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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi Osszefoglals

Miskole Megyei Jogd Varos Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 569/809 ardnyd
tulajdonat képezi a 47647 helyrajzi szam, ,beépitetlen teriilet” megnevezésti 809 m’ nagysaga,
természetben Miskolc, Babits Mihaly utcaban elhelyezkedd ingatlan (tovabbiakban: ingatlan). Az
ingatlan forgalomképes, az Onkormanyzat lizleti vagyoni korébe tartozik. Az ingatlan tulajdoni
lapjan az Onkotminyzati tulajdoni illetGségre a Miskolcd Varosgazda Nonprofit Kft. javara
vagyonkezeldi jog kerillt bejegyzéste, melynek torlésérdl intézkedni sziikséges.

Az ingatlan Miskolc Szitma varosrészben helyezkedik el. Tagabb és szlikebb kornyezetében néhany
évtizeden beliil épult és Gjépitést csaladi hazak taldlhatéak. Az ingatlan megkozelitése gyalogosan
és gépjarmuvel aszfaltos Gton lehetséges a Babits Mihaly utcan keresztil. Tomegkozeledése 10O, a
varosi autébusz megallja az ingatlantdl 250 m-re talalhato.

Az ingatlan foldteriilete kozel szabalyos téglalap alakd, sik domborzati viszonyok mellett. A telek
dél-keleti telekhatara (kb. 16,5 m) hataros a Babits Mihaly utcaval. Eszak-nyugati irdinyban kb. 49
méter mély. Fszak-kelettdl egy Ujépitést lakoingatlan a szomszédja. Dél-nyugat feldl egy kb. 1,8
méter széles foldterilet a szomszédos ingatlan, amelyen keresztil lehet kijutni az észak-nyugati
telekhatiron tli kiilteriileti ingatlanokra. Az ingatlan keritetlen, részben flives, részben ztzottk6vel
boritott teriilet. Az utca 6sszkOzmives.

Az ingatlan Miskolc Megyei Jogt Varos @nkormémy zatinak Miskolc Megyei Jogt Viros Epitési
bzabalyzatarol sz616 21/2004. (VILG.) szamu rendelete szerint az ingatlan Lke-313552 kodjela
kertvarosias laké zonaba tartozik.

A Miskolc Holding Zzrt. az ingatlanilletéség forgalmi értékét brutt6 10.500.000,- Ft (8.267.717,- Ft
+ 2.232.283 - Ft 4fa), azaz tizmillié-6tszazezer forint 6sszegben hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011, évi CXCVIL t6rvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében torvényben, valamint a helyt Onkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat tendeletében meghatarozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan,
az Osszességében legelényosebb ajanlatot tevé részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kozponti kéltségvetésérdl szolo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfelelSen a nemzeti vagyon korébe tartozé fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezs, mivel azok egyedi bruttd forgalmi értéke
nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetést
eljaras keretében kerljon sor.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan 569/809 tulajdoni hanyadinak megallapitott forgalmi értéke
brutté 10.500.000,- Ft (8.267.717,- Ft + 2.232.283,- Ft afa), azaz tizmillié-6tszazezer forint, Miskole
Megyei Jogi Viros Kézgylilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasardl sz61é
40/2012. (XI1.15.) onkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése alapjan az ingatlanok értékesitésérdl
a Bizottsag jogosult donteni.



I1. El6zmények

A ko6z6s tulajdont ingatlanra a 240/809 tulajdoni hanyadban tulajdonostars, Téth Béla Ferenc
jelezte vételi szandékat.

III. Varhat6 szakmai hatasok
Az értékesitéssel lehetévé valik, hogy az ingatlan egésze kiilsé forrasbol hasznositasra kertiljon.
IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

A jelenleg nem hasznositott ingatlan tulajdoni hanyadanak értékesitésével bevételként valds piaci
arbevétellel szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapcsolodik:

- anemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. torvény;

- Miskolc Megyei Jogt Varos Kézgyilésének az Onkormanyzat vagyonirdl és a
vagyongazdalkodasardl szol6 40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati rendelet, és

- Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Miskolc Megyei Jogi Varos Epitési
Szabalyzatardl — (MESZ) sz616 21/2004. (VIL6.) énkormanyzati rendelet

rendelkezésethez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatasara
A sajto tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.

