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Tisztelt Kozgyiilés!

I. Tartalmi 6sszefoglalé

A Miskolc Megyei Jogi Varos 2007-2009 évekre tervezett kiemelt statuszii programjanak
(Miskolc Poélus) szerves részét képezi az alabbi teriiletek fejlesztése:

1. Mechatronikai Park ( Miskolc, Repiil6tér)
2. Nano Park (Miskolc, 5. szamu teriilet)
3. Logisztikai Bazis (Sajopetri)

Az elsO két fejlesztési park hasznositdsanak el0készitési munkdi mar folyamatban vannak,
melyhez palyazati forras is biztositott, mig a harmadik fejlesztési programhoz — folyamatos
elemzés és vizsgalat eredményeként — most sikeriilt megtalalni Sajopetriben a megfeleld
foldteriiletet. Miskolc Varos nem rendelkezik azzal a logisztikai bazissal, melynek
megvalositasat a mar meglévd vallalkozasok jelenléte és tovabb fejlddése, valamint a Polus
Programban tervezett 01j befektetési lehetdségek kialakuldsa mar indokoltta tesz.

A logisztikai bazis kialakithatosdganak két legfontosabb feltétele:

1. autdpalya kozelség,
2. infrastrukturalis ellatottsag.

A varos jelenleg kevés zoldmezds beruhazasra alkalmas, infrastrukturaval ellatott befektetési
teriilettel rendelkezik, ezért Miskolc Megyei Jogi Varos — figyelembe véve a helyi gazdasag
kornyezet €s a beruhdzok folyamatosan jelentkezd igényeit — aj iparteriiletek Kijelolését és
fejlesztését hatarozta el a varoson kiviili, azonban jol megkdzelithetd ingatlanokat érintéen.

A MIK Zrt. megkozelitdleg egy ¢éve foglalkozik ezen zdldmezds befektetdi teriiletté
fejleszthetd ingatlanok felkutatdsaval. Mivel az erre alkalmas ingatlanok Miskolc varosban
elfogytak, illetve tulajdonjoguk megszerzése aranytalan nehézségekbe iitkozik, ezért a
szomszédos kozségek kiemelkedd megkozelithetdségli teriileteire (pl. az M30-as autdpalya
kozvetlen kozelében fekvd teriiletek) korlatozédik ma mar a fejlesztés.

A MIK Miskolci Ingatlangazdalkodd Zrt. a varos belteriileti hataran kiviil tobb olyan
ingatlanegyiittes vizsgalatat végezte el, amelyek miiszaki és gazdasagi szempontbdl az
onkormanyzat altal kitlizott ingatlanfejlesztési céloknak megfelelnek. A stratégiai vizsgalat
soran megallapitast nyert, hogy a szempontrendszernek a Déli Autdpalya csomdpont mellett
fekvo, az M30-as autopalyarol kozvetlentil elérhetd, Miskolci kozigazgatasi hatdra mellett
elteriild, Sajopetri kiilteriileti részén taldlhaté ingatlanegyiittes felel meg leginkdbb. Ahhoz,
hogy egy komoly logisztikai bazis kialakitasat meg lehessen kezdeni minimum 50 hektéaros
tertilet sziikséges, ami tovabbi iitem(ek)ben bdvithetd. A vizsgalt tombok koziil, csak a
Sajopetriben 1év0 ingatlancsoport alkalmas a fejlesztésre mely mindenben megfelel a
legfontosabb telepitési feltételeknek (infrastruktira, autdpalya kozelsége).

Ezen fejlesztésre alkalmas kiilteriileti ingatlanok maganszemélyek tulajdonaban vannak, ezért

az Onkormanyzat a teriiletek felvasarlasat hatarozta el.

Az els6 opcids szerzddések megkdtése a Sajopetri 016/7 helyrajzi szamu, és a 020 helyrajzi
szamu ingatlanok vonatkozasaban 400 - 500.- Ft/m? opcids vételar kikotése mellett tortént



meg 2006. O0szén 5 éves iddtartamra, majd ez év tavaszatol folytatddott harom éves
id6tartamra.

A 020 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan tulajdonosai koziil 46 tulajdonossal mar
opcios szerzddést kotottiink, ez a teljes teriilet 23 %-anak felel meg.

Jelen elOterjesztés a teriilet tovabbi 56 %-at érintd tulajdonjog hirom éven beliil torténd
megszerzésére iranyul.

A két ingatlanrész tulajdonjogdnak megszerzésével teljesiil a varos azon stratégiai célja,
amely a Logisztikai Bazis kialakitasara vonatkozik. A kozéptavu ingatlanfejlesztési koncepcio
keretén belill ezen teriiletek megvasarlasaval szamol az onkormdnyzat, melynek forrasat a
Mechatronikai Park és az 5. sz. Iparteriilet értékesitése adhatja.

