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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalod

Miskole Megyei Jogd Varos Onkormanyzatinak (a tovibbiakban: Onkormanyzat) 1/1 ardnyd
tulajdonat képezi a Miskole, 1. keriilet, 51227 helyrajzi szamq, ,,gyimolesos és ut, 2616, szantd”
megnevezésti 6800 m’ nagysagy, természetben a Miskole, Kézép Babonyi Bércen elhelyezkedd
zartkerti ingatlan (tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlan forgalomképes, az Onkorményzat tzled
vagyoni korébe tartozik.

Az ingatlan tulajdoni lapjan a Miskolci Varosgazda Nonprofit Kft. (a tovabbiakban: Varosgazda)
javara vagyonkezeldi jog keriilt bejegyzésre. Az ingatlan értékesitéséhez a Varosgazda a
vagyonkezeldi hozzajarulast megadta.

Az ingatlan Miskolc varoskozponttol F-i iranyba kb. 4 km-re helyezkedik el. Kérnyezetében
hasonld zartkerti ingatlanok talalhatdk. Az ingatlan ztzott kéves Gton megkozelithetd az
aszfaltozott Arok utca folytatasaként. Bolt, kézintézmények, tomegkozlekedés 2 km-en belill
elérhetbek.

A kozmi nélkili ingatlan fives, fas, lejtés felszind, kézmivezetékek jelenleg nincsenek elérhetd
tavolsigban. A jelenleg érvényben lévd szabalyozasok alapjan Mko2 (mezdgazdasagi kertes
kotlatozott hasznalatd zéna) Ovezetl elbirasok szerint hasznosithatd az ingatlan, mely korlatozott
lehetdségeket biztosit. Az ingatlan hasznosithatosagat jelentésen befolyasolja a tomegkozlekedési
kapcsolatok és az alapvetd ellatasi pontok (boltok) tavolsaga, valamint a kdzmivek hianya.

A Miskole Holding Zrt. altal megbizott értékbecslé cég az ingatlan forgalmi értékét a bruttd
11.684.000,- Ft (9.200.000,- Ft + 2.484.000,- Ft afa), azaz bruttd tizenegymillio-

hatszaznyolcvannégyezer forint Osszegben hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011, évi CXCVIL t6rvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében térvényben, valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés atjan,
az Osszességében legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatds és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022, évi kézponti kéltségvetésérdl szolo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfelelen a nemzeti vagyon korébe tartozd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel azok egyedi brutté forgalmi értéke
nem haladja meg a 25 milli6 forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetési
eljaras keretében keriiljion sor. Az Nvtv. 14, § (2) bekezdése alapjan az Allamot elévasarlasi jog illet
meg.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan forgalmi értéke brutté 11.684.000 forint, Miskolc Megyei Jogt
Viros Kozgytilésének az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodasardl szél6 40/2012.
(X11.15.) onkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsag jogosult a
szOban forgd mgatlanok értékesitésérdl dontent.



I1. El6zmények

Az utébbi idSben élénk érdeklédés mutatkozik a zartkerti ingatlanok megvasarlasa irant Ggy a
haszonbérlok, mint kivilallok részérél. A Miskole Holding Zrt. a varosrészben elhelyezked6
onkormanyzati tulajdond ingatlanok adottsagait (kézmt, kézutkapcesolat, MESZ eléirasok, stb.)
megvizsgalva javasolja a targyi ingatlan elidegenitését.

I11. Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé valik, hogy a jelenleg kihasznalatlan ingatlan kiils6 forrasbol hasznositasra
keriljenek

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel a jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valos piaci arbevétellel
szamolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6tetjesztés kapcesolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVIL torveény;

- amez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torveény,

- Miskolc Megyei Jogti Viros Kozgytilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasardl szol6 40/2012. (XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet, és

- Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzatinak Miskolc Megyei Jogli Varos Epitési
Szabalyzatarol — (MESZ) sz6l6 21/2004. (VILG.) sz. rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara
A sajt6 tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az el6tetjesztést megvitatni és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 2022. november —_

Veres Pal
polgarmester



Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének Varosgazdalkodasi- és Gzemeltetési
Bizottsiga megtitgyalta a ,Javaslat a Miskolc, I. keriilet 51227 helyrajzi szamu zartkerti
ingatlan elidegenitésére” cimi elSterjesztést és a kovetkezd hatirozatot hozza:

Targy: a Miskolc, I. keriilet 51227 helyrajzi szamd, ,,gyimdlcsos és at, 2616, szantd” megnevezést
6800 m” nagysagu elidegenitése

1./

2./

3./

4./

5./

6./

Miskolc Megyei Joghi Varos Onkormanyzata Kozgyllésének Varosgazdalkodasi- és
tizemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole, I. keriilet, 51227 helyrajzi szamd,
,gyumolesds és Ut, szOl6, szanté” megnevezési 6800 m’® nagysagd ingatlan kertljon
elidegenitéstre, nyilt versenyeztetési eljaras Gtjan.

A Bizottsig az ingatlan minimalis eladasi arat brutté 11.684.000,- Fr (9.200.000,- Ft +
2.484.000,- Ft afa), azaz brutté tizenegymillié-hatszaznyolcvannégyezer forint Osszegben
hatirozza meg, foglal6 fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan kiajanlisi dokumentaci6jaban fel kell hivai a palyazok figyelmét arra, hogy az
ingatlan értékesitésére a mezd- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXIL
torvény specialis szabalyokat ir el6.

Az ingatlan vételirdt vevs egyOsszegben, az adasvételi szerz8dés alalrasit kévetd
jognyilatkozatok kézhezvételérdl torténd értesitést kovetben 15 napon beliil koteles
megfizetni.

Miskole Megyei Jogii Viaros Onkorméanyzata Kozgyilésének Virosgazdalkodasi- és
tizemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t, mint az onkormdnyzati
tulajdont tizleti vagyon hasznositisaval megbizott szervezetet az értékesités teljes kor (az
adasvételi szerz8dés alairdsat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran a nemzetl vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvtv.) — kilonds
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra - a Miskolc Megyei Joga Varos
Kozgyilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasardl szolé 40/2012.
(X11.15.) onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eléirasait koteles betartani.

A Vagyongazdilkoddsi Osztaly feladataként kerl meghatarozasra, hogy amennyiben az
eredményes versenyeztetési eljarist kovetSen az ingatlan értékesitésére sor keriil, a Miskolc
Holding Zrt. eziranyt tajékoztatisit kovetben intézkedjen a Miskole Megyei Jogd Vatos
Onkormanyzata és a Miskolci Virosgazda Nonprofit Kft. kézott fennalls vagyonkezel6i
szerz6dés alapjan az ingatlanra a Miskolei Varosgazda Nonprofit Kft. vagyonkezelsi joganak
megsziintetésérol és a vagyonkezeldi jog ingatlan-nyilvantartasbo6l valéd torlésérdl.

FelelGs: Polgarmester

Végrehajtasért felelds: Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag
Végrehajtast feliigvelS osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1 — 4 pontra vonatkozéan azonnal, az 5. pont tekintetében

az elsé meghirdetéstre a hatirozat kézhezvételét kovetd 30
nap, a 6. pont vonatkozasaban a sikeres versenyeztetési
ehjarast kovet6 15 nap
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Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanisitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Iranyitészam: 3525

Telepiilés: Miskole (Kézép Babonyibérc)
Utca, hazszam: Zartkert

Helyrajzi szam: 51227

Az ingatlan megnevezése: gyiimdlesds és 1t, szantd, sz616
Jelenlegi funkcioja: zartkert, fiives, fis teriilet
Telek tertilete: 6800 m2

Megbizo adatai: Név: Miskolc Holding Zrt.
Cim: 3525 Miskolc, Széchényi u. 107

Az értékelés célja: 3525 Miskole, Zartkert 51227 helyrajzi szimii ingatlan piaci értékbecslése. Az
értékbecslés a megbizé 4ltal szolgaltatott adatok alapjan sajit felhasznalasra késziilt. A forgalmi
értékbecslés soran a megbizé altal elmondottakat, az ingatlanrél atadott okményokat figy tekintem,
ami agy teljes és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési médszerek: - piaci alapi 6sszehasonlité médszer

Becsiilt piaci érték egyiittesen:
9 200 000 Ft, azaz

Kilencmillio-kettészazezer forint
A megallapitott érték az 4ltaldnos forgalmi adét nem tartalmazza!

