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Tisztelt Bizottsag!

L Tartalmi 6sszefoglald

1. Javaslat a Miskolc, III. keriilet, 30519/98 helyrajzi szam1 ingatlan elidegenitésére

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzatinak (tovdbbiakban: Onkormanyzat) 1/1 tulajdoni
hanyadit képezi az alibbi, Miskole, II1. kertlet, 30519/98 helyrajzi szamq, | kivett beépitetlen
teriilet” megnevezést, 1862 m* méretil ingatlan (tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlin Miskolcon, a didsgy6ri lakotelepen helyezkedik el Kozveten kornyezetében
panelhazak, () épitésii tarsashizak és csaladi hazas jellegll lakohazak allnak. A terfilet konnyen
megkozelithetd gyalogosan és gépkocsival egyarant aszfaltozott uton keresztul. Tomegkozlekedési

szabalytalan sokszog alak, részben keritett, beépitetlen, fiives, sik teriler.

Az ingatlan nyugati oldalin, 6nallo telken, de a vizsgalt ingatlanon belill egy uszotelken egy
transzformatorallomas épulet all, amely csak a szoban forgod ingatlanon, illetve a szomszédos
30519/5 helyrajzi szamu ingatlanon keresztil kézelithetd meg. A kozmitérkép alapjan a teriilet
Osszkozmives.

Miskolc Megyei Joga Viros Onkormanyzatinak Miskolc Megyei Jogt Varos Fipitési Szabilyzatirdl
szolo 38/2022. (XI1.16.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: MIESZ) a vizsgalt ingatlant |, V-
64.51.5” (telepiiléskézpont teriilet) dvezetbe sorolja.

Az ingatlanra vételi szandékat jelezte a szomszédos Miskole, 30519/5 helyrajzi szamu ingatlan
tulajdonosa, a Banki Lakopark Kft.

A Miskole Holding Zrt. értékbecsloi az ingatlan forgalmi értékét bruttd 15.900.000, - Ft (netto
12.519.685, - Ft + 3.380.315, - Pt afa) azaz bruttd Tizenotmillio-kilencszazezer forint dsszegben
allapitotta meg.

Az el6terjeszeéshen foglaltakea tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban
tortend értekesitésere.

2. Javaslat a Miskolc, Egressy Béni utciban elhelyezkedd 49645/32 helyrajzi szama
ingatlan elidegenitésére

Az Onkorminyzat 1919/2085-6d ardnyd tulajdondt képezi az alibbi, Miskole, Egressy Béni
utciban elhelyezked 49645/32 helyrajzi szamd, , kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, 2133 m*
mérett ingatlan (tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole Szirma nevi virosrészében talalhato, mely kézkedvelt kertvarosnak tekinthetd
a megyében. TElhelyezkedése kivald, foéutcija kozvetlentl osszekoti a  telepulést Miskolc
belviarosaval, kozvetlen szomszédsagiban pedig Kistokaj helyezkedik el.

Az ingatlan aszfaltos Gtrél személygépkocsival és autdbusszal egyarant kénnyen megkozelithetd.
Kozmu ellitortsdggal nem rendelkezik, azonban minden kozmi megtalalhaté az utcaban. A tertilet
rendezett, sik felszing, szabalytalan sokszog alaku.

A MESZ a vizsgalt ingatlant ,,1Lke-22.45.3" kertvirosias lakéovezetbe sorolja
A tertletre vételi szandék érkezetr.



A Miskole Holding Zrt. dltal megbizott értékbecslé az ingatlan 6nkormanyzati tulajdonban lévo
hinyadinak forgalmi értékét brurtd 18.407.674, - Ft (nettd 14.494.231, - Ft + 3.913.443, - I't afa)
azaz brutto Tizennyolemillio-négyszazhetezer-hatszazhetvennegy forint 6sszegben allapitotta meg,

Az cléterjesztésben foglaltakea tekintettel javaslatot teszek az ingatlan 1919/2085-6d aranya
tulajdoni hinyadanak nyilt, kétfordulos eljarasban torténd értékesitesére.

3. Javaslat a Miskolc II. keriilet, belteriilet 42640/14 helyrajzi szamu, természetben
Miskole, Apatsagi ut 58. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésére

Az Onkormanyzat 579/819-ed arany tulajdonat képezi a Miskole I1. keriilet (belteriilet) 42640/ 14
helyrajzi szamu, 819 m® alaptertlet(, természetben a 3516 Miskole, Apdtsigi Gr 58. szdm alartt
talilhato | kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole Goromboly varosrészénck nyugati szelén a belvarostol kortlbelidl 7 km-re
délre, a Szabo Karoly utcabol nyild Apatsagi ut egyik zsakutca agaban helyezkedik el. Tagabb és
szukebb kornyezetében egyarant jellemzden kertes csaladi hazak épultek. Nagy részik jol
karbantartott, feldjitott vagy teljesen ij épiilet. Az ingatlan gépjarmiivel és gyalogosan is aszfaltozott
uton megkozelithetd a Szabo Karoly utcan kereszttl az Apatsagi utrol. A varosi busz megalldja kb.
500 méterre talalhato.

A terilletre tobb érdekl6dandl is érkezertr vételi szandék.
A MISZ a vizsgalt ingatlant ,,Ike-32.45.3” (kertvarosias lakoteriilet) Gvezetbe sorolja,

A Miskole Holding Zztt. értékbecslél az ingatlan 6nkormanyzati tulajdonban 1évo részét, azaz 579
m*-t bruttd 10.200.000,- I't, (8.031.496, - Ft + 2.168.504,- Ft afa) azaz brutté Tizmillio-kétszdzezer
forint 6sszeghen allapitottik meg.

Az el6tetjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulés eljarasban
torténo értekesitésere.

4. Javaslat a Miskolc II. keriilet, belteriilet 42640/15 helyrajzi szami, természetben
Miskolc, Apatsagi at 56. szam alatt elhelyezked6 ingatlan elidegenitésére

Az Onkormanyzat 1588/1782-ed ardnyd tulajdonit képezi a Miskole II. kerilet (belteriilet)
42640/15 helyrajzi szdmu, 890 m?® alapteriiletii, természetben a 3516 Miskole, Apdtsdgi Gt 56. sz4m
alatt talilhato | kivett beépitetlen tertilet” megnevezést ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole Goromboly varosrészének nyugat szélén a belvarostol kortlbeltl 7 km-re
délre, a Szabé Karoly utcabdl nyilé Apdtsagt ut egyik zsakutca agaban helyezkedik el. Tdgabb ¢és
szikebb kornyezetében egyarant jellemzdéen kertes csaladi hazak épliltek. Nagy reszik jol
karbantartott, felgjitott vagy teljesen () éplilet. Az ingatlan gépjrmivel és gyalogosan is aszfaltozott
aton megkozelithetd a Szabd Karoly utein keresztiil az Apdtsagi Grrol. A varosi busz megalloja kb.
500 méterre talilhaté, A terilet enyhén lejtés domborzati viszonyokkal rendelkezik. Cserjékkel,
fikkal, bokroldkal benétt, gondozatlan. Az ingatlan elotti kozterulet Gsszkozmives.

A teriletre téhb érdekladatd] is érkezett vérell szandék.



A MESZ a vizsgalt ingatlant ,,LLke-32.45.3" (kertvarosias lakotertlet) 6vezetbe sorolja, ugyanakkor
utlejegyzesi kotelezettseg terheli az Apatsagi ur szelesitése celjabol. Erre tekintettel az értckesites
soran ¢lo kell irni, hogy a vevd — kéthér fizetési kotelezettség terhe mellett — a tulajdonjog
atvezetésétol szamitott 18 honapon beliil az atlejegyzést (az Gt geodéziai kialakitasat) elvégzi és az
igy kialakulo 1t ingatlant — keritéstdl, kaputol, illetve kiepitett kézmiesatlakozasi ponttol (pl. akna)
mentes allapotban — ingyenesen atadja az Onkormanyzat részére.

A Miskole Holding Zrt. értékbecsldi az ingatlan dnkormanyzati tulajdonban 1évé részét, azaz 793
m*-t, brutté 14.000.000,- Ft, (11.023.622, - Ft + 2.976.378,- Ft ifa) azaz brutté Tizennégymillié
forint 6sszegben allapitotrak meg.

Az claterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban

tortend értckesitésére.

5. Javaslat a Miskole, Igléi utcdban elhelyezkedé 45020/5 helyrajzi szdamu ingatlan
clidegenitésére

Az Onkormanyzat 1/1 aranyt tulajdonat képezi az alibbi, Miskolc, Iglai utciban elhelyezkeds
45020/5 helyrajzi szamy, ,kivett véderdd™ megnevezésd, 7327 m® méretl ingatlan (tovabbiakban:
ingatlan).

Az ingatlan Miskole belvarosatol koruilbelil 8 km-re dél-nyugatra, Miskolctapolea varosrész déli
részén talalhato. Tagabb kornyezetében foleg modern, 1j epitésa lakoépiletek, tovabba zartkertek
talalhatok. Lizen a telepiilésrészen talilhatd az Hurépa-szerte ismert, és Miskole egyik
leglatogatottabb turistalatvanyossaga, a Barlangfiirdo is. Az ingatlan gyalogosan és gépjarmivel az
Iglol utcan keresztll aszfaltos tron kozelithetd meg,

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése véderdd, a tertlet fikkal, bokrokkal, eserjékkel
benott. Kozvetlen szomszédjai északrol az Igloi utea, keletrdl és délrdl beépitett teriilet, nyugatrol
tovibbi véderdd tertilet hatarolja.

A terliletre vételi szandék érkezett az Avalon Center Kft.-tél

A teriilet a MISKOLCI VAROSGAZDA Virosgazdalkoddsi Kézhaszni Nonprofit Kft. (a
tovabbiakban: MISKOLCI VAROSGAZDA Nonprofit Kft) vagyonkezelésébe tartozik,
értckesitése tamogatott a vagyonkezeld részérol.

AMESZ a vizsgalt ingatlant ,Ev” (védelmi rendeltetést erdotertilet) 6vezetbe sorolja.

A Miskole Holding Zst. értckbecsldi az ingatlan forgalmi értékét bruttd 17.600.000, - Ft (netto
13.858.268, - Fr + 3.741.732, - Ft afa) azaz bruttd Tizenhémmillio-hatszazezer forint dsszegben
allapitottak meg.