V

Miskolc, 2022. november ... B N e
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Hatarozati javaslat

Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének Varosgazdalkoddsi- és tizemeltetési
Bizottsaga megtargyalta a ,Javaslat a Miskolc, Babits Mihaly utcaban elhelyezkedd, 47647
helyrajzi szam ,beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan 569/809 tulajdoni hanyadanak
elidegenitésére” cimi elSterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

Targv: Miskolc, Babits Mihaly utcaban elhelyezkedd, 47647 helyrajzi szama , beépitetlen tertlet”
megnevezési ingatlan 569/809 tulajdoni hanyadanak clidegenitése

1./

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyllésének Virosgazdalkodisi- és
lizemeltetési Bizottsaga akként dént, hogy a Miskolc 47647 helyrajzi szamy, 809 m’
alaptertletd, ,,beépitetlen teriilet” megnevezésl, természetben a Miskole, Babits Mihdly
utcaban elhelyezkedd ingatlan 569/809 tulajdoni hanyada keriiljén elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljaras tjan.

A Bizottsag az ingatlanrész minimalis eladasi arat brutté 10.500.000,- Ft (8.267.717,- Ft +
2.232.283,- Ft ifa), azaz tzmillié-Stszazezer forint hatdrozza meg, foglald fizetési kotelezettség
terhe mellett.

Az ingatlan vételarit a vev egyOsszegben, az adasvételi szerzédés alairasat kévetd 15 napon
beliil koteles megfizetni.

Miskole Megyei Jogd Varos Onkorményzata Kozgyilésének Varosgazdilkoddsi- és
tzemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az Onkormanyzati
tulajdont tzleti vagyon hasznositasival meghizott szervezetet az értékesités teljes korG (az
adasvételi szerzGdés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran a nemzeti vagyonrol szolé 2011, évi CXCVILL torvény (tovabbiakban: Nvtv.) — killonos
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — a Miskole Megyel Jog Varos
Kozgytlésének az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasirdl szold 40/2012.
(XI1.15.) énkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eldirdsait koteles betartani.

A Vagyvongazdilkodasi Osztaly feladata, hogy intézkedjen a Miskole Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata és a Miskolci Virosgazda Nonprofit Kft. kozott fennallé vagyonkezelsi
szerzGdés alapjan az elidegenitéssel érintett ingatlan vonatkozasaban a Miskolei Varosgazda
Nonprofit Kft. vagyonkezeldi joganak megsziintetésérdl és a vagyonkezeléi jog ingatlan-
nyilvantartasbol vald torlésérol.

Felelbs: Polgarmester

Végrehajtasért felelGs: Miskolec Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatdsag
Végrehajtast feliigyveld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hatdrids: 1 -3 és 5. pontra vonatkozdan azonnal,

a 4. pont tekintetében az elsé meghirdetésre a hatarozat
kézhezvételét kbvetd 30 nap



: . Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi
MlskoIcHoIdlng loasgatosds
. ‘ ‘ 3525 Miskolc, Széchenyi I. u. 107.
ONKORMANYZAT! VAGYONKEZELG ZRT. iktatészam: MH-BM-249-0/2022

MISKOLC, II. KERULET,
BABITS MIHALY UTCA 46. SZ. (HRSZ: 47647)
ALATTI INGATLAN EGY RESZENEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskolc II. kertilet

Helyrajzi szdm 47647
Ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezés beépitetlen teriilet
Teriilet nagysdg 809 m2

Vizsgalt teriilet nagysdga 569 m2

Természetbeni rendeltetés

beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosdnak neve

T6th Béla Ferenc

Cime

3525 Miskolc, Napfiird6 utca 1.

Tulajdoni hdnyad

240/809

Jogallés

tulajdonjog

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskolc MJV Onkormanyzata

Cime

3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.

Tulajdoni hdnyad

569/809

Jogallds

tulajdonjog

Ingatlan kezel6jének neve

Miskolci  Vérosgazda  Varosgazdédlkoddsi
Ko6zhasznt Nonprofit Kft.