Helyszini szemle id6pontja: 2022. jilius 18.
Az értékelés fordulonapja: 2022, jalius 18.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabdlyok és ajanlasok:
TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIII.11) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, IVS

Készitette:..!.0..'.'....0ll..l:'l‘.‘l.“'.’"l'lll
Végsé Baldzs
‘ Ingatlanvagyon értékeld
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SZAKERTOI JELENTES
1. Megrendeld adatai, megrendelés célja:

Megrendel6 adatai : Név: Miskolc Holding Zrt,
Cim: 3525 Miskole, Széchényi u. 1867

Az értékelés célja: 3825 Miskole, Zartkert 51227 helyrajzi szama ingatlan placi érickbecsiése. Az
értékbecslés a meghbizd altal szolgaltatolt adatok alapjan sajat felhaszndlisra késziilt. A forgalmi
értékbecslés soran a meghizo dltal elmondotiakat, az ingatlanrel dtadott ckmanyokat dgy tekintem,
ami Gigy teljes és igaz.

~ Az ingatlanon tartott helyszinszemle idépontja: 2022. jalius 29.
- A helyszini szemlén jelen voltak:

Megbizd részérol: -

Megbizott részérol: Végs6 Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési modszerei két O kategdridba sorolhatdk. Leggyakrabban
alkalmazott modszer a piaci alapt értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a piaci
adatok szlikds volta, hidnya miatt a netté pétlasi koltség elvili értékbecslés alkalmazéasa a
jellemzd. :

Mindkét kategoridba sorolt modszernél tovabbi kiilonb6zé becslési eljardsok ismertek. A
piaci alapl becslésnél a két leginkabb alkalmazott modszer a forgalmi és hozadéki értékbecsiés.

2.1 A piaci csoportos 0sszehasonlité adatokon alapulé mdodszer 16 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztasa
- §sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapérték megallapitasa
- érték modositd tényezok elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa
- végso érték megallapftisa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Gsszehasonlité vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az azokba 1évo
ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonld. Csak azonos életformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad sszehasonlitani, illetve a kiillonbzd
értékformak és jogok kozott korrekeios tényezdket kell alkalmazni.

Az elemzett Osszehasonlitd adatokbd! kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos értek, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Egves esetekben mas kapacitdas mérdszamok is alkalmazhatok (kérhazi gy, szallodai 4gy,

tanterem sth.)
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A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddositd  tényezok
figyvelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként esak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehet6 fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazaban lévok érték eltéréseinek
befolyasoloi. Az értékmodositd tényezOk kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. a telek adottsagai,

2. infrastruktira,

. kornyezeti szempontok,
. jogi allapotok,

L s L2

. hasznalati szempontok,
. épitészeti szempontok,
. miiszaki szempontok,

. hatalyos szabalyozas

OO0 ~1 N

Alkalmazdsa: Leginkabb lako-, idiil6 ingatlanoknal, de kellé mennyiségll 6sszehasonlito adat
esetén irodadknal és lizleteknél is. Az ingatlan aktuilis piaci értékének meghatérozésara
szolgal

2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszer:

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jOv6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitas Iépései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.
2. A jbvbbeli bevételek €s kiadasok becslése hasznalati modonként.
3. JovGbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozas.

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatérozasa.

6

I3

. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

Alkalmazasa:  Jovedelemtermeld (bérbe adhatd ingatlanok, tizletek, irodak) esetében célszerli
¢s kotelez6 alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovobeli
jelenértéket lehet megéliapitani.

2.3 Kéltségalapd moédszer:
A koltségalapu érték megkozelités [ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol le kell

vonni az 1d6 mualdsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet értékét.
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Alkalmazasa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
Iétesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart matargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A moédszer f6 1épései:
1 A telekérték meghatarozésa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
3. Avulésok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kdrnyezeti)
4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébodl az avulas levonasa, és a telekértékkel vald
Osszegzése.