Figyelemmel arra, hogy az ingatlanon a MISKOLCI VAROSGAZDA Nonprofit Kft.
vagyonkezelGként szerepel az ingatlan-nyilvantartisban, sziikséges az értékesitési eljaras sikeressége
esetén az ingatlan vonatkozdasiban a vagyonkezeldi jog megszuntetése érdekében intézkedni,

Az eloterjesztéshen foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban
tortend értckesitésére.



6. Javaslat a Miskolc, Babonyibércen elhelyezkedd 841, 843 és 845 helyrajzi szamu
ingatlanok egyiittes elidegenitésére

Az Onkormanyzat 1/1 aranyt tulajdonat képezik a Miskole, 1. keriilet (belteriilet) 841 helyrajzi
szamu, kivett beépitetlen tertilet” megnevezési, 212 m® alapteriiletii ingatlan, a Miskolc, 1. keriilet
843 helyrajzi szam, , kivett préshdz, udvar™ megnevezést, 357 m* alaptertilet(i ingatlan, valamint a
Miskolc, 1. kertilet 845 helyrajzi szamu, , kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épulet” megnevezésa, 319
m” alapteriiletd ingatlan.

Az ingatlanok Miskole, Babonyibére varostészen infrastrukturalisan atlagosan ellatott terlileten
helyezkednek el, egymissal szomszédos ingatlanok, egybekeritettek, Tomegkozlekedés elérhetd
kozelségben talalhato. Az ingatlanok a valosaghan a tulajdoni lapon lévé megnevezéssel ellentétben
két tires telek, valamint egy préshdz, mely villamosenergia ellitottsiggal rendelkezik. A teriilet nem
hasznositott, elhanyagolr.

A MESZ, a vizsgalt ingatlanokat ,,Lke-24.45.17 (kertvarosias lakotertlet) dvezeti zonaba sorolja.

A Miskole Holding Zrt. dltal megbizott értékbecslo az ingatlanok egyiittes forgalmi értekér brutto
15.700.000, - Ft (nettd 12.362.205, - Ft + 3.337.795, - Ft afa) azaz bruttd Tizenotmillio-hétszazezer
forint osszegben allapitotta meg.

Az eloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlanok nyilt, kétfordulos
cljarasban torténd értekesirésére.

7. Javaslat a Miskolc, Tisza utcaban elhelyezkedd 6093/830 helyrajzi szamu ingatlan
elidegenitésére

Az Onkorminyzat 1/1 aranyd tulajdonat képezi az alibbi, Miskole, Tisza utciban elhelyezkedd
6093/830 helyrajzi szdmd, ,kivett beépitetlen terillet” megnevezés(i, 622 m* méreti ingatlan
(tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole dél-keleti oldalan, azon belil 1s a Martin-kertvaros déli részén, a Bornemissza
Gergely utea- a Tisza és a Duna utca keresztezodésében helyezkedik el. Kozvetlen kryezetében
csalidi hazak, illetve magingazdilkodasok talilhatok. Tomegkozlekedési kapesolata megfeleld, a
varosi autoutobusz megalloja az ingatlantol kb. 300 m tavolsagra talalhatd. Az ingatlan gyalogosan
¢s gepjarmuvel egyarant megkozelitheto, A terlilet szabilyos téglalap alaki, keritetlen, jelenleg
beépitetlen, elhanyagolt. A Tisza utciban minden kézmi megtalilhato.

Az onkormanyzati tulajdonban lévé tertletre vételi szandckukat jelezték az ingatlan mellett
merdlegesen elhelyezkedd szomszédos ingatlanok tulajdonosai. A sziikséges telekalakitasi vazrajzot
a kérelmezdk elkészittették, melyet a Borsod-Abagj-Zemplén Varmegyer Kormanyhivatal a
600691 /2025, szam alatt 2025.05.20-an zaradékolt.

A MESZ a vizsgalt ingatlant ,,Lke-21.45.3" (kertvirosias lakoteriilet) 6vezetbe sorolja.

A Miskole Holding Zrt. értékbecslol az ingatlan forgalmi érteket bruttd 11.300.000, - Ft (netto
8.897.638, - I't + 2.402.362, - F't afa) azaz bruttd Tizenegymillio-haromszazezer forint Gsszeghen
allapitottak meg. A teritlet fajlagos m® dra: brutté 18.200.- Ft.

Az inditvany targyat képezo jogligylet a telekalakitisra, valamint az ingatlan értékére tekintertel
mentes a versenyeztetési eljaras alol.



8. Javaslat a Miskolc, Reményi Ede utca 11. szam alatt elhelyezkedd 2080 helyrajzi szamu
ingatlan elidegenitésére

Az Onkormanyzat 1/1 aranyt tulajdonat képezi a Miskole, Reményi Tide utca 11. szim alatt
elhelyezkedd 2080 helyrajzi szama, , kivett lakéhdz, udvar” megnevezési, 426 m® méretl ingatlan
(tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan infrastrukruralisan magasan ellatott tertileten talalhaté Miskole belvarosaban.
Kozvetlen kornyezetének tomegkozlekedése kivalo, intézmények, uzletek par szaz meéteres
kozelségben elérhetoek. Mind a gyalogos, mind a jarmiforgalom szamara j6 mindségii aszfaltos
burkolata utak, jardak dllnak rendelkezésre.

Az ingatlan egy saroktelken fekszik a Remeényi és a Meggyesalja utcak talalkozasanal. A tertleten
két épiilet helyezkedik el, melyet egybe épitettek és belstleg is dsszenyitottak. Az éplilet egyik része
a Meggyesalja utcaval p'11huz:mnc)qfln a telek északi hataran 4ll, a masik a Reményi utea felol nézve
zartsoruan az utcafrontra épitve. Az igy kialakitott L alaka épuletegyuttes fogja kozre a telket. A
tertlet elhanyagolt, rendezetlen, keritése fa deszka kerites, nagykapuval rendelkezik, gépkocsival
beallhatd.

Mindkét épiiletrész lincszerten felfizott helyiségekbél all, 1940-cs években éptlt. Falazata km.
tégla fa gerendas fodémmel, dcsolt félnyeregtetovel, keramia cserép fedéssel rendelkezik.
Nyilaszarol dupla gerébtokos fa, gyenge dllapotban. Beazas nyomai lathatoak az egvik szoba
mennyezetén, valamint a fodém beszakadt az ingatlan északi végén talalhato furdészoba
helyiségben a teté hianya okozta bedzds kovetkeztében. Az épiilet alatt harom traktusi pince
talalhatd, dllapota atlagos, funkecidjat betolti. A szobiakban ralilhatéd gizkonvektorok dllapota
kérdéses, a vezetckes gazrol lekotesre kertlt, jelenleg csak csonk talalhato a telken beliil. Az épiilet
nem fatott, az egyik szobaban egy fatuzelést kalyhaval megoldott. A melegvizet villanybojler
biztositja. A helyiségek burkolatai elhasznilodtak. Osszességében az ingatlan teljes feldjitast,
korszer(sitest igényel.

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir. Az ingatlan-nyilvantartasba az Antenna Hungaria
Magyar Muisorszoro és Radiohirkézlést RT. javara magassiagi épitési korlatozas terhe kerilt
bejegyzésre. A korlatozas magassagl meérteke 20 meter.

A teriletre vételi érdeklodés érkezett.

Az elkészitetr ingatlanforgalmi értékbecslés az mngatlan forgalmi értekeér brutto 20,200,000, - Ft
(netto 20.200.000, - Ft + 0, - Ft afa) azaz bruttd Huszmillio-kettoszazezer forint Gsszegben
allapitotta meg. Ezt az értckmegallapitast az értékel6i nyilatkozat is megerdsitette.

A MESZ az ingatlant V'1-44.91.0 (C) évezetbe sorolja.

Az ingatlan értckesitése esetén javasoljuk, hogy a vevé villaljon katelezettséget kothér kikotése

mellett az adisvétell szerzddes alairasarol szamitott 4 éven belill az ingatlan teljes felbjitasara vagy
az épulet bontasat kovetden G epiilette] torténd beépitésére.



9. Javaslat a 3535 Miskolc, Arpad 1t 87. szam alatt elhelyezkedd 32433 /1 helyrajzi szami
ingatlan clidegenitésére

Az Onkorményzat 1/1 aranyG tulajdonat képezi 3535 Miskole 111, keriler, Atpad it 87. szim alatt
clhelyezkedé 32433/1 helyrajzi szamu, ,kivett lakohdz, udvar, 2 egyéb épiilet” megnevezésa, 1050
m® mérethi ingatlan (tovibbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskole, Didsgydr varosrész 6 Gtjanak végeén talilhato. Kornyezetében tarsashazi
lakasok, iizleti, kereskedelmi ingatlanok, kozintézménycek egyarint megtaldlhatéak, Az ingatlanon
57 m® nagysigd lakohdz pince + foldszint szintelosztast, benne elészoba, konyha, 2 szoba,
fiirddszoba, konyha és kamra helyisépekbdl dllo felépitmény talalhato, az 1970-es években
épiilhetett, kohdsalak és tégla vegyes falazattal. Fodéme és tetOszerkezete fa, héjalisa cserép. Az
épiilet utcafront homlokzatin hosszanti iranyt repedések lithatdak, illetve a vakolat is tobb helyen
hidnyos. Az éplilet udvar feldli részét a ndvényzer szinte teljesen bendtte. Nyildsziroi fa
szerkezetiick, rossz miszaki allapotban, a belsé falak salétromosak, tobb helyen leszakadt a vakolat,
a falillesztéseknél repedések lathatoak, kiilonosen az utcafronti szobaban, A mér6orik leszerelésre
keriiltek, gy jelenleg kézmi nélkiili az épiilet. Fitése hizkozponti lehet, mivel radidtoros héleadok
ralilhatéak minden helységben, de a kazin (ha van) a pinceszinten lehet, amely jelenleg
megkozelithetetlen, melegviz ellitis nincs. T'émegkozlekedési kapesolata kivald, a busz-, illetve
villamosmegilld egyarint 50 méteren beliil talalhato.

A tulajdoni lapon az MVM BEMASZ ARAMHALOZATI Kft. javira vezetékjog keriilt bejegyezésre
a VMM-310/2012. engedély szidmi (20656) Didsgyor 0,4 kv-os 2. sz. vezetékrendszerre, mely az
ingatlan teriiletébél 1 m®-¢ érint.