A fennmaradd 21 % nagysagl teriilet megszerzése érdekében a hasonld é&ron torténd

opcidzasra kisérletet tesziink. Amennyiben nem sikeriil megszerezni a teriiletet,
telekalakitassal levalasztjuk a megvasarolt tulajdon részt.

A Sajopetri 020 helvrajzi szama ingatlan bemutatasa

Az ingatlan teljes terlilete 86 ha 3132 m2 Fekvése sik, formaja kozel szabalyos, nyujtott
téglalapot megkdzelitd, keleti oldalan szegélyekkel. Jelenleg mezdgazdasagi haszonbérleti
mivelés alatt all. Megkozelithetdsége igen jo, hiszen az M30-as autdpalya kozvetlen
kozelében, a Sajopetri csomopont mellett fekszik. Jelenleg nem kézmivesitett.

Az M30-as autopalya épités soran a teriilet DNY-i sarkat kettévagja az autdpalya, ezért az
eloterjesztéssel érintett ingatlan telekalakitasa soran az alabbi helyrajzi szamu ingatlanok
alakulnak ki:

» helyrajzi szam 020/1 84 ha 7965 m? 1-5 min. o. szanto
» helyrajzi szam 020/2 2658 m? 5 min. o. szantd
» helyrajzi szam 017/3 1 ha 2509 m? M30-as tthoz

A megosztas utan kialakult ingatlanok fejlesztésével a tovabbiakban nem foglalkozunk,
tekintettel arra, hogy a 020/2 hrsz-u ingatlan az autopalya nyugati oldalara kertil, a 017/3 hrsz
pedig az autopalya része lett.

A fenti terliletek maganbefektetok altali felvasarlasa nagy intenzitassal zajlik, ezért célszerii a
020 helyrajzi szam alatti ingatlan Rosenné Dénes Anna nevére kerild illetéségének fejlesztési
célu felvasarlasa. Mivel kedvezo a kialkudott 600.- Ft/m?-es vételar — melyet értékbecslés is
alatdmaszt — s mivel a korvonalazodd egyezségértelmében harom év all rendelkezésre a
végleges adasvételi szerz6dés megkdtésére, sziikséges az ligylet legalabb eldszerzodéssel
torténd biztositasa.

Az ingatlan megszerzésével parhuzamosan folytatjuk a Mechatronikai Park, valamint az 5.
szamu Iparteriilet fejlesztését és kozmiivel valo ellatasat, igy az ennek kapcsan létrejott
ingatlanok értékesitésébdl szarmazo bevételek képezik majd a 020/1. hrsz. alatti ingatlan
megszerzéséhez, fejlesztéséhez és palydzati onrész biztositdsdhoz sziikséges forrast. Az 5.
szamu Iparteriilet infrastrukturalis fejlesztésével kapcsolatos tervezésnél a teriileti kozelség
miatt a kozmiivek olyan miiszaki tartalommal keriilnek tervezésre, hogy arra rakothetd legyen
a logisztikai ingatlancsoport. Ez a fajlagos koltség szamitasnal kedvezdbb értéket mutat.



A leirtak miatt Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata eldszerzédésben kotelezettséget
vallal a Sajopetri 020 helyrajzi szam ingatlan megosztdsa utdn kialakulé 020/1 helyrajzi
szama (84 ha 7965 m?) ingatlanb6l Rosenné Dénes Anna tulajdondba keriilo, az egész
ingatlanhoz viszonyitott, varhatéan 307580/548500 ingatlan résztulajdoni illetdség harom
éven beliilli megvasarlasara, mely a teljes ingatlan 56 %-at jelenti. Ez a térmérték mar
onmagaban elegendd nagysagrendet jelent az ingatlan fejlesztéséhez. Rosenné Dénes Anna
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmei az ingatlan-nyilvantartasban széljegyként feltiintetésre
keriiltek.