Cime 3531 Miskolc, Gy6ri kapu 48-50.
Héanyad 569/809
Jogallds vagyonkezeld

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megdllapitdsa

Az értékelés modszere

piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld

Helyszini szemle id6épontja

2022. 10. 12

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt 569/809 tulajdoni
hanyad fordulénapi piaci forgalmi értéke:

10.500.000.- Ft,
azaz

Tizmillio-otszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa 6sszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2022. oktdber 13.

Készitette:

T

Kovacs Péter

értékbecsld munkatérs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyz€k szdm: 11/2013.

Hamvai Emese

értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019.

Miskolc, II. keriilet Babits Mihély utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbhizds tdargya: A Miskolc, 1L keriilet, Babits Mihdly utca 46. sz. (hrsz: 47647)
alatti ingatlan egy része, a tulajdoni lapon ,kivett beépitetlen
teriilet” megnevezéssel nyilvantartott ingatlan.

A meghizo:

Miskolc Megyei Jogii Vdros Onkorményzata (3525 Miskolc, Varoshiz tér 8.)
Az értékelés célja:

Forgalmi érték megdllapitdsa tulajdonosi dontés elékészitd dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2022. oktdber 12-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,
valamint a takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapszemle mdsolata, és sajat
értékesitési adatbdzisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és drvénvesséoi feliételek:
yesseg

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbél
szdrmaz6 adatok és informdciok, - melyek az értékelés sordan felhasznaldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak. Teljes kor( ellendrzésiiket azonban nem
volt mdéd elvégezni, ezért a szakérté feleléssége e vonatkozdsban korldtozottnak
tekintheté,

Az 4tadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenben jogi természet(l vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feliételezve, hogy az
értékelés id6pontjdban az ingatlan haszndlatdval kozvetlenill Osszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgdlati médszeriink tn. szemrevételezéses diagnosztika volt, {gy az
esetlegesen fenndllé, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok stb.) nem villalunk felelosséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kellé pontossdggal nem
& oD

prognosztizdlhaté véltozdsai moédosithatjdk a szakértéi vélemény forgalmi értékre

vonatkozo megdllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Frat- és dokumentdcickezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomdsdra csak a Megbizé
hozzdjaruldsidval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni €s azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskolc, 1. kertilet Babits Mihaly utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi ériékbecsiése



2.1

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal 2022. 08. 10-1
takarnetes nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Cime: Miskolc, 11 keriilet Babits Mihdly utca 46. sz.
Hrsz: 47647
Teriilete: 809 m?

Vizsgalt ingatlanrész: 569 m’

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Tulajdonos:  240/809 ardnyban
Téth Béla Ferenc (3525 Miskole, Napfiirdd utca 1.)

Jogeim: telekalakitas

Tulajdonos:  569/809 ardnyban
Miskolc Megyei Jogli Viros Onkorminyzata (3525 Miskolc,
Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutédlas - telekalakitds

Vagyonkezel6: 569/809 ardnyban
Miskolci Vdrosgazda Varosgazdalkoddsi Kozhaszni Nonprofit Kft.
(3531 Miskolc, Gy6ri kapu 48-50.)

Jogeim: vagyonkezelbi jog

Terhek: nincsenek

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossdgszamadt tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb vérosa.
Megyei jogd vdrosként az orszdg legnagyobb teriiletti megyéjének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kozpontjdnak egyike. A teleplilés az
orszag északkeleti részén, a fovirostdl 180 kilométerre fekszik, kozigazgatdsi terillete
327 km?.

Miskolc kedvezd 6ldrajzi fekvésébdl adéddan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régidnak. A fontos kereskedelmi dtvonalak
metszéspontjdban alakult kdzponti vdrossd, amely mdara mér kbzvetlen autdpalya-
kapesolattal rendelkezik Budapest, eziltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu fbutak biztositjdk az Osszekottetést Nyfregyhdza é€s Zahony felé.
Jelent6s forgalommal bird, fejlett vastti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban. A vdrosban a jovoben lizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiil6tér taldlhaté, nemzetkozi forgalomra a févdrosi, ill. a vdrostdl 90 km-re
taldlhaté debreceni és kassai replilétér vehetd igénybe.