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformaik:

- Piaci érték: az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd elado €s vevo kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcidé keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, melynek soran mindkét fél jol
informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci 6sszehasonlito modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:

3.1 Térség / régio/ bemutatisa:

Eszak-Magyarorszdg ~a  hét  magyarorszagi
statisztikai régio egyike: az orszdg északkeleti részében gl
helyezkedik el. Régioként Borsod-Abatj-Zemplén, Heves
¢s Nograd megyéket foglalja magaba, de a koznyelvben
gyakran Szabolcs-Szatmar-Bereg megye egyes részeit is
ideértik. A régidé kozpontja Miskole. A régié északon
Szlovakiaval, nyugaton a kozép-magyarorszagi régioval,
délen és keleten pedig az észak-alfoldi régidval hataros. A
teriilete (13 429 km?2) és népessége (1,2 millié f6) alapjan is a negyedik helyen éll az orszagban.
Gazdasagi értelemben ez a térség mindsithetd a rendszervaltozas legnagyobb vesztesének. ,,A
régid gazdasagat természeti adottsagai és torténelmi hagyomanyai miatt elsésorban a nehézipar
és a banyészat hatarozta meg. A gazdasagi szerkezetvaltas utan ezek az iparagak leépiiltek és az
ipari termelés visszaesett. A kilfoldi toke segitségével korszerlsitett néhany nagyvallalat
azonban megdrizte a régid ipari (gép- és vegyipari) karakterét. A gazdasagi szerkezetet
korszer(sitd kiilfoldi téke bearamlasa azonban még nem igazan jelentds, elsésorban bérmunka
jellegli, amiben meghatarozo szerepet jatszik a térség gazdasagi centrumoktol vald tavolsaga.
Ujabban azonban az épiilé autépalya mentén és a Kozép-Magyarorszaghoz legkdzelebb fekvé
nyugati térségekben mar érezheté a gazdasagi fejlodés. A régidoban a felsGoktatds szerepe
meghatarozd.” A régioé népsiirlisége 95 f6/km2, ami magasabb a vidéki atlagnal (a régiok kozott
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csak a Kozép-magyarorszagi és a Kozép-dunantili haladja meg), de az orszdgos Atlagtol
elmarad. A régidban egyszerre vannak jelen az ipari leépiiléstol shjtott, elszegényedd és egyre
inkabb marginalizalédo térségek és a gyorsan fejlodd, gazdagodd térségek. A novekedési zonat a
nagyobb varosok, Miskole és Eger, valamint a gazdasagi szerkezetdtalakitdst a meghatarozo
vegyipari véllalatok stabilizalasaval jol atvészeld vérosok, Kazincbarcika és Tiszadjvaros
jelentik. A novekedési zonaktdl tavolabb esé elmaradottabb kis- és kozépvarosok (Pl Encs,
Edelény, Pétervasara, Heves, Mezbcsat, Ozd, Szécsény) fejlddését akaddlyozza a nehézkes
elérhetdségiik, képzetlen munkaer$ kinalatuk, amihez alacsony vallalkozoi kedv és véllalkozoi
aktivitas parosul. A legsilyosabb foglalkoztatasi probiémak a régio belsé é€s kiilsé periféridinak
szamitd vidéki térségekben tapasztathatdak, f6leg az északi, a szlovak hatarhoz kozeli részeken.

3.2 Borsod-Abafij-Zemplén megye bemutatasa:
Teriilet: 7 247 km2
Lakénépesség szama: 684 793 {6
Népsiiriiség: 97,9 {6/km2
Telepiilések szama: 358
Székhelye: Miskole
Fébb  varesok: Miskole, Ozd, Tiszatjvaros,
Kazincbarcika, Satoraljatjhely, Szerencs,
Mezb6kivesd, Sarospatak, Szikszo, Tokaj, Encs, Gonc, Cigénd, Edelény
Borsod-Abatj-Zemplén megye kozigazgatdsi egység Magyarorszag északkeleti részében.

Eszakrol Szlovékia, nyugatrél Négrad megye, délnyugatrél Heves megye, déirdl Jasz-Nagykun-
Szolnok megye, délkeletrél HajdG-Bihar megye, keletr6l pedig Szabolcs-Szatmar-Bereg megye
hatarolja. Székhelye Miskole. Foldrajzi adottsagai tekintetében Borsod-Aba(j-Zemplén az orszag
egvik legvaltozatosabb megyéje. A megye déli része ezért siksag, ¢szaki teriilete pedig hegyes,
dombos