A MESZ a vizsgalt ingatlant ,Vt-34.00.3" (telepiléskizpont tertlet) Gvezetbe sorolja, ugyanakkor
északi-keleti részét Gtlejegyzési kotelezettség terheli az Arpad 1t szélesitése céljabdl, dél-nyugad
része a Szinva parti siviaként szabdlyozott. Erre tekintettel az értékesités sordn eld kell irni, hogy a
vevo — kothér fizetési kotelezettség terhe mellett — a tulajdonjog dtvezetésétdl szamitott 2 éven
beliil az tlejegyzést (az ut geodéziai kialakirasat) elvégzi és az igy kialakulo Gt ingatlant — keritéstol,
kaputdl, illetve kiépitett kézmicsatlakozdsi ponttdl (pl. akna) mentes allapotban — ingyenesen atadja
az Onkormanyzat részére.

A Miskole Holding Zrt. iltal megbizott értékbecslé az 1050 m* nagysaga kivett lakéhaz és udvar
forgalmi értékét bruttd 13.900.000, - Ft (nettd 13.900.000, - I't + 0,- Ft ifa) azaz brutto
Tizenharommilli6-kilencszazezer forint Gsszegben dllapitotta meg. Az ingatlanon talilhato 2 egyéb
épilet bontando allapota miatt értéket nem képvisel,

Az ingatlan értékesitése esetén javasoljuk, hogy a vevé villaljon kételezettséget kotbér kikorese
mellett az adasvételi szerzdés alairasatdl szamitott 4 éven beliil az ingatlan teljes feldjitasara vagy
az épiilet bontasat kovetoen ) épulettel torténd beépitésére.

Miskole Megyei Jogi Viros KozgyGlésének az  Onkorminyzat  vagyonarol — és
vagyongazdilkodasirél szolo  40/2012.(XI1.15.) oénkormdnyzati  rendelete  (tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 10. § (1) bekezdés a) pontja alapjin az adott vagyontargy forgalmi értekét
ingatlanvagyon csetén 3 hoénapndl nem régebbi ingatlanforgalmi értékbeeslés alapjin kell
meghatarozni.

Az ingatlanok forgalmi értékére tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a
Magyar Allamot az ingatlanra minden mads jogosultat megeldzo eldvasarlasi jog illeti meg.



A nemzeti vagyonrol szold 2011, évi CXCVIL térvény (a tovibbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében, torvényben, valamint a helyi énkormanyzat tulajdonaban illo nemzed vagyon
tekintetében térvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatir felett
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetes utjan,
az Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatds és  ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, a Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja és a Magyarorszag
2025. évi kbzponti koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdésének megfeleléen
a nemzeti vagyon korébe tartozé fenti ingatlanok érrékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd,
mivel azok egyedi bruttd forgalmi értéke nem haladja meg a 25 millio forintot, de javasoljuk, hogy
az ingatlanok értékesitésére nyilt versenyeztetési eljaras keretében keriiljon sot, kivételt képezve ez
aldl a Tisza utcal 6093/830 helyrajzi szamu ingatlan, mellyel kapesolatban javasoljuk az ingatlanra
vételi szandékot benyujto szomszedok megjeldlését vevaként,

A Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése szerint: ,,A képviseld-testiilet hatdskorébol az Otv, szerint
atruhizhaté targykorokben az Onkormanyzat vagyondt érintéen — a jelen rendeletben foglalt
eltérésekkel — 10 millié forint egyedi bruttd forgalmi értékig a Polgarmester, 10 és 25 millio forint
egyedi bruttd forgalmi érték kozott a Virosgazdilkodasi és —izemeltetési Bizottsag, 25 millio forint
cgyedi bruttd forgalmi érték feletr a Kozgyilés jogosult donteni.”

Tekintettel az ingatlanok megallapitott forgalmi értékére, a Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése
alapjan az ingatlanok értékesitésérdl a Varosgazdilkodasi és - iizemeltetési Bizottsig jogosult
donteni.

I1. El6zmények

A jelen elétetjeszeésben foglalt ingatlanértékesitésekhez kapesolddd elozmény ninces.
IT1. Varhato szakmai hatasok

Az eddig nem hasznositott ingatlanok kiilsé eroforras segitségével hasznosulnak.
IV. Varhat6 gazdasdgi hatisok

A jelenleg nem hasznositott ingatlanok értékesitésével valos piaci drbevétellel szamolhat az
Onkormanyzat.

V. Kapcsolodisok

Jelen eléterjesztés kapesoladik:

- anemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVL torvény;

- Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetéserol szold 2024, évi XC. torveny;

- Miskole Megyet Jogu Varos Kozgyllésének az Onkormanyzat vagyondrél és a
vagyongazdalkodasardl szolo 40/2012, (XI1.15.) énkormanyzati rendelet,

- Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgytlésének Miskole Megyei Jogh Viros
Fpitési Szabilyzatirol szolé 38/2022. (XT1.16.) énkorminyzati rendelet
rendelkezésethez.



VI. Javaslat a sajto tajékoztatasara
A sajto tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elGterjesztést megvitatni ¢s a hatdrozatokat meghozni
sziveskedjen.

Miskole, 2025. 2025 STEET. 1.0 TSNSt ko Q A e
: Toth-Szdntai Jozsef 4

polgarmester



I. Hatarozati javaslat:

a Miskolc, III. keriilet, 30519/98 helyrajzi szamn ingatlan elidegenitéséril

Miskole Megyei Jogti Viros Onkorminyzata Kézgytlésének Varosgazdilkodasi és -tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Koézgydlésének az Onkorminyzat
Szetvezeti és Mukodési Szabdlyzarardl szolé 37/2014. (XI1.19.) onkorminyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
eloterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgyiilésének Virosgazdilkodisi és -

uzemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodast és -Uzemelterési Bizottsag) akként
dént, hogy a Miskole, T11. keriilet, 30519/98 helyrajzi szamq, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésil, 1862 m* alapterilet( ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljiras
utjan.

A Varosgazdalkodasi és -Uzemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd
15.900.000, - Fr (nettdé 12.519.685, - Ft + 3.380.315, - It afa) azaz bruttod Tizendtmillio-
kilencszazezer forint Gsszeghen hatirozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételarat a Vevé egyosszegben, az adasvételi szerzodés alairasit kévetd 30 napon

belill koteles mcgﬁzcmi.

4./ A Vevonek kotelezettséget kell vallalnia, hogy biztositja a 30519/98 helyrajzi szama ingatlanon

beliil a 30519/4 hrsz-a transzformatorillomas megkozelitését szolgalmi jog bejegyzésével,

5./ A Virosgazdalkodasi és -Uzemeltetési Bizottsig felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az

ertckesités teljes kor (az adasvételi szerzodes alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrol szl 2011, évi CXCVLL térvény — kiilonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdéscben foglaltakra — Miskole Megyei Jogi Viros
Kozgyalésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkoddsirdl szolé 40/2012.
(NI1.15.) dnkormanyzati rendelet és egyéh jogszabalyok elbirdsait koteles betartani.

Felelbs: Bizottsag elncke
torchajtisé TH Miskole Holding Zrt.

hajtast feliiovels osztaly: Vagyongazdalkodast Osztily

Hataridé: 1-3. pontokra vonatkozéan azonnal,

4. pont vonatkozasaban a vételar kiegyenlitésétol szamitott
30 napon belil

az 5. pont tekintetében a hatirozat kézhezvételét kéveto 30
nap.



II. Hatirozati javaslat:

a Miskolc, Egressy Béni utcaban elhelyezkedd 49645/32 helyrajzi szdmu ingatlan
elidegenitésérol

Miskole Megyei Jog Viros Onkormdnyzata Kozgyiilésének Virosgazdilkoddsi és -lizemeltetési
Bizottsdga Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata Kézgyiilésének az Onkormanyzat
Szervezetl és Mikodést Szabalyzatarol szolo 37/2014. (XIL19) onkormanyzati rendelet 1.
mellékletének 3.4, pontja alapjan megtirgyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére”
cim el6terjesztést ¢s a kovetkezd hatarozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogti Viros Onkorminyzata Kozgyllésének Varosgazdialkodasi és -
tizemeltetési Bizotrsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodasi és -tizemeltetési Bizottsag) akként
dont, hogy a Miskolc 49645/32 helyrajzi szama, természetben a Miskole, Egressy Béni utcaban
clhelyezkeds, | kavett beépitetlen teriilet” megnevezési, 2133 m* alapteriiletd ingatlan
1919/2085-6d ardnyu tulajdoni hanyada keruljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési cljaras
utjan.

2./ A Virosgazdilkoddsi és -lizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimdlis eladdsi arat brutto
18.407.674, - Fr (nettd 14.494.231, - Ft + 3.913.443, - F't afa) azaz bruttd Tizennyolemillio-
négyszazhétezer-hatszazhetvennégy forint oOsszegben hatdrozza meg, foglald  fizetési
kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételdrit a vevd egydsszegben, az adasvételi szerzddés alairasat kovetd 30 napon
belil koteles megfizetni.

4./ A Viarosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizotrsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értckesités teljes korh (az adasvétell szerzodés alairasat 1s magaba foglald) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrdl szolo 2011, évi CXCVL torvény — kiilonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Jogu Viros
Kozgyllésének az Onkormdnyzat vagyonitdl és a vagyongazdilkodasirol szolo 40/2012.
(X11.15.) 6nkormanyzat rendelet és egyéh jogszabalyok elairasait koteles betartani.

Felelds: Bizottsig elncke

Végrehajtasért felelds: Miskole Holding Zrt.

Végrehaijtast feligyeld osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: 1-3. pontokra vonatkozdan azonnal,

az 4. pont tekintetében a hatarozat kézhezvételet kovero 30
nap.



IIL.

Hatdrozati javaslat:

a Miskolc I1. keriilet, belteriilet 42640/14 helyrajzi szamu, természetben Miskolc, Apatsagi
ut 58, szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogti Viros Onkorméanyzata Kézgy(ilésének Viarosgazdalkodasi és -lizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Koézgyilésének az Onkormdnyzat
Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (X11.19.) onkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjin megtargyalta a , Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
elGterjesztést és a kivetkezd hatarozatot hozza:

1./

3/

4./

Miskole Megyei Joga Viros Onkorményzata Kézevilésének Varosgazdilkodisi és -
tizemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Virosgazdalkodasi és -izemeltetési Bizottsag) akkent
dont, hogy a Miskole, IT. keriilet, beltertlet 42640/14 helyrajzi szdmi, természethben a Miskole,
Apitsagi ut 58, szam alatt clhelyezkedd, | kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, 819 m?
alaptertletd ingatlan 579/819-ed aranyu onkormanyzati tulajdoni hanyada keriljon
clidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras utjan.