A teriiletre becsiilt fejlesztési koltségek:

1. Foldvédelmi jarulék
Tekintettel arra, hogy igen j6 mindségii termdfoldrél van sz, a foldvédelmi jarulék koltsége
fajlagosan 256.- Ft/m?.

mindségi ¢érintett teriilet kivonas koltsége
osztaly m? AK érték Ft/AK Ft
1 32 ha 0000 m2 1280.00 92000 117.760.000
2 35ha 3133 m2 1105.31 76000 84.003.560
3 7 ha 8266 m2 190.19 60000 11.411.400
5 9 ha 6566 m2 142.92 28000 4.001.760
84 ha7965 m2 217.176.720

Tulajdoni hanyad (79 %) szerinti foldvédelmi jarulék: 171.570.000.- Ft

2. Vételar:

Tulajdonos tulajdoni tulajdon vételar vételar
neve hanyad m?2 Ft/m2 Osszesen Ft
Rosenné Dénes Anna 307580/548500 47 ha 5510 m2  600.- 285.306.000.-
Opciodzott ingatlanok 19 ha 9483 m2 500.- 98.241.500.-
67 ha 4993 m2 383.547.500.-

3. Kozmiivesitéssel kapcsolatos lehetoségek:

Vizellatas tekintetében harom szolgaltato is elérhetd.

e Kistokaj felol a_GW Borsodviz Kft. haldzatara lehet racsatlakozni, ez kb. 2200 fm
vezeték épitését igényli. Az elérhetd vezeték atmérdje 100 mm, a szolgaltatd nagyobb
kapacitasu vezetékkel nem rendelkezik, mert vizbazisa nem teszi lehetévé (kapacitasat
meghaladd vizsziikséglet esetén a MIVIZ — tél vasarol). A varhato koltségigény —
figyelembe véve a sziikséges autdpalya keresztezést is — 90 M Ft.

Szennyvizelvezetés tekintetében csak a MIVIZ Kft. szolgaltatasa veheté figyelembe (Kistokaj



is ide szallitja szennyvizét, Sajopetri pedig Korom irdnyaba, iparteriilet szdmara elégtelen
kapacitassal).

* Elviekben a Szirmai atemelObe bekothetd, annak kapacitasat azonban az 5-0s teriilet
tervezett ellatasa maximadlisan leterheli, mindkét iparteriilet szennyvizét nem képes
fogadni. A megoldas 1500 fm vezeték épitését igényli, melynek koltségigénye kb. 40 M
Ft.

* A szennyviztisztitoba vald kozvetlen bekotés 2400 fm vezeték 1étesitésével oldhatod
meg, kb. 100 M Ft. koltséggel (mivel jelentds teriilet-igénybevételi dijjal kell szamolni).

Célszeri mindkét megoldas egylittes megvaldsitasa, mivel a teriilet biztonsagos ellatasan
tul tobb tervezett beruhazas (5-0s teriilet, 12-es teriilet, Szirma-Martintelep kozotti ipari
teriilet) megvalosithatosagat is szolgéalna, ennél fogva varosi érdek.

Gazellatas tekintetében az ingatlan elényos helyzetben van, mert a TIGAZ Zrt. 300 mm
atmérdjli, nagy-kozépnyomasu elosztovezetéke keresztezi. Gazvételezés nyomdsszabalyozo
allomas létesitésével torténhet, vagy az 1100 m tavolsagra elhelyezkedé meglévo allomas
iranyabol épitett vezetékkel. A vezetéképités koriilbeliil 45 M Ft, a masik alternativa
koltségigénye azonban nagysagrendileg sem becsiilhetd, ahhoz szakagi tervezd bevonasa
sziikséges.

Aramellatas a Kistokaj hataraban futo 20 kV tavvezetékrdl biztosithatd, mintegy 600 m
vezeték €s egy trafoallomas 1étesitésével. A varhatd koltségigény 20 M Ft.

Valamennyi kdzmi tekintetében az ingatlan elérhetdsége keriilt vizsgéalatra, a belsé elosztd
halozatok 1étesitésének keretfeltételeit és koltségeit a leiras nem tartalmazza.

Becsiilt koltségek osszesen:

1. vételar: 383.547.500.- Ft
2. muvelésbdl vald kivonas tulajdoni hanyad szerinti része: 171.570.000.- Ft
3. kozmiivesités (becsiilt) 295.000.000.- Ft

oOsszesen: 850.117.500.- Ft

A Miskole Megyei Jogii Varos Onkorminyzata javara megszerezheto teriiletek —
kozmiivesités utani — becsiilt fajlagos koltsége: 850.117.500.- Ft/ 67 ha 4993 m?= 1.259,44
Ft/m2.

Jelen ismereteink szerint a kozmiivesitett iparteriilet varhatd becsiilt értékesitési ara 3-4 ezer
Ft/m2.

I1. Az 6nkormanyzat stratégiajahoz valo6 viszony

A javaslat kapcsolddik az exportdsztonzo beruhazasok, fejlett technoldgiat hordozo projektek
megvalositasaval 0sszefliggd munkahelyteremtd torekvések realizalasahoz. Elsé 1épésként
megalapozza a bevezetoben emlitett Mechatronikai Park és Nano Park kialakitasaval és
mitkddésével kapcsolatos logisztikai igényeket.