Borsod-Abatij-Zemplén megye a magyarorszagi turisztikai régiok koziil az Eszak-Magyarorszag-
és a Tisza-td régidba tartozik, f& vonzerejét tobbek kozott a latvanyos természeti értékek
(kiilonssen az Aggteleki Nemzeti Park a hires cseppkébarlanggal és Lillaflired), valamint a
romantikus memlékjellegli kozépkori varak €s varromok jelentik (mint példaul a boldogkdi var,
didsgy6ri var, fuzéri var, regéci var, sdrospataki var, szerencsi var). A megye nevezetességei
kozé tartozik a tokaji aszi, a gbnci barackpalinka és a maty6 himzés. A vérosok tobbsége az
észak-déli irdnyt Sajé-vilgy tengelyébe, illetve az Eszaki-kozéphegység és az Alfsld
talalkozédsanal htz6dé kelet-nyugati irdny( torténelmi kereskedelmi tengely mell€ telepiilt. A két
tengely metszéspontjiadban van Miskole. A teleplilésszerkezetre egyrészt Miskole és az
agglomeracid talstlya, masrészt az aprofalvak sokasdga jellemz6 (az orszag legtobb telepliléssel
rendetkez6 megyéje). A miskolei agglomeracié Magyarorszag masodik  legnagyobb
népességtomoriilése. A lakossdg t6bb mint fele véarosokban €l a megye lakossdganak
egynegyede Miskolcon.
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3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régié: Eszak-Magyarorszag

Megye: Borsod-Abauj-Zemplén Megye

Jéaras: miskolci

Jogallas: megyeszékhely, véaros

Teriilete: 236,7 km?2

Lakossag szama (2016 jan.1.): 157 639 {6
Miskolc megyei jogh varos Magyarorszag északkeleti részén, a Biikk-vidék keleti lejtdinél. Az
Eszak-Magyarorszagi régié kozpontja és legnagyobb telepiilése. Borsod-Abatj-Zemplén megye
és a Miskolci jaras székhelye. A megye lakossaganak negyede Miskolcon €l. Az orszag negyedik
legnépesebb varosa Budapest, Debrecen és Szeged utdn, agglomeracidval egyiitt Budapest és
Debrecen utdn a harmadik legnagyobb, illetve a masodik legnagyobb belteriilettel/beépitett
teriilettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utdn. A hagyomanyos nehézipari és
élelmiszeripari 4gazatok mellett ma mar jelentds szerephez jutnak a modern elektronikai,
jarmipari és vegyipari cégek is a varos gazdasadgaban. Szamos innovaciés klaszter is miikodik a
véarosban. Miskolc ambicidja, hogy részben a helyi nagy multi egyetem tudoményos alapjaira
épitve, részben a mar letelepedett nagyvallalatok miszaki hatterére alapozva, a térség kutato-
fejleszt6 kdzpontja legyen. A varos a Biikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva”, a Szinva,
Hej6 és a Sajo volgyében, killonboz6 természeti €s gazdasagi tdjegységek talalkozasanal épiilt. A
varos kivételes szépségét e csodds fekvése miatt is koszonheti.
A Babonyibére Miskolc egyik varosrésze. A Belvaroshoz kozeli, att6l északnyugatra elteriild,
nagyrészt kertvarosi z6ldvezeti varosrész. Babonyibérc t6bb dombbdl all, melyek kozt a Pece-
patak kiilonbdz6 agai folynak. Délr6l Bodotetd és a Vologda vérosrész, keletrdl a Szentpéteri
kapu hatarolja, észak és nyugat fel6l beépitetlen zoldteriilet. Talnyomoérészt a 20. szézad
masodik felében és a 21. szazad elején épiilt be, teljesen csaladi hazas kérnyék, Gjonnan beépiilt
utcait kifejezetten a jomodu fels6-kozéposztaly lakja. Ezzel éles ellentétet képez a varosrész
k6zépsd volgyében, a Pece foaga mellett elteriilé kisebb szegregatum, Bébonyibérc-Uijtelep,
melynek felszdmolésa napjainkban tart.