A Varosgazdalkodasi és -Uzemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladdasi arat bruttd
10.200.000,- Ft, (8.031.496, - Ft + 2.168.504,- It afa) azaz brutto Tizmillio-kétszazezer forint
dsszegben hatarozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarat a vevo egyosszegben, az adasvételi szerzddés aldirasat koverd 30 napon
beliil kételes megfizetni.

A Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizotrsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
ertckesités teljes kort (az adasvételi szerzodés aldirasat is magaba foglald) - lebonyolitdsira
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrdl szolo 2011, évi CXCVIL torvény — kulonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Joga Varos
Kozgytlesének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodidsardl szold 40/2012.
(XI1.15.) énkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok elGirasait koteles betartani.

FelelGs: Bizottsag clndke
Végrehajtasért felelfs: Miskolc Holding Zrt.

torehajtast felii 6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatarida: 1-3. pontokra vonatkozoan azonnal,

az 4. pont vonatkozasaban az elsé meghirdetésre a
hatarozat kézhezvételét kovetd 30 nap.



IV,

Hatarozati javaslat:

a Miskolc II. keriilet, belteriilet 42640/15 helyrajzi szami, természetben a Miskolc,
Apatsagi ut 56. szam alatt elhelyezkedé ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyilésénck Virosgazdilkoddsi és -lizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kézgyilésének az Onkorminyzat
Szervezetl és Mikodést Szabalyzatirdl szoloé 37/2014. (N11.19) onkormanyzati rendelet 1.
mellékler 3.4. pontja alapjin megtargyalta a , Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cima
elGterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1/

2./

3./

4./

5

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdinyzata Kozgyilésének Virosgazdilkodisi és -
tizemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Virosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsag) akkent
dont, hogy a Miskole, T1. kertlet, beltertilet 42640/15 helyrajzi szamu, természetben a Miskolc,
Apatsagi ut 56. szam alatt elhelyezkedd, | kivett beépitetlen teriilet” megnevezésd, 890 m*
alapteriiletii ingatlan 1588/1782-ed arinyd onkormdnyzati tulajdoni hanyada kertljon
elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras utjan.

A Virosgazdalkodasi és -tizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimdlis eladdsi arat bruttd
14.000.000,- Fr, (11.023.622, - Ft + 2.976.378,- Ft afa) azaz bruttd Tizennégymillio forint
osszegben hatirozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételirt a vevo egyosszeghen, az adasvételi szerzédés aldirasat koveto 30 napon
beliil kételes megfizetni.

Az értékesités soran elé kell irni, hogy a vevd — kotbér fizetési kotelezettség terhe mellett — a
tulajdonjog atvezetésétdl szamitott 18 honapon beliil az ingatlant terhel6 1tlejegyzést (az at
geodéziai kialakitdsit) elvégzi és az gy kialakuld ut ingatlant — keritéstol, kaputol, illetve
esetleges kiépitett kozmicsatlakozasi ponttol (pl. akna) mentes allapotban — ingyenesen atadja
az Onkorményzat részére.

A Virosgazdilkodasi és -Uzemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értckesités teljes korh (az adasvételi szerzodés alafrasat s magaba foglald) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités sordn a nemzeti vagyonrél szold 2011, évi CXCVL t6rvény — kiilonds
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyel Jogi Varos
Kézgytilésének az Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasardl szold 40/2012.
(XII1.15.) onkormanyzat rendelet ¢s egyéh jogszabalyok eloirasait koteles betartani.

Felelds: Bizottsag elnoke

Végrehajtisért felelds: Miskole Holding Zrt.

hajta liigyeld osztaly: Vagyongazdilkodasi Osztily

Hatarido6: 1-4. pontokra vonatkozoan azonnal,

a 5. pont vonatkozasaban az els6 meghirdetésre a hatarozat
kézhezvetelet kovetd 30 nap.



V. Hatarozati javaslat:

a Miskolc, Igloi utciban elhelyezkedd 45020/5 helyrajzi szami ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kézgyilésének Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési
Bizottsaga Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgytlésenek az Onkormanyzat
Szervezeti és Mikodési Szabilyzatirdl szolé 37/2014. (XI119.) énkorményzati rendelet 1.

1 R

melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
eloterjesziést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./

[
—

3./

4./

5./

Miskole Megyei Joglh Viros Onkorminyzata Kézgyilésénck Virosgazdilkoddsi és -
tizemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsag) akként
dont, hogy a Miskole 45020/5 helyrajzi szamu, természetben a Miskole, Igléi utcaban
clhelyezkedd, | kivett véderdd” megnevezést, 7327 m*® alaptetiiletii ingatlan keriiljon
clidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljiris dtjan.

A Virosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimalis cladisi drdt bruttd
17.600.000,- Ft (nettd 13.858.268, - Ft + 3.741.732, - Ft afa) azaz bruttd Tizenhétmillio-
hatszizezer forint Gsszeghen hatarozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételdrat a vevé egyosszegben, az addsvételi szerz6dés aldirdsat kdvetd 30 napon
beliil koteles megfizetni.

Az ingatlan birtokbaadasiarol a MISKOLCI VAROSGAZDA Nonprofit Kft., mint
vagyonkezel6 gondoskadjon.

A Varosgazdalkodasi és -lizemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
ertekesites teljes korG (az adasvéreli szerzddés alairasat is magiba foglald) - lebonyolitisira
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVL torvény — kiillonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Jogu Viros
Kozgylilésének az Onkormédnyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkodisirdl szolo 40/2012,
(XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok el6irasait kételes betartani.

6./ A Vagyongazdilkodisi Osztily feladataként hatirozom meg, hogy eredményes versenyeztetési

eljiras és az ingatlan értékesitése esetén, a Miskole Holding Zrt. ezirinyi tijékoztatasat
kévetden intézkedjen a Miskole Megyel Jogi Viaros Onkorminyzata és a MISKOLCI
VAROSGAZDA Nonprofit Kft. kozott fenndlld vagyonkezelsi szerz6dés alapjin az
clidegenitéssel érintett ingatlan kapesan a MISKOLCI VAROSGAZDA Nonprofit Kft.
vagyonkezelol joganak megsziintetésérdl és a vagyonkezeloi jog ingatlan-nyilvantartasbol valo

torlésérol.
Felelds: Bizottsag elncke
Végrehajtasert felelds: Miskole Holding “Zrt.
torchajti ligyel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztily
Hataridé: 1-3. pontokra vonatkozoan azonnal,

a 4. pont vonatkozasiban az adasvételi szerzddes
megkotésétl szimitott 15 napon beliil

az 5. pont tekinteteben a sikeres versenyeztetési eljarist
kévetd 15 nap

a 0. pont vonatkozasiban a birtokbaadast kovetden
azonnal



VI. Hatirozati javaslat:

a Miskolc, Babonyibércen elhelyezkedd 841; 843 és 845 helyrajzi szami ingatlanok egyiittes
elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgyiilésének Virosgazdilkoddsi és -tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogli Viros Onkormdnyzata Kozgyllésének az Onkormdnyzat
Szervezeti és Mlkodési Szabalyzatirdl szolo 37/2014. (X11.19.) onkormanyzat rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
cléterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./

4./

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyilésének Virosgazdilkoddsi és -
uzemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodasi és -uzemeltetési Bizottsag) akként
dont, hogy a Miskole, 1. kerilet, Babonyibércen elhelyezkedd, 841 helyrajzi szamu, | kivett
beépitetlen teriilet” megnevezési, 212 m? alapteriiletd ingatlan, a 843 helyrajzi szama, |, kivett
préshaz, udvar” megnevezési, 357 m® alapteriilet( ingatlan, valamint a 845 helyrajzi szam,
wkivett lakéhdz, udvar, gazdasigi éptilet” megnevezést, 319 m® alapteriileti ingatlan (a
tovabbiakban egylitt: ingatlanok) kertiljenck egyiittesen elidegenitésre, nyilt versenyeztetési
ulj:irzis I:ltjfm.

A Varosgazdalkodasi és -uzemeltetési Bizottsag az ingatlanok egytttes minimalis eladasi arat
bruttd 15.700.000, - Ft (nettd 12.362.205, - Ft + 3.337.795, - I't ifa) azaz bruttd Tizendtmillio-
hétszazezer forint Gsszegben hatdrozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlanok vételarat a vevo egyosszeghen, az adasvételi szerzodés alairasat kovetd 30 napon
belill koteles megfizetni.

A Virosgazdalkodasi és -tizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értekesités teljes kord (az adasvételi szerzodeés alafrasat 1s magaba foglald) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités sorin a nemzeti vagyonrol szold 2011, évi CXCVIL torvény — kulonos
tckintettel annak 14, § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Jogh Viros
Kozgytlésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasardl szolo 40/2012.
(XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eloirasait koteles betartani.

Felelfs: Bizottsag elnoke
Végrehajtasért felelGs: Miskole Holding Zrt.

eégrehajtast feliipveld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: 1-3. pontokea vonatkozoan azonnal,

az 4. pont tekintetében a hatarozat kézhezvetelet kévets 30
nap



VII.Hatarozati javaslat:

a Miskolc, Tisza utcdban elhelyezkedd 6093 /830 helyrajzi szamu ingatlan elidegenitésérsl

Miskole Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kézgy(lésének Virosgazdilkodisi és -lizemeltetési
Bizotrsaga Miskole Megyei Joga Viros Onkormdnyzata Kozgyilésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mulkodési Szabalyzatirdl szolo 37/2014. (XI1.19.) onkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimu
cloterjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./

38
T

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kozgyiilésének Virosgazdilkoddsi és -
uzemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodasi és -uzemeltetési Bizottsag) akként
dont, hogy a Miskole 6093/830 helyrajzi szamy, természetben a Miskole, Tisza utcaban
elhelyezkedd, | kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, 622 m’ alapteriiletli ingatlan keriiljon
elidegenitésre a 600691/2025. szam alate 2025.05.20-dn zdradékolt vizrajz alapjin a
szomszedos telkek tulajdonosai részére, az alabbiak szerint:

- a 6093/708. helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosa, Tothné Majer Gabriella 207 m?* tertiletet
jogosult megvisdrolni a 6093/830. helyrajzi szami ingatlanbdol,

- a 6093/709. helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosai, Korevélyest Liszlo és Kortvélyest
Laszloné Yz - 2 aranyban 207 m” teriiletet jogosultak megvasarolni a 6093/830. helyrajzi
szamu ingatlanbol,

-2 6093/712. helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosai, Pelle Krisztidn és Pelle-Kiss Monika Y2
- Y arinyban 208 m® teriiletet jogosultak megvisirolni a 6093/830. helyrajzi szdmui
ingatlanbol.