Az elmdlt évtizedek sordn Miskole Magyarorszdg legjelentésebb ipari kdzpontjava
nétte ki magat, ami elsGsorban annak volt koszonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehézipardnak jelentds része ebbe a régidba telepiilt. A 80-as évek masodik felétdl
kezdddden, majd kiilondsen a rendszervdltds utdn, a nehézipar vélsdga igen erGsen
éreztette hatdsdt a vdrosban €s vonzaskOrzetében. Az orszdgban taldn itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rta és igen alacsony az dtlagos jovedelmi szinvonal.

Miskole, I1. kerlilet Babits Mihdly utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi érté€kbecsiése



2.3

2.4

6

A mindenkori magyar kormdnyzat tobb millidrdos nagysdgrendet meghaladé éves
dsszegeket dramoltatott a helyi gazdasdg reorganizacidjdba, szerkezetének dtalakitdsara.
A gardasagi rendszervaltds legstulyosabb éveibdl megkezd6dott meg a kildbalds. Az
ipar és a kereskedelem 4j alapokon kezdte meg mitkodését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként  Miskolc megmaradt az  észak-magyarorszdgi  régid
vonzéskdzpontjdnak €s a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasdgi infrastruktirdval rendelkez6 varosa.

Szédmos 1} befektetéssel gyarapodott a vdros az utébbi 20 évben, hozzdjarulva a vdros
gazdasdgi er0sodéséhez, régidkozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas €s a Joyson.

Virhatéan tovdbb erdsodik ez a folyamat attél, hogy a vdros fiatal gazdasdgi
centrumaiban, {gy a 225 hektdros, 50 vallalkozdst magdba foglalé Miskolci Ipari
Parkban €s a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi vallalkozdsnak otthont adé, Gn. Miskolc
Deéli Ipari Parkban egyre t6bb véllalat telepszik meg, fejleszt és mikodik hosszabb
tdvon. A vdros vezetése elkOtelezett tdmogatdija a munkahelyteremté beruhdziasoknak,
mely kormdnyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem 4ltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régi6 egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forrds: wikipedia.org)

Az értékelt ingatlan Miskolc Szirma vdrosrészben helyezkedik el. Tdgabb és sziikebb
kérnyezetében néhdany évtizeden beliil épiilt és 0jépitést csalddi hdzak taldlhatdak. Az
ingatlan megkozelitése gyalogosan €s gépjarmiivel aszfaltos dton lehetséges a Babits
Mihdly utcdn keresztill. Tomegkozeledése j6, a vdrosi autSbusz megdlléja az ingatlantdl
250 m-re taldlhat6.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan {Oldteriilete kozel szabdlyos téglalap alaki, sik domborzati viszonyok
mellett. A telek dél-keleti telekhatdra (kb. 16,5 m) hatdros a Babits Mihaly utcaval.
Eszak- -nyugati irdnyban kb. 49 méter mély. Eszak-keletrd! egy tjépitési lakdingatlan a
szomszédja. Dél-nyugat feldl egy kb. 1,8 méter széles foldteriilet a szomszédos ingatlan,
amelyen keresztiil lehet kijutni az észak-nyugati telekhatdron tdli kiiltertileti
ingatlanckra. Az ingatlan keritetlen, részben fiives, részben zizottkével borftott teriilet.
Az utca 6sszkozmiives.

Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi mikodése kapesdn
kirnyezetszennyezés nem  vélelmezhetd. Nincs informdcidnk  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. Az ingatlan forgalomképes vagyontargy.

Miskolc Megyei Jogd Viros Onkorményzatdnak FEpitési Szabdlyzata (MESZ) az
értékelés targydt képezo ingatlant Lke-313552 6vezetbe sorolja.