3.4 Az ingatlan kozvetlen kornyezete és megkozelithetdsége:

Az ingatlan Budapesttdl 190 km-re talalhaté E-K-i irdnyba Borsod-Abatj-Zemplén megyében.
Miskolc megyei jogii véroskdzponthoz kozeli, a véroskozponttol E-i irdnyba 4 km-en beliil
helyezkedik el. Az ingatlan koérnyezetében hasonld zartkerti ingatlanok talalhatok. Zazott koves
Gton megkozelitheté az aszfaltozott Arok utca folytatasaként. Bolt, kozintézmények,
tomegkozlekedés 2 km-en beliil elérhet6ek.
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4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok (2022. 07 .14-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap alapjan):
Megnevezése:  gyiimdlesds €s ut, sz016, szanto

Cim: Miskolc 1. keriilet, Zartkert

Hrsz: 51227

Tertilet: 923 m2 gyiimdlesos és ut
2080 m2 sz016

3797 m2 szanto
Osszesen: 6800 m2 miivelési ag alol kivett teriilet,
melynek kataszteri tiszta jovedelme 14,40
Tulajdonos(ok): Miskolc Megyei Jogti Varos Onkorményzat 1/1 ardnyban
Egyéb jog(ok): Vagyonkezel6i jog Jogosult: Miskolci Varosgazda Kft.
Terhelések: -
Széljegyek: -

4.2 Az ingatlan jelenlegi és lehetséges hasznalata, jellemz6 leirasa:

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lapon meghatarozott funkcidjaval megegyez6 zartkert,
gylimdlesos, ut, sz6106, szanto, jelenleg fiives teriilet. Az ingatlan forgalomképes. Bar a
természetben Gsszefiiggben az 51226-51227-51228-51229 egy egységet alkot, a jelenleg
keritetlen értékelt ingatlan 6nalldan hasznosithatd. Az ingatlan fiives, fés, lejtds. Az ingatlan
kozmi nélkiili, a kézmiivek jelenleg nincsennek elérheté tavolsagban. A jelenleg érvényben 1évo
szabalyozasok alapjan hasznosithatd az ingatlan, mely korlatozott lehetdségeket biztosit. Az
ingatlan tivolsiga a tomegkdzlekedési és ellatasi pontoktdl, a k6zmiivek hianya €s
hasznosithatdsaga, az ingatlanara érvényes szabalyozasi elvek jelentettek értéket befolyasolo
szempontokat.

Ko6zmi térkép:
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Telek leirasa:

- Alakja: szabalytalan négyszog

- Beépitésre szant teriilet: mivelési g aldl kivett gylimdlesds, Gt, szanto, sz616
- Tajolasa: E-K-i

- Lejtés viszonyok: lejtds

- Keritettsége: keritetlen

- Novényzet: fiives, fas, szanto

- Epiilet: nincs

Helyi épitési szabalyzat:

(4) Mezbgazdasdgi kertes korldtozott haszndlati zéna (MkoZ2)

a) A zénaba olyan kistelkes (kordbban jellemzden zartkerti besorolasa,
szoléhegyi) teriletek tartoznak, melyek nem, vagy csak minimalis mértékben
beépitettek, tajképi és tajhasznalali szempontbdl természetes jellegtlick.

b) A z6naban épuletek csak az alabbi feltételek betartdsaval épithetdk:

- A telek mivelési dga:

= csak sz0l6, vagy gyumdlcsdés miivelési dgban nyilvantartott és igy
miivelt telek épithetd be.

- A beépitheld telek sziukséges nagysaga:

= szG616 mivelési &g esetében 1 ha (10 000 m

= gyiimélesés miivelési &g esetében 3 ha (30 000 m?)

= Azon telken, melynek csak egy része tartozik olyan mivelési agba,
mely a beépités szempontjdbdl megfeleld (tehat sz6lo, vagy gyumolesos),
az egyéb mivelési agu telekrész teriilete (szantd, kert, gyep, erdd) a
beépithetdség szamitasanal nem vehetd figyelembe.

¢)2 Elhelyezheto épiletek, épitmények:

- gazdasagi épilletként csak a sz6l6 vagy gyumoélesos mivelésével,
terméktérolassal, borfeldolgozassal kapcsolatos épitmény épithetd

- folddel boritott pince létesithet6

- lakéépilet, allattartd épilet nem épithetd

d)3 Az épités részletes elbirdsai:

- Beépitettség: max. 1%.

- Epitménymagassdg: max. 3,5 m

- Beépitési mod: szabadonélld

e)

f) Az épiletnek forrastél, vizfolyastél, toparttél min. 50 m tavolsagra kell
lennie.