A Varosgazdalkodasi és -izemeltetési Bizottsag az ingatlan eladasi arat brutto 11.300.000, - Fr
(netto 8.897.638, - I't + 2.402.362, - I't afa) azaz brutto Tizenegymillio-haromszazezer forint
dsszegben, az ingatlan fajlagos m* dra: bruttd 18.200.- It forint 6sszegben hatarozza meg,
foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételarat a vevok egyosszegben, az adasvételi szerzddés alairasat kovetd 30 napon
behil kotelesek megfizetni.

4./ A Virosgazdilkodisi és -uzemeltetést Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értekesités teljes kord (az adasvétell szerzodés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara
azzal, hogy az értékesités soran a nemzeti vagyonrol szold 2011, évi CXCVL térvény — kilonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyer Jogi Viros
Kozgyiilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkoddsardl szolo 40/2012.
(XIL.15.) onkormanyzat rendelet és egyéb jogszabalyok eloirasait koteles betartani.

Felelos: Bizottsag elncke

Végrehajtaseért felel6s: Miskolc Holding Zrt.

Végrehajtist feliigyels osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hﬂ[ﬂ;ﬂﬁ; 1-3. [‘)c‘)ﬂt‘c‘)kra vonatkozdan ;l?.cmn:ll,

a 4. pont vonatkozasiban a hatdrozat kézhezvételét kovetd
30 napon beliil



VIII. Hatarozati javaslat

a Miskole, Reményi Ede utca 11. szam alatt elhelyezkedd 2080 helyrajzi szamu ingatlan
elidegenitésérdl

Miskole Megyel Joga Viros Onkorminyzata Kozgyilésének Virosgazdilkoddsi és -lizemeltetési
Bizottsaga Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgyilésének az Onkormdnyzat
Szervezeti és Makodési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (X11.19.) onkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4, pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimu
cloterjesztest és a kovetkezo hatarozator hozza:

1./

58]
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3./

4./

5./

6./

Fe

Miskole Megyei Jogd Viros Onkormanyzata Kézgyilésének Varosgazdalkodasi és -
lizemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Varosgazdalkodasi és -uzemeltetési Bizottsag) akkent
dont, hogy a Miskole 2080 helyrajzi szamu, természetben a Miskole, Reményi Hde utea 11.
szam alatt elhelyezkedd, | kivett lakohaz, udvar” megnevezésd, 426 m° alapteriileti ingatlan
keriiljon elidegenitésre, nyflt versenyeztetési eljaras Gtjan.

A Varosgazdilkoddsi és -lizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimalis claddsi arat bruttd
20.200.000,- Ft (netto 20.200.000, - Fr + 0, - Ft afa) azaz brated Haszmillio-kettészazezer
forint Osszegben hatarozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

A vevé — Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kézgyilésének a telepiiléskép
védelmérdl szolo 44/2017.(X11.22)) rendelet elbirasait szem eldtt tartva — kothér kikotése
mellett vallaljon kotelezettséget az adasvételi szerzGdés alairasatol szamitott 4 éven belil az
ingatlan teljes felGjitisara vagy az épiilet bontisit kivetGen 4j épiilettel torténd beépitésére.

A 3./pontban megjelolt kotelezettség biztositasara elador illesse meg 5 évre a visszavasarlds
joga ¢s ennck biztositasara elidegenitési tilalom. A vevd késedelem esetén napi 10.000,-Ft
késedelmi kéthér-, a szerzddés lehetetlentilése vagy a kotelezettség teljesitésének elmaradasa
esetén pedig a netto vételar 50%-anak megfelelé meghiisulisi kothér megfizetésére legyen
koteles.

Az ingatlan vételarit a vev egytsszegben, az adasvételi szerzadés alairasit kovetd 30 napon
beliil kételes megfizetni.

A Virosgazdalkodasi ¢s -lzemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értékesités teljes koril (az adasvételi szerzédés alairisat is magaban foglald) lebonyolitisira
azzal, hogy az értekesités soran a nemzetl vagyonrol szolo 2011, évi CXCVL torvény — kilonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyei Joga Viros
Kozgyilésének az (jllkc)l“l‘!‘lﬁll}’ﬂ}lt‘ vagyondrdl és a vagyongazdalkodasirdl szolo 40/2012.
(XIL15.) dnkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok el6irasait koteles betartani.

: Bizottsag elnoke

Végrehajtasért felelGs: Miskole Holding Zrt.
Végrehajtist feliigveld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatarid6: 1-5. pontokra vonatkozoan azonnal,

a 6. pont vonatkozasaban a hatarozat kézhezvérelét koveto

30 nap



IX. Hatarozati javaslat:

a 3535 Miskolc, Arpad ut 87. szam alatt elhelyezkedd 32433/1 helyrajzi szami ingatlan
elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogt Viros Onkorminyzara Kozgytlésének Varosgazdilkodisi és -lizemeltetési
Bizottsdga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorméinyzata Koézgyilésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mlkodési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (XIL19.) onkorminyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi

clotetjesztést és a kovetkezo hatarozatot hozza:

1./ Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Koézgyilésének Virosgazdilkodisi és -
uzemeltetési Bizottsaga (a tovabbiakban: Virosgazdalkodasi ¢és -lizemeltetési Bizottsdg) akként
dont, hogy a Miskole 32433 /1 helyrajzi szam, természetben 3535 Miskole, Arpad tr 87. szam
alatt elhelyezkedd, , kivert lakohdz, udvar, 2 egyéb épiilet” megnevezési, 1050 m* alapteriilet(i
ingatlan keruljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljards atjan.

2./ A Virosgazdilkodisi és -lizemeltetési Bizottsig az ingatlan minimalis eladasi arat bruttd
13.900.000,-Ft (netté 13.900.000, - Ft + 0,- Ft afa) azaz bruttd Tizenharommillio-
kilencszazezer forint 6sszegben hatarozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ A vevé — Miskole Megyei Jogli Viros Onkorminyzata Kozgytllésének a telepuléskép
viédelmérdl szold 44/2017. (XI1.22) rendelet elirasait szem elott tartva — katbér kikotése
mellett vallaljon kotelezettséget

3.1./ a tulajdonjog dtvezetésétdl szamitott 2 éven beltl az ingatlant terheld utlejegyzést
(az 0t geodéziai kialakitasat) elvégzi és az igy kialakuld ut ingatlant — keritéstol, kaputol, illetve
esetleges kiépitett kozmuesatlakozasi ponttdl (pl. akna) mentes dllapotban — ingyenesen dtadja
az Onkormdnyzat részére;

3.2./ az adasvéreli szerz6dés alairasatol szamitott 4 éven belil az épiletek teljes
felujitasdra vagy az épliletek bontasat kovetoen 4j épiilettel térténd beépitésére.

4./ A 3./pontban megjeldlt kételezettség biztositasira elador illesse meg 5 évre a visszavasarlas
joga és ennek biztositasara elidegenitési tilalom. A vevo késedelem esetén napi 10.000,-Ft
késedelmi kotbér-, a szerzddés lehetetleniilése vagy a kotelezettség teljesitésének elmaradisa
esetén pedig a nettd vételar 50%-anak megfeleld meghiisulisi kothér megfizetésére legyen
koteles.

5./ Az ingatlan vételarat a vevd egyosszegben, az adasvételi szerzodés aldirasat kéverd 30 napon
beliil koteles megfizetni.

6./ A Viarosgazdalkodasi és -Uizemeltetesi Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt-t az
értékesités teljes korh (az addsvételi szerzodés aldirasat is magiba foglald) - lebonyolitisara
azzal, hogy az értékesités sordn a nemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVIL torveny — kiilonos
tekintettel annak 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — Miskole Megyet Jogi Varos
Kézgytlésének az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdilkodasirdl szolé 40/2012.
(XI1.15.) onkormanyzati rendelet és egyéh jogszabalyok el6irasait koteles berartani.



Felelds: Bizottsag elnoke

Végrehajtasért felelds; Miskolc Holding Zrt.
Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatarid6: 1-5. pontokra vonatkozdan azonnal,

a 0. pont vonatkozisiban a hatirozat kézhezvételét kiverd
30 nap.



Tulajdonilap-masolat

[\ Borsod-Abatj-Zemplén oldal 1/2
e }H”’ Véarmegyei Korményhivatal (szemle) Miskole
T Fgldhivatall Féosztaly Foldhivatall Ugyazonosité: i —
) ) B52fMiskolc, anugga utca 4. INVER/TULLAP/20250813/240065  Belterilet, 30519/98 helyrajzi szam
2025.08.13
Miskole, Belteriilet, 30519/98
I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
54701/2018.08.02
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jale Miivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jivedelemn (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet ] 1862 0

Il. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezés! [d6:
54701/2018.08.02

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONQOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogcim: jogutédlas, 37062/1991.04.04

telekalakitas, 54701/2018.08.02 .

Név: MISKOLC MEGYEI JOGLU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Véroshdz tér 8.

ll. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
54701/2018.08.02

Onillo sziiveges bejegyzés
Kialakitva a Miskole |Il. kerlllet belterllet 30579/2 helyrajzi szdmd ingatlan megosztdsabdl. FM szam: 117/2018.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
54701/2018.08.02

Vezetékjog

A 61574/2011.11.22 szamu beadvany rangsoraban, A VMM-394/2011. engedély szamu (18273) Miskole Nyugat aldllomas
3.sz. 10kV-0s vezetékrendszer az ingatlan teriiletébdl 87 m2-t érint.

Név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dozsa Gydrgy utca 13.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ida:
54701/2018.08.02

Vezetékjog

A 33931/2013.02.05 szam0 beadvény rangsoraban. Az 1-Didsgyér 20090914 lzem] teriiletat érintd tavfltési vezeték
az ingatlan teriiletébdl 109 m2-t érint, (Fm.szam; 1761/2012.)

Neév: MIHO MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT.

Jogosult cime; 3534 MISKOLC, Gagarin uica 52.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
65874/2021.10.14
Vizvezetési szolgalml jog

Ivéviz vezetéki szolgalmi jog az ingatlan teriiletébdl 175 m2-re. FM: 600705/2021
Név: MISKOLC MEGYEI.JOGL VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cfme: 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 8.