I11. El6zmények

Kozgytilés a forgalomképes ingatlanvagyon hasznositassal, vagyongazdalkodassal, ingatlan
fejlesztéssel a vagyonrendeletében a MIK Zrt.-t bizta meg.

IV. Varhato szakmai hatasok

Az ingatlan tulajdonjogénak megszerzésével, a vizsgalt tdmbben 1évo tovabbi opcidzéssal és a
teljes fejlesztés megvalodsitasaval lehetdség nyilik mintegy 70 hektaros teriileten a remélt
befektetdi igények kielégitésére.

V. Varhaté gazdasagi hatasok

A Repiil6téri Ipari Park, valamint az 5. szamu Iparteriilet fejlesztésébdl, illetéleg az ennek
eredményeként létrejovo ingatlanok értékesitésébdl szdrmazd bevételek megfeleld forrast
biztositanak a Sajopetri kiilteriiletén talalhatd ingatlanok tulajdonjoganak fejlesztési céllal
valé megszerzésére. A Sajopetri térségében tervezett ingatlanfejlesztés megvaldsitasa utani
értékesités — egyebek mellett — az elidegenitésbél szdrmazd arbevételen tal a
munkahelyteremtd beruhdzasokkal hozzajarul a lakossag életmindségének javitasahoz.

VI. Kapcsolodasok

A tulajdonjog megszerzése utani ingatlanfejlesztés szorosan kapcsolodik dnkormanyzatunk
VII. Fennmaradt vitas kérdések

A rendezetlen — azaz még — széljegyként szerepld tulajdon jog bejegyzés iranti kérelmek
foldhivatali elintézése, tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése. Az autdpalyat érintd
telekalakitas hatdsagi engedélyezése, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése.

VIII. Javaslat a sajto tajékoztatasara

Az eldterjesztés zart iilésen torténd megtargyaldsat javaslom. A sajto tajékoztatasa a leendd
beruhdzo (vevd) és a tervezett fejlesztés ismeretében javasolt.

Miskolc, 2007. augusztus 22.

Kali Sandor



Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogu Varos Kozgylilése megtargyalta a "Javaslat a Sajopetri, 020 helyrajzi
szam alatti kiilterlileti “szant¢” ingatlan tulajdonjogénak megszerzésére, 0j ipari teriiletek
kijelolésének elokészitésére” cimii eldterjesztést, s az alabbi hatarozatot hozza:

1./ Jovahagyja, hogy a MIK Miskolci Ingatlangazdalkod6 Zrt. Miskolc Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata nevében kdsson eldszerzédést a Sajopetri, 020 helyrajzi szam alatti “szanto”
miivelési agu ingatlan Rosenné Dénes Anna tulajdondba keriilé tulajdoni illetdségére 600.-
Ft/m? fajlagos vételaron. Az eldszerz6désben felek arra vallaljanak kotelezettséget, hogy a
fenti ingatlanbdl telekalakitas utan kialakuld 020/1 helyrajzi szdm alatti osztatlan k&zos
tulajdonu “szantd” miivelési 4gi 84 ha 7965 m2 térmértékli ingatlan Rosenné Dénes Anna
tulajdonaba keriild — mintegy 56 %-ot jelentd — tulajdoni hdnyadara harom éven beliil
adasvételi szerzddést kotnek az elészerzodés rendelkezései szerint. Az eldszerzodést a Jogi és
Ugyrendi, valamint a Gazdasagi Bizottsag elé kell terjeszteni jovahagyas céljabol, azzal hogy
a szerz0dés érvényessége a bizottsdgok jovahagyasatol fiigg. Az ingatlan megszerzésének
tervezett fedezete a Mechatronikai Park, valamint az 5. szamu Iparteriilet értékesitésébol
szarmazo bevétel.

Felelos: Polgarmester
Kozremukodik: MIK Zrt.
Jogi és Ugyrendi Bizottsag
Gazdasagi Bizottsag
Hatarido: folyamatos

2./ Jévahagyja a MIK Miskolci Ingatlangazdalkodo Zrt. Miskolc Megyei Jogi Varos
Onkorményzata nevében a teriilet 23 %-ra elSzetesen megkotdtt opcids szerzodéseket,
valamint felhatalmazza a bdvitéssel kapcsolatos tovabbi teriilet eldzetes tulajdonjoganak
megszerzésére. Az ingatlanok megszerzésének tervezett fedezete a Mechatronikai Park,
valamint az 5. szamu Iparteriilet értékesitésébdl szarmazd bevétel.

FelelOs: Polgarmester
Kozremiikodik: MIK Zrt.
Hatarido: folyamatos
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