2)
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACT
OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlito adatok:

vizsgilt ingatlan {Isszehasonlitd ingathin
Cim iiig;?:?;:' Zarthert Miskole, Atta utca Miskole, Ruzsinszdlé  [Miskole, Templombegyi utea
Jelleg, funkeid gyiimdlesss és G, 2816, szintd ImivelSs aldl kivett zrtkent zartkert zhrtkert
Kozmiivek kozmti nélkall villany, viz villany, viz uteaban, villany
Teleknagyvsag (m2) 6800 1395 4039 33497
Tranzakeio tipusa kinalati ar kinglati ar kindlat a¢
Eladasi/kinalat ar (Ft) 2 900 000 9 900 000 6 990 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 1818 2451 2058
Elad indlatl korrekeid -10% -10% -10%
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1636 2206 1852
Tranzakeid ideje 2022.07.20 2022.07.20 2022.07.20
Adatforras ingatian.com ingatlan.com ingatian.cony
mindsités elénydsebb eldnydsebb eldnydsebb

Korrekeios tényerdk

Hasmosithatésag ~5% -10% =10%
Telek tertilet -10% -5% -84
Kommlivesitettség -3% -10% -10%
Beépithetdséy/Flhelvezkedés -5% ~5% -3%
Osszes korrekeid -25% -30% -30%
korrigalt fajlagos ar (Fy/m2) 1227 1 544 1297
Failagos atlagdy (Ft/m2) 1350

Az ingatlan piaci értéke piaci Osszehasonlité modszerrel:
6 800 m? x 1 356 Ft/m? =9 220 800 Ft
~ 9 200 000 Ft, azaz
Kilencmillio-kettészazezer forint
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Az értékelés folyamdn felhaszndlt dokumentumok és adatok:
- tulajdoni lap mésolat, -térképmésolat, - §sszehasonlit6 adatok, - telepiiléstérkép, -fotok, -HESZ.

Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossdgaira és az értékelés céljara, az alkalmazott értékelési
eljarasok koziil, a kevesebb kockazati elemet tartalmazd piaci Osszehasonlito moédszer alapt
értékmeghatarozést fogadtuk el.

A 3527 Miskolc, Zartkert 51227 helyrajzi szim1 ingatlan
becsiilt piaci értéke:

9 200 000 Ft, azaz

Kilencmillié-kettoszazezer forint
A megiéllapitott érték az ltalanos forgalmi adét nem tartalmazza!

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés soran a megbizd altal elmondottakat az ingatlanrél 4tadott okméanyokat ugy
tekintem, ami ugy teljes és igaz.

- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznélhat6. Egyes részeinek illetve
adatainak sz&vegkornyezeten kiviili felhasznaldsa, illetve publikaldsa kizarélag a megbizd és
megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil, méiszaki
allapot és hasznélhatésag figyelembevételével:

o Osszehasonlitd adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfeleléen.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatdrozom meg, a valtozd piaci

viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira hivatkozva.
- Az értékbecslés fordulénapja 2022. julius 18.

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:
A targyi ingatlan értékbecslését végzOként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozoéan — annak tulajdonosdval, sem a megbizast adéval nincs.
Véllalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.
Az altalam megéllapitott forgalmi érték és a véllalasi dij kézott 6sszefliggés nincs.
A viéllalési dijat a cég éves, jovahagyott arjegyzéke alapjan hatdroztuk meg.

Késziilt: Miskolc, 2022. augusztus 05.
Készitette: ) o

Végs6 Baldzs
ingatlanvagyon értékeld
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8. Mellékletek:

. Tulajdoni lap méasolat

2. Térképmasolat

3. Teleptléstérképek

4. Fotok
Forrasok:

- Statisztikai évkonyvek

- Végsd Ingatlanligyndkség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbézisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com

- ksh.hu
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Telepiilés térkép
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MNem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdond lap

Borsod-abadd Zemoplén Megyel Keormirphivatal
3525 Bskele Vologdau 4 P11 96, Oldal:
Mewn hiteles tulajdoni lap - Szemie mbsolat
Wegrendelés seimu 30005/65541/2022
2022.0%.14

HMISKOLC I.KERULET SgeEkter 5%

Bartkert 51227 helyrajei szim

Nem hiteles tulajdoni lap
Nern hiteles tulajdoni lap

LRESE

1. Az ingatlan adatai:

alrésslet adatok texiilet
miwelési Agikivett megnaveszée/ min.o ha m2
a gytmbloada ém Ot 4 223
b omzdlé 4 2080
o azintd 5 3797