Belegyzi hatdrozat, érkezés] id6:
65874/2021.10.14
Vizvezetési szolgalmi jog

Szennyviz vezeteki szolgalmi jog az ingatian teriiletébdl 63 m2+e. FM: 600704/2021
Név: MISKOLC MEGYE] JOGU VAROS POLGARMESTERI| HIVATALA
Jogosult cime; 3525 MISKOLC, Varoshdaz tér 8.

Folytatas a kivetkezd oldalon



Tulajdonilap-mésolat

i Borsod-Abatij-Zemplén Oldal 2/2
| l! Virmegyei Korményhivatal (szemle) Miskolc
" Foldhivatali Fiosztaly Foldhivatalt Ugyazonositd: 3 ;

2025.08.13

Folytatds az el6zd oldalrol

7. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
45521/2/2025.06.13

Vezetékjog

Az 54005/2012.07.12. szamu beadvany rangsordban. A VMM-310/2012, engedély szdmui (20656) Didsaydr 0.4 kV-0s
2.5z. vezetékrendszer az ingatlan terliletébdl 71 m2-t érint. (Faldmérési szam: 600324/2025)

Név: MVM EMASZ ARAMHXLQZATI KFT.

Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dézsa Gybrgy utca 13.

g, Bejeayzd hatdrozat, érkezési id§:
48911/2025.06.11

Vezetékjog

A VM-080/2025. engedélyszamu "Miskole, Banki Donal Gt 30519/5 hrsz., Banki Lakdpark K.
villamosenergia-elldldsa; CS-38264" megnevezésd vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 4 m2-t érint. (Fildmérési
szam: 600325/2025.)

Név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult elme: 3525 MISKOLC, Dozsa Gydrgy utea 13

Az E-hiteles {ulajdonilap-mésolat 1artalma a kladést megel8z& naplg megegyezik az ingatlan-nyilvantariasban szereplS adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtiatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Borsod-Abatij-Zemplén Tulajdonilap-masolat oldal 1/2

g | Varmegyei Kormanyhivatal ) (szemle) Miskole
L Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosito: i -
il aseesMiskole, Vologda utca 4. INYER/TULLAR/20250813/241154  Belteriilet, 30519/5 helyrajzi szam
S 2025.08.13
Miskole, Belteriilet, 30519/5
I. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési ids:
50545/2008.04.23
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivatt / Gzam 0 1470 4]

o Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
50545/2008.04.23

Ondllé széveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvéntartds atalakitdsa a DAT forgalomba adaséval

Il. RESZ
7. Bejegyzd hatdrozat, érkezésl [d6:
49559/2024.06.27

Tulajdoenjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogcim: adésvétel

Név: BANKI LAKOPARK KFT.

Jogosult efme: 3534 MISKOLC, Csille utca 18,

Ill. RESZ

4, Bejeqyzd hatdrozat, érkezési idé:
62224/2010.11.25

Vezetékjog

A TMM-294/2010 engedélyszamu, a " Didsgydri szalgdltatasi teriilet { Didsgy6r20090914 szakasz ) tavhd
vezetékjog fenndlldsdra " szolgdlé vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 55 m2-+t érint

Név: MIHS MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT,

Jogosult cime: 3534 MISKOLC, Gagarin ulca 52.

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
61574/2011.11.22

Vezetékjog

A VMM-394/2011. engedély szamu (18273) Miskale Nyugat aldllomas 3.5z 10kV-os vezetékrendszer az ingatlan
terlletébsl 87 m2-t érint.

Név: MVM EMASZ ARAMHALQZATI KFT.

Jogosult cfme: 3525 MISKOLC, Dbzsa Gydrgy utca 13.

21. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
45521/2/2025.05.13

Vezetékjog
Az 54005/2012.07.12. szdmu bejegyzés ranghelyén. A VMM-310/2012. engedély szamu (20656) Didsgydr 0,4 kV-os
2.5z, vezetékrendszer az ingatlan teriiletébsl 76 m2-t érint, (Féldmérési szam: 600324/2025)

Név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.
Jogosult eime; 3525 MISKOLC, Ddzsa Gydrgy utca 13.

22, Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
48911/2025.06.11

Vezetékjog

A VM-080/2025. engedélyszamu "Miskole, Banki Donat (it 30519/5 hrsz., Banki Lakopark Kft.
villamosenergla-elltdsa; CS-38264" megnevezésl vezetékjog az ingatlan teriiletébol 37 m2-t érint, (Féldmerési
szam: 600325/2025.)

Név: MVM EMASZ ARAMHALGOZATI KFT.

Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dozsa Gydrgy utca 13.

Folytatds a kdvetkezb oldalon



Tulajdonilap-masolat

| Borsod-Abatij-Zemplén Oldal 2/2
Varmegyei Kormanyhivatal (szemle) Miskolc
"M Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonositd: ;
| as2gMiskolc, v.,mg&’a afea 4, INVER/TULLAP/20250813/241154  Belteriilet, 30519/5 helyrajzi szam
2025.08.13

Folytatds az el6z6 oldalrél

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldz4d napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minésil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDON| LAP VEGE
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Az érickelt ingatlan eime

Miskolc, I1I. keriilel

Helyrajzi szim

30519/98

Ingatlan-nyilvintartisi megnevezés

kivett beépitetlen tertilet

Teriilet nagysdg

1862 m?

Természetbeni rendeltetés

iires telek

Ingatlan tulajdonosinak neve

Miskole MJV Onkormidnyzata

Cime: 3525 Miskole, Viaroshidz tér 8.
Ertékelt tulajdoni hdnyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek

tulajdoni lap szerint

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megdllapitisa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlito

Helyszini szemle idéponga

2025, maijus 21.

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelilt ingatlan fordulénapi

piaci forgalmi értéke:

15.900.000.- Ft,
azaz

Tizendtmillio-kilencszdzezer forint,
(mely az esetlegesen lizetendd dla Gsszegél mir tartalmazza)

Miskolc, 2025. mijus 26.

Készilelle:

\CL v }\:'L e 0 ( \

Kovacs Péter
értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyoncriékelo
névjegyzék szam: 11/2013,

Hamvai Emese
értékbecsléd munkatirs
ingatlan vagyonériékeld

névjegyzék szam: 2/2019.
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1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole 111 belteriilet, 30519/98 helyrajzi szdmid, "kivett
beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvintartott ingatlan

A meghizo:
Miskole Megyei Jogu Viros Onkormdnyzata (3525 Miskole, Viroshiz tér 8.)
Az értékelés célja:

Tdrgyi ingatlan forgalmi ¢érték  megillapitisa tulajdonosi  dontés  clokészitd
dokumentumakeént.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az Criékbecslést a 2025, mdjus 21-én lefolytatott helyszini szemlén lapaszialtak,
valamint a takarnetes rendszer e-hiteles tulajdoni lapszemle midsolata, valamint sajat
értékesitési adatbdzisunk alapjian készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbal
szarmazdé adatok és informdcidk, - melyek az értékelés sorin felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytilloak és pontosak. Teljes korii ellendrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakérld feleléssége e vonatkozdsban korlitozottnak
tekintheld.

Az dtadott iratok tanulmidnyozisdn tilmenden jogi terinészetli vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végezliink. Nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen [ennillé terheket és Kkotelezellségekel, [ellélelezve, hogy az
érickelés idopontjiban az ingatlan haszndlatival kozvetleniil Gsszeliiggd tartozas nem
all fenn.

Az ériékeldi vizsgdlati modszeriink Gn. szemrevélelezéses diagnosztika volt, gy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyisolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kéirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok sth.) nem villalunk feleldsséget.

A kozgarzdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossdiggal nem
prognosztizalhaté viltozdsai mddosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megdllapitisait, Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek,

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsit
szolgaljadk. Az ¢Crtckbecslés  készitése sordn  tudomdsunkra  jutott adatokat és
informdaciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomidsdara csak a Megbizd
hozzdjdruldsdaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelheld, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehel.

Miskolc, 30519/98 helyrajzi szdmd ingatlan lorgalimi ériékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdll ingatlan azonositdsa:

A vizsgilt ingatlant a B. A. Z. Vidrmegyei Kormdnyhivatal 2024, 09. 10-i takarnetes
nyilvintartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: 30519/98

Cime: Miskole II1. keriilet belteriilet

Teriilete: 1862 m*

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 1/1 arinyban Miskole Megyei Jogd Viros Onkormdnyzata (3525
Miskole, Viroshidz tér 8.)

Jogeim: jogutadlds .

Terhek: - vezetékjog 87 m’-t és 72 m’-t érintden az EMASZ Hdlézati Kft.
(3525 Miskole, Dozsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javdra,
- vezetékjog 109 m*t érintden a MIHO MISKOLCI
HOSZOLGALTATO Kft. (3534 Miskole, Gagarin u, 52.) - mint
jogosult javira,
- ivéviz vercléki szolgalmi jog 175 rpz-l érintéen a MISKOLCI
MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA (3525 Miskolc,
Viroshaz tér 8.) - mint jogosult javira,
- szennyviz vezetéki szolgalmi jog 63 }nl—t érintéen a MISKOLCI
MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA (3525 Miskolc,
Viroshaz tér 8.) - mint jogosult javira,

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszamit tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb virosa.
Megyei jogl virosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszig hél regiondlis kozpontjdnak egyike. A telepiilés az
orszag északkeleti részén, a Gvdrostdl 180 kilométerre [ekszik. kozigazgatdsi tertilete
327 km?,

Miskole kedvezé foldrajzi fekvésébdl adddéan mindig is meghatdrozoé telepiilése volt
mind a megyénck, mind az dszaki régionak. A fontos kereskedelmi dtvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti vidrossa, amely m'{lra mar kézvetlen autopdlya-
kapesolattal rendelkezik Budapest, ezdltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as.
illetve a 37-es szdmu féutak biztositjik az dsszekottetést Nyiregyhdza és Zihony felé.
Jelentés forgalommal bitd, fejlett vasdti kapcsolata fontos szerepel jitszik a lérség
logisztikai feladatainak ellitisaban. Az elmdlt évtizedek sordin Miskolc Magyarorszig
legjelentésebb ipari kézpontjava notte ki magdl, ami elsosorban annak volt készonhetd,
hogy az '50-cs években az orszig nchézipardnak jelentds része ebbe a régicba telepiilt.
A '80-as évek misodik felétél kezdddden, majd killontsen a rendszervdltds utdn, a
nehézipar vilsiga igen erdsen éreztette hatdsdt a virosban és vonzdskorzetében. Az
orszdgban talin itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az
dtlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzat t6bb millidrdos nagysdgrendet meghalado éves
gsszegeket dramoltatort a helyi gazdasidg reorganizicidjiaba, szerkezetének atalakitdsdra.
A gazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveib6l imegkezd6dott meg a kildbalds. Az ipar
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€s a kereskedelem 1 alapokon kezdte meg miiktdését arra épitve, hogy a kordbbi évek
hagyatékaként Miskole megmaradt az észak-magyarorszdgi régié vonzdaskozpontjdnak
és a korzel leglejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasigi infrastruktdrdval
rendelkezd varosa.

