: 171
b= . A
-% Nem hitelss tulajdani lap - Szemle masolat '%a&:tr:;?'
& -
B Megrendelés szim: 30 005/20548/2020 "’% b
g 2020.03.04 {,;3}. oy
2 ursxorc II.XERULET SERKECL: GBS V
E Boelterilet 45576/3 helyrajzi szém i
LRESZ —
1. Az ingatlan adatai: S
aleémzlat adatok taridlat kat.t.jov. aLG‘i}t
miveldzi dgikivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.Eillg §

. Kivett beépitatlan tarilet 1} 1609

2. bajogysé hatdrozat: 49212/2008.04.16
Ingatlan-nyilvintartis italakitisa a DAT forgalomba adamival.

N.RESZ
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bajegyzd hatérezat, érkezési idd: 47301/1992.05.12
jogoim: jogubédlis .
jegillam: tulajdenes
névi MISHOLC MEGYEI JOGH VAROS ONHORMANYEATA
eim 3525 MISKOLC Viroshaz tér 8.

bérssazdm: 15735605 %@
M.RE

i

1. bejagyzs hatirozat, érkezémi {d8: 39607/1998/1997422.

4 E

Nem hiteles tulajdoni lap

4nillé nzoveges bajegyzém az ingatlan tardl elekhatir randezés morin 3189 m2-rél 1609
m2-re vialtozott, a 45575/10 éaz a 45375/12 hraz vAra.
’ LAP VEQE

()

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

; Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tolajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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