B fhldrészlat dsmzen teriiletsy 5809

ba

. bedegysd hatdrexsat: 54482/72008.05. 21
Ingatlan-~nyilvantartis atalakitasa a DAT forgalomba adisaval

HRESE

L. twlajdoni hanyad: 171
bedjegysb hatdraozat, érksszémi id&: 37064/1991.04.05
jogoim: jogutédlas
Jogdllias: tolajdenos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS SWHORMANYZATA
cim: 3525 WIBKOLD Varoeshdz hér §.
torzsszam 15735605

. hanyad L1
bejegysd hatirozat, drkezdmi idd: 43748720179
jogeim vagyonkezsl8i jog
Jogallas: vagyonkezels
név: MISHOLCL VEROEGAZDA VAROSGRIDALHODAST
wim: 3531 MIBKOLC Gybri kapu 48-30.
téregasdm 20643522

ha

Nem hiteles tulajdoui lap

BORHASENS FOWPROFIT HET.

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAFDONI LAY VEGE

Nem hiteles milajdoni lap
Nem hiteles wilajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/8030320220714090107qq-146025557-1-14602557...  2022.07. 14.



VARDSGAZDALKDDAS KBZHASING NONRPROEIT KET.

Térgy: Allasfoslalas

Tktatészam: MVG-MG-1'
Ul: Petrik Imre Attila

ML.MLJ.V. Polgdrmesteri Hivatala
Stratégiai és Felligyeleti Foosztaly
Vagyongazdalkoddasi Osztaly

dr. Kozma Diniel
Jogi ligyintézd részére

Miskole
Véaroshaz-tér 8.
3525

Tisztelt dr. Kozma Daniell

A Miskolc Megye Jogt Véros Onkorményzatdhoz Cséke Zsuzsanna altal Miskolc 51227 hrsz.-ti, 6800 m32
terliletnagysdgy, zértkert], gylimélesés-, sz616-, széntd mivelési gl ingatlan vételi szdndékéra Térsasdgunk

s

a kivetkezs aliasfoglaldst adja:

A nevezett ingatlan hasznositdsa nem megoldott Térsasagunk részérsl bérleti jogviszony szempontjabsl,
Tarsasdgunk az ingatlanra annak nagysdga (6800 m?) alapidn tudna teriiletalapl tdémogatést igénvelni, de a
teriilet gondozas ald vonasa jelentds koltségeket vonna maga utdn. Az teriilet kapcsdn nem meriitek fel
kbltségek, tarsasdgunk részére, az éridkesitésnek nem Etjuk akadalyat,

Kérem dlidsfoglaldsunk szives tudomdsul vételgt.

Miskole, 2021, 09,23,

Tisztelettel,

..........................

Osvith Zoltén

figyvezetd

3531 Miskole, Gyéri kapu 48-50.

Tel: +36 46 412 611 Fax: +36 46 412618
verosgazda@varosgazda.hu, www, varosgazda.hu
Céglegyzekszam; 05-09-017452, Adbszam: 20643522-2-05




. . Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi
3525 Miskolc, Hunyadi Janos u. 19.
BNKORMANYZATI VAGYONKEZELG ZRT. iktatoszam: MH-BM-0000034-1/2022

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Beruhédzasi, Epitési és Karbantartisi Igazgatosag (3530 Miskolc,
Hunyadi Janos wu. 19.) ingatlan-vagyonértékeldiként Miskolc Megyei Jogu Varos
Onkorményzatanak (3530 Miskolc, Véaroshaz tér 8.) megbizésa alapjan nyilatkozunk, hogy a
Végs6 Ingatlaniigynskség Kft. (3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em.) 4ltal 2022. augusztus 5-
én készitett 3525 Miskolc, zartkert, 51227 helyrajzi szamu ingatlan értékbecslését
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

9.200.000.- Ft, azaz
Kilencmillio-kettoszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa 6sszegét nem tartalmazza)

osszeget jelen kortilmények kozott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarolag a Végsé Ingatlaniigynokség Kft. &ltal 2022. augusztus 5-én
készitett értékbecsléssel egyiitt érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen
igazolasra is hatalyosak.

Miskolc, 2022. oktdber 25.

Készitette:

LAV VY \]

Hamvai Emese Kovacs Péter

értékbecsld munkatars értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

3525 Miskolc, zartkert, 51227 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslés aktualizalasa