Lke Kertvérosias lakézdna
3 Epiiészeti karakter - kertes
1 Kategéria — nem kialakult

Miskole, II. keriilet Babits Mihdly utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése
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3 Beépitési mod — oldalhatdron all6

5  Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 700 m?
5 Megengedett legnagyobb beépftettség méricke — 30 %
2 Megengedett épitménymagassig —~ 4,5 m

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébll, s kialakitdsdbol addéddéan szinte mindazon funkcid
megvalosithatd, amit a mezdgazdasdgi kertes zdéna megjelolés az aldbbiak szerint
megenged:

Kertvdrosias lakozona (Lke)

a) A teriilet jellemzden alacsony lakslr(iségll, Osszefilggd kertes, legfeljebb négy 6néllé
rendeltetési egységet magdba foglal6 jellemzden lakéépiiletek ethelyezésére szolgdl.

b) A teriileten legfeljebb négylakdsos lakdépiilet, a helyi lakossdg elldtdsit szolgald
kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldtd épiilet, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi,
szocidlis épiilet, a teriilet rendeltetésszer(i haszndlatat nem zavard hatdsd kézmiipari
épiilet, tovabbd a helyi lakossag kozbiztonsdgat szolgdld épitmény, sportépitmény, a
teriilet rendeltetésszerti haszndlatdt nem zavaré hatdsd gazdasdgi épitmény
kivételesen helyezhet6 el

c) A teriileten nem helyezhett el szdllashely szolgdlttd épiilet — a megengedett
lakdsszdm kétszeresét meg nem haladd vendégszobaszami egyéb kereskedelmi
szdlldshely épiilet kivételével — egyéb kozosségi szdérakoztatd, kulturdlis épiilet,
onallé parkoldteriilet és gardzs a 3,5 t Onsdlyndl nehezebb gépjarmiivek és az
ilyeneket szallitd jarmlvek szdmdra, valamint fizemanyagtoito dllomés.

d) A teritleten hulladékudvar kialakithatd.

e) Légszennyezéssel jard TEAOR tevékenység céljdra 4j éplilet épitése (pl. asztalos
tizem, autéfényezd lizem, stb.) nem engedélyezehetd, a meglévé nem bévithetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdsa a
haszndlt fogalinak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtirtént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasenlitdsdval torténik.

A piaci 8sszehasonlito adatokon alapuld médszer 6 1épései:

. Az alaphalmaz kivélasztdsa.

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

. Ertékmddosits tényez0k elemzése.

. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

. Végst érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

[ R N B A

1. Az oOsszehasonlit6 vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely f0ldrajzi ethelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

Miskole, I1. kerlilet Babits Mihdly utca 46. sz. (hrsz: 47647) alaiti ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése
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Az elemzés sordn az értékelOnek az Osszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a killonbozé értékformak és
jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité addsvételi
arakat az dltaldnos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlitdé adatokbdl kell az alapériéket meghatdrozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérdszdmok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhdzi dgy,
szallodai dgy stb.) is alkalmazhatéak.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosits tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdini
kell:

Telekadottsdgok:

Infrastruktira:

Kd&rnyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hat6sagl szabdlyozés:

® & B @

A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, €és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd
hatdsukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjin kell
moédositani a fajlagos alapértéket.

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

Osszehasonlité adatok épitési telkekre:

i 1N 1. iv. Y. Y1
Adat forrdsa Ertékelt ingatian sajdl adatbizis saidt adatbizis sajdt adatbdzis sajdl adatbaas ingatlan.com
Telepiilés neve Miskolc Miskole Miskole Miskole Miskole Miskole
Utca/it/tér/hazsedm Babits Mibaly utea Duna wica Duna utca Tisza utca Tisza utca Tisza utca
Helyrajzi szima 47647 5093817 6093/818 6093/827 6093/828
Az ingatlan tipusa beépiietlen teriilet | bedpftetlen terfifet | beéplietlen wevitlet | beépitetien teriitet | beépitetlen teriilet | beépitetien terilet
Telek alapteriiiet (mv2) 869 1381 950 830 R30 GO0
Telekrész alapterllete (m2) 559
Koz ietisée kiymiivek az wiedban | Kamivek az utedban | kézmivek az utcdban | kozmuvek az utedban { kbzmiivek ax wiedban (ko zamivek az utedban
Beépitheroséa (%) 30% 20% 20% 20% 20% 30%
Iiipx‘(ménymaga dg (m) 4.3 4.5 4.5 4.5 4,3 60
Minimdlis telekméret (m2) 700 700 700 700 700 7000
Brutd kindlati / eladasi dr 14 500 000 13 500 000 13725 000 14 225 000 13 300 000
Eriékesités/értek Eve 2021, 2021, 2021, 2021, 2021,
Arvilozds korrekeid / hirdetés 15% {5% 15% 15% 15%
Alapteritlet korrekeid 1% 3% 0% 0% 3G
Megkozelithetoség miatd korrekeio 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyerkedés, tekvés miatii korrekeid % 0% (9% 0% 0%
Beépithetdség miani korrekeid 10% 10% 10% 10% 0%
Epftménymagassdg korrekeid 0% 0% 0% 0% -5 %
Kazmavesiteitség miatti korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Korrekceid §ssu 35% 30% 25% 25% 15%
Fajlagos alapterfileti dr (bruttd) 14 677 10500 14211 16 336 17 139 15 000
Korrigdlt fajlagos alapteriileti dr (bruttd) 14 175 18474 20670 21423 17250
Korrigdh fajlagos dtlagdr (bruttd) 18398