Szimos 1 befektetéssel gyarapodott a vdros az utbbi 20 évben, hozzdjdrulva a viros
gazdasdgi erOsodéschez, régidkozponti fejlodéséhez. Olyan neves kilféldi céack
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Virhatéan tovibb erdsédik ez a lolyamat audl, hogy a viros [iatal gazdasdgi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 vdllalkozdst magdba [oglald Miskolel Ipari
Parkban ¢s a 94 hektiros, a mintegy tucatnyi véllalkozdsnak otthont ado, in. Miskole
Déli Ipari Parkban egyre tobb villalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb
tivon. A viros vezetése elkotelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhizdsoknak,
mely korminyzali segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsdjlott magasan képzelt
szakemberckkel a régio egyik legvonzdbb belekietési célként rajzolja meg Miskolcot,
(forrds: wikipedia.org)

Kozvetlen kdrnyezet

Az ingatlan Miskolcon, a didsgyori lakotelepen fekszik. Az ingatlan tdgabban vetl és
kizvetlen kornyezetében is a lakotelep tizemeletes panelépiileted, dj épitést tarsashazak
és csalddi hdzas jellegil lakohdzak, dllnak. A keleti szomszédos telken a Didsgyori
Futdmil épiilete taldlhato.

Az ingatlan egészének megkozelitése kivalé. Ugy gyalogosan, mint gépkocsival
aszlaltozott dton keresztiil érheté el. A tOmegkozickedési kapesolata is  jénak
jellemezhetd, hiszen az autébusz és villamos megilldja gyalogosan néhdny percre
taldlhato.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan szabilytalan sokszog alaki, részben keritett, beépitetlen. fiives sik teriilet.
Bszaki és déli telekhatdra beton ldbazatl, acéloszlopok kozoui acélpdlca mezdkbdl
késziilt, feldjitdsra szoruld keritéssel korbekeritett,

Az ingatlan keleti oldaldn kb. 500 m*-cn beton burkolat, attél nyugatra cgy kb. 1-1.5
méter magas, 3-4 méter széles foldhalom talilhatd, amelynek funkcidja ismeretlen.

A vizsgdlt ingatlan nyugati oldaldn, 6ndllo telken, de a vizsgdlt ingatlanbdl , kihasitotl™
uszolelken egy transzformdtordllomds épiilet all. amely csak a vizsgdlt ingatlanon,
illetve a nyugati szomszédos 30519/5 hrsz-i ingatlanon keresztiil kozelithetd meg.

Az e-kizmil térkép adatai alapjan az ingatlant 6sszkézmiivesnek tekintettiik.

Kérnyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi mikidése kapesin
kornyezetszennyezés nem  vélelimezhetd. Nincs  informdciénk  arrél,  hogy
kornyezetvédelmi hatésagi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szemponiok

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

Miskolc Megyei Jogd Vidros Onkormdnyzatdnak Epilési Szabdlyzata (MESZ) az
értékelés Lirgyil képezd ingatlant Vi-64.51.5 Gvezetbe sorolja, az aldbbi részletezéssel:

Miskole, 30519/98 helyrajzi szimd ingatlan lorgalmi ériékbecslése
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Vt Telepiiléskbzpont teriilet

Epftménynmguss&g -125m

Beépitési mod — zirtsord

Megengedett legnagyobb beépitettség - 40 %
Megengedett legkisebb zoldfeltilet - 10 %
Megengedett legkisebb telekteriilet — 1200 m*

ho— e O

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon [ekvésébol. s kialakitdsdbol adoddéan szinte mindazon lunkcio
megvalosithato, amit az |, lelepiiléskozpont teriilet” megjelolés az aldbbiak szerint
megenged:

Telepiiléskazpont teriilet [Vi]

31. § Telepiiléskézpont teriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési midszer bemutatdsa o
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert addsvételi ligyletek drainak a vizsgilt esetre valé  Kiterjesztésével,
tsszehasonlitisdval orténik.

A piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld médszer (6 1épései:

. Az alaphalmaz kivdlasztdsa.

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

. Ertékmadosité tényezdk elemzése.

. A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szdamitisa.

5. VEégso érték szamitdsa a [ajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakénl.

o e N —

o

1. Az dsszehasonlito vizsgilatokal egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi clhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdlol jelentésen eléré szélsé ériékekel az clemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az clemzés sorin az értékeldnck az tsszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismemie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos ériékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értéklormik és
jogok kozoll korrekeids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

'

Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
eselekben mas volumen mérbszdamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhdzi dgy.
szallodai dagy stb.) is alkalmazhatéak.
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4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmédosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmdodosito tényeziként csak olyan jelentds. értéket
belolyisold 1ényez6 vehetd [el, amely az 6sszehasonlilé adatok alaphalmazdra nem
jellemz6. Az értékmodosité tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadotisdgok:

Infrastruktiira:

Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatésdgi szabalyozds:
A szakvéleményben az értékmdédositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
belolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité
hatdsukat szamszertlien is meg kell hatdrozni. Az értiékmdédosité ényezok alapjan kell
mddositani a fajlagos alapériéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmdodositdsa utdn kialakuld
tajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megidllapitani,

Osszehasonlité adatok miskalci lakdsépitési telkekre:

L IL (L[N v, v, V1
Aili fomasa Fetikeltinpatlan inpailinemin gl eoin meatkingnim Ingailan.com Inzanan.com
Tekpulis neve Miskole Mk kule Mishuli: Mishule Al hasle: Aliskul:
Utewiiiter hites zim TEinki Dt uieas sy iy Tindiliviten M e Iadldicini il lioddiotd
Helvrija s st RUESET
Azingntlan vipusa Ledpiterlen teriller | hedpitetlen tedller | bheépietien el [heépiterlon tenilet | baepitetlen oot fhedpietlen tenited
Telek alapteilete (1:7) 1862 L&y REG [kl
villany telken el | viz & welill .

Kibmveshensie {markibmives | 1Ghid ki az | vis s Ay esatarma ! A ——— AL

urcitban /i pted ) ki
Tedpnlichisdg o kimy ezerchei (%) H0% A5 A5 A4 Ak M
Fpitmeny magsesay o kbmyeatében om 114 i3 13 1.2 nen ki ]
M lwilis telekmdet o khmyezedhen (nah 1200 Bem e 240 Iei) nemizmed nemis men
140016 Bindilati / elaclilsg de Q0N P Py 23 (A0 5 300190
Patdbera fid s b medbebie dve 2025, 125, 2KE 24135 s,
Arviliozis hoirekein Flindeids N 113} AUFg =11Pd BT -
Alipleriilel kiyrmekgii [ -1 15 3 BT
Muhdzalithe s dy niotli korehoid ST ¥ A% 4 k113
Tl s hapuesikn mialt korekend 5% it 5% Ll At
Redpitheriaég miai ko [ I [ 5 i
Eplimeény magpssag homehela Iira ([T firs (%3 A
Kozl ves ellad g mialls korreksic ¥ {118 [ 131- {111
Feyeh (11 baniandd éplilet) 3 e 3% 07 i
Ruivelicid s ses 25 8% 0% 0% 10%
Failigos alapretdlen di it 3347 7 i) 11im2 fuli f L] U
Karvigdln fliggraos alipte Gheti dr ibing) 4 K75 17 BT Qi i
Kol bjligos diligdr il Y RU0

Figyelembe véve a 2.1 pontban felsorolt vezetékjogok 1étét, a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét
az aldbbiak szerinti értékesokkenéssel korrigdltuk:

m2 Ft/m2 It

Telek forgalmi értéke: | 862 9 890 18415 180
Vezeiékjogeal érintett teriilet (m2) (87+72+109n12) o 4is %
Bedpitetlen, de beépithetd (-50%) - i L 325280
Viz- és szennyviz vezeléki s zolgalmi joggal érintett _ Vi : S

feriilet (m2) (175+63m2) Beépitetlen, de beépithetd (50%) | = H: 176910
Cyiikkentés dsszesen (F0) 2502 170
Véasd forgalmi érick (Ft) 15913010
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Forgalmi érték: 1862 m* x 9.890.- Ft/m* = 18.415.180.- Ft

Verzetékjoggal érintett teriilet: 268 m? x 4.945.-FUm®= 1.325.260.- Ft
Szolgalmi joggal érintelt Leriilet: 238 m’x 4.945.- Fum’= 1.176.910.- Kt
Ertékcsokkentés dsszesen: 2.502.170.- Ft

Végsé forgalmi érték: 18.415.180.- Ft — 2.502.170.- Ft.- = 15.913.010.- Ft ~ 15,9 MFt

3.2.  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan clhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint a 2.1
pontban rigzitetteken tili per-, igény, s tehermentes dllapotra sz6l6 forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer alapjdn

15.900.000.- Ft, azaz

Tizendtmillio-kilencszdzezer forintban dllapitjuk meg,
(amely az esetlegesen fizelendd dla Osszepét mir tartalmazza)

Miskole, 2025. mdijus 26.

Késziletle:
: " /‘l
TR ) 1 i
\(.L Ly ‘(’ L\ / () evi
Kovices Péter Hamvai Emese
értékbecslé munkatirs érickbecslé munkatirs
ingatlan vagyonértékelo ingatlan vagyonériékeld

néviegyzék szam: 11/2013, névjeayzék szim: 2/2019.

Miskole, 30519/98 helyrajzi szamid ingatlan forgalmi ériékbecslése
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1. szami melléklet
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Miskole, 30519/98 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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2. szami melléklet

Lechner Nonprofit Kft. « Foldhivatal o
Borsad-Abui-Zemplen Vinmegvei Kammyhivatal
FRIE Muskole Vologdu o, 4, 1L 199, Oilddal: 1/2

E-hiteles tulajdoni Lip- Szemle nuisalat
Megrendelés sxinu 30005/ 77761/2024
20240010

MISKOLC ILKER{LET eon: "3
Belteriilet JUSIR/UE helyrajei sedm

frlipképnea alanu®

LRESZ

1e AL Ingatlan addac

|@#T ATI#@

milveles: sgfkivets g min. s ha md k. ELL1; ter:

ILIRES 2

abin.e

i

telekalaxitar tulajdoni kanyac: 0/)

anwvad: /]

il le snovedos bejayyrnas

Ferulet balterdlet 30519/2 hRelyrajst

szard ingatlon megosc-tassiel,

beaynt DAtAYonan, erkendani ddb:

017201808402

sEAMl Beadvany rangscraban. A 384 /2011, mpgedely
n

i tesiiletalhsl

sz, 1ikV-o5 veietekrendsser ag ingatl

. tormuszhimr LIDU44E5

vorgy utcn

urxezasi ddoo 34701/2010,08.02

amia |Z0ELG)

OFAMY L9aAdVanY ra
endazer az ingatlan

T; spraban: i

T GEint. (EM.

Fulvtiueis o kdserkvza lapon

Miskole, 30519/98 helyrajzi szdmd ingatlan [orgalmi ériékbecslése
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Borsod-Abawg-Zenplén Vimegyel Komanylvatal
3325 Muskole Vologdau. 4. PL 194 Qldal
E-hiteles tulajdoni lap - 5zemle masalat
Megrendeles szan 30005/ 777612024
30240910

MISKOLC ILKERITET Szektor: 5
Belteriiler 30519/98 Lelyrajzi szam

]

I
(]

Folviaras az eldzd lapral
IMLRESZ

3. bejegy=f hatéarozas, ecrkezesl 148 S4T70L/20.8.08,02

203 szpmi beadvany rangsczéken. Az

TEOTENL vezetek az ingatlan TarulazakE]l 102 mi-w oeripe. (Puw.oszam; DTELSI0IZ)L

YaTo eZEl0 g

TULAJDONTLAP VEGE

Miskole, 30519/98 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi ériékbecslése



3. szdmi melléklet
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Miskole, 305 19/98 helyrajzi szdimi ingatlan lorgalmi ériékbecslése
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4, szamu melléklet

If : o il
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i[53 Marstarany 1:1000

Miskole, 30519/98 helyrajzi szamid ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3. szamu melléklet
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Miskolc, 30519/98 helyrajzi szdmi ingatlan (orgalmi ériékbecslése
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6. szamii melléklet

Szénhidrogén
Tavhd
——— Villamos enzraia
E-RUZMY ——— Vizeilatas
——— Vizelvezetes

Készlll az E-kozmd rmcllmrbnnlliﬂ";’! 0520, Aterkop tagkeztat |ollogh, hivatales elidrasban nom hoszadinatd (2l

Miskole, 30519/98 helyrajzi szamd ingatlan forgahni érickbeeslése
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7. szami melléklet

MIFO-Miskolci Féldmerd Kit,

 Miskole, Kazinczy u.13 _Miskole Ill, ker. .
A munkavigas nove beh‘er (ilet
Kunkoszdm; _ 03':09?/ 2027 Rt

VALTOZASI VAZRAJZ =~

a 30519/98 helyrajzi szamtl féldrészletre vonatkozd vizvezeték

vezeték jog bejegyzéséhez
Meretaranv: 1:1000
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Miskole, 3051998 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi értékhecslése
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MIFO-Miskolci Foldmeérs Kit.

. Miskolc, Kazinczy u.13. . Miskole I1l. ker.

A niinkavig e neve bellertlet
s (03-098/2021
wuncasza: (03-098/2021 .. Adatszolgaltatds iklatdszama: 2/038/2021

VALTOZASI VAZRAJZ
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Miskole, 30519/98 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi ériékbecslése
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8. szamu melléklet

A vizsgdlt ingatlan

Miskole, 3051998 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbecslése
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A vizsgdlt ingatlan dél-kelet felél

Miskole, 30519/98 helyrajzi szimd ingatlan lorgalmi ériékbecslése




3530 Miskolc, Hunyadi utca 19.
iktatoszam: MH-IGI-004083-4/2025

@M MiSleCHDldil’lg Ingatlangazdalkodasi lgazgatosag

ONKORMANYZATI VAGYOMKEZELD ZRT.

Ertékeldi nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazddlkodasi Igazgatosag (3530 Miskolc, Hunyadi 1. u. 19.)
ingatlan-vagyonértékeléiként Miskolc Megyei Jogi Véaros Onkorményzatéanak (3530 Miskolc,
Viaroshaz tér 8.) megbizasa alapjan nyilatkozunk, hogy az altalunk 2025. majus 26-an készitett
Miskole III. kerilet, Banki Donét utca, 30519/98 helyrajzi szamut ingatlan értékbecslését
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

15.900.000.- F1, azaz

Tizendtmilliokilencszdzezer forint
{mely az esctlegesen fizetendd afa OGsszegél mar tartalmazza)

Osszeget jelen kiriilmények kozott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizardlag az dltalunk 2025. majus 26-an készitett értékbecsléssel egyiitt
érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozasok és kikotések jelen igazoldsra is hatalyosak.

Miskolc, 2025, augusztus 18.

Készitette:

rf “.
|

(E{_}’;\JJ\!.'J.L')J.. ”!‘ {1 1{@ \,-\,\;;L «r— DL{\ )

Hamvai Emese Kovacs Péter
értekbecslé munkatars értékbeceslo munkatars
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonériékeld

néviegyzék szam: 2/2019. névjegyzél szam: 1 1/2013.



Tulajdonilap-masolat

Borsod-Abatij-Zemplén Oldal 1/2
Vérmegyei Korményhivatal _(szemle) Miskolc
i Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Ugyazanositd: i ,
| 852RMiskolc, Vologda utca 4. INVER/TULLAP/20250813/241745 Belterillet, 45645/32 helyrajzi szam
2025.08.13
3521 MISKOLC, EGRESSY BENIUTCA . "FELULVIZSGALAT ALATT"
Miskole, Belteriilet, 49645/32
1. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ids:
49212/2008.04.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztilyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terilet D 2133 0

o Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
49212/2008.04.16

Onallé sziveges bejegyzés
Ingatlan-nyllvéntartds atalakftdsa a DAT forgalomba addsaval

Il. RESZ

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezésl idS:
10695/1980.10.14

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 29/2085

Jogeim: oroklés, 10695/1980.10.14

Név: Szatmari Gyulane, Sziletési név: Czako Meldnia Maria, Sziletési év: 1950, Anyja neve: Sipos Melanla
Jogosult efme: 4300 NYIRBATOR, Kossuth Lajos utea 48.

7. Belegyzd hatarozat, érkezési idd:
39931/1991.05.27

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 648/2085

Jogeim: jogutadlas, 39931/1991.05.27

Név: MISKOLC MEGYE| JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Varoshaz ter 8.

g, Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
37329/1993.06.16

Tulajdoenjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1271/2085

Jogeim; tulajdonba adés, 37329/1993.06.16

Név: MISKOLE MEGYE! JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime; 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 8.

9. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
46008/2013.05.28

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 27/2085

Jogelm: osztédlyos egyezség

Név: Mecséri Agnes, Szlletési név: Toth Agnes, Szlletési év: 1966, Anyja neve: Haldsz rma
Jogosult cime: 3521 MISKOLC, Arvacska utea 16.

10. Bejeayzd hatdrozat, érkezési idS:
40546/2021.03.24

Tulajdenjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 28/2085

Jogeim: ajandékozas

Név: Szombathy Dénes, Szlletési név: Szombathy Dénes, Sziiletési év: 1975, Anyja neve: Csiirke Margit
Jogosult cime: 3521 MISKOLC, Erkel Ferenc utca 66.

Folytatés a kivetkezd oldalon



Tulajdonilap-mésolat

}r. - Borsod-Abatj-Zemplén I Oldal 2/2
R l' Virmegyei Kormanyhivatal U(szem e) Miskole

W T Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosito: i

A 852fiMiskole, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250813/241745  Belterlilet, 49645/32 helyrajzi szam
R 2025.08.13

Folytatas az el6zd oldalrdl

11. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
44144/2022.04.29

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 2/2085

Jogeim: droklés

Név: Haldsz Robert, Sziiletési név: Haldsz Robert, Sziiletési av: 1965, Anyja neve; Fodor Erzsébet
Jogosult eime: 3519 MISKOLC, Kiss Jozsef utca 34.

12. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
44144/2022.04,29

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad; 2/2085

Jogeim: droklés

Név: Halasz Attils, Sziletési név: Halasz Attila, Sziiletési év; 1960, Anyja neve: Fodor Erzsébet
Jogosult efime: 3519 MISKOLC, Kiskdkéts dils 49.

13. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idG:
69791/2022.12.19
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 50/2085

Jogeim: csere

Név: Nagy Gdbor, Szliletésl név: Nagy Gabor, Sziiletési év: 1982, Anyja neve: Kecskés Erzsébet
Jogosult cime; 35271 MISKOLC, Egressy Béni utea 10-12,

14. Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido:
36486/2024.02.26

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 28/2085
Jogcim: &roklés
Név: Dr. Czaké Nikolelta Zsuzsa, Szilletési név: Czako Nikoletta Zsuzsa, Sziiletesi év: 1974, Anyja neve: Palotds Méria llona
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Matyés kiraly utca 110
Il. RESZ

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezésl |d&:
1324/1990.09.09

Ondll6 széveges bejegyzés
A leriilete: 2085 m2-d] 2127 m2-re vallozoll,

3, Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
1195/1998.09.10
Onalls széveges bejegyzés
Az ingatlan teriilete terilletszamitdsi hiba miatt 2127 m2-rél 2133 m2-re valtozott.

4. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
41809/2012.03.23

Vezetékjog

A VMM-100/2012. engedély szamd (20471) Szirma 0,4 kV-0s 1.5z. vezetékrendszer az ingatlan teriiletebdl 78 m2-t érint.
Név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT,
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dozsa Gydrgy utca 13.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartdsban szereplt adatokkal, A szemle
médsolat a fenndlléd bejagyzésaket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles hizonyita erejd dokumentumnalk.

TULAJDONI LAP VEGE



Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskole, Szemere u. 20. fs2/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559

3521 MISKOLC,

Egressy Béni utca alatti
49645/32 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



Tartalomjegyzék

Ertéktanusitvany

1.

b

Bevezetés

1.1 Megbizis tdrgya