Forgalmi érték: 569 m” x 18.398.- Ft/m” = 10.468.462.- Ft ~ 10,5 MFt

Miskole, I1. keriilet Babits Mihély utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi értékbecsiése




3.2.  Forgalmi érték meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, per-, igény, s

tehermentes édllapotra sz616 forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
madszer alapjdn

10.500.000.- Ft

azaz
Tizmillio-otszdzezer forintban dllapitjuk meg,
(amely az esetlegesen fizetend6 dfa 6sszegét mdr tartalmazza)

Miskolc, 2022. oktéber 13.

Készitette:

[~ |

Kovacs Péter Hamvai Emese
értékbecsld munkatars értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013. névjegyzék szdm: 2/2019.
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1. szamu melléklet

Nyirjes

o= w4 |\ Berek-kert

Hid-alja

Tabornoki-

\ AN | diilé

Miskolc, 1. keriilet Babits Mihdly utca 46. sz. (hrsz: 47647) alatti ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése



11

2. szamu melléklet

Nem hiteles tulajdoni lap Nt hiteles tidajdom lap
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3. szamu melléklet

RUDAS, X KARIB
AN

Ml RN AW :
Datum: 2022.10.12 13:26
Készitette: Miskolc GISPAN Felhé g
Méretarany:  1:1000 b
Kooatdmat?: 782024.06, 305069.81 - 782214.03, 305316.58 MISKOLC
Megjegyzés:
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Készitette:
Méretarany:
Koordinata:
Megjegyzes:

13

o vl A5 W, N
2022.10.12 13:28

Miskolc GISPAN Felhd

1:1000

782024.06, 305069.81 - 782214.03, 305316.58

4. szamu melléklet

ol

MISKOLC
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5. szamu melléklet

2022.10.12 13:27
Keszilette: Miskolc GISPAN Felhé

Méretarany:  1:1000
Koordinata: ~ 782024.06, 305069.81 - 782214.03, 305316.58 MISKOLC
Megjegyzés:
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Szénhidrogen

Hirkozlés
Tavhé

Térkép

Villamos energia

Vizellatas

E-KRQZmy

Vizelvezetes

Készult az E-xozma rendszerden (202210, 12.). Az adotok tdjekoztatd jelleghek.

ese
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forgalmi értékbecsl
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A vizsgalt ingatlan dél-keleti része
és a dny-i szomszédos ingatlan

A vizsgdlt ingatlan a Babits Mihdly utca feldl

16

7. szamu melléklet

Utcakép dél-nyugati irdnyba

A vizsgélt ingatlan dél-keleti része
és az ék-1 szomszédos ingatlan

A vizsgdlt ingatlan az észak-nyugati
telekhatar fel6l
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Horspd-Abalj-Zemplén Megyel Kormérghivatal
3525 Miskols Vologda u. 4. P 196, Cildals 141

MISKOLC I1.XERULET
Pelterilet 47647 helyraijsl szdm
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Mloprendelés szime 20005/73702/2022
2022.08.10

Széktor

Mem hiteles tulajdoni lap
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LREST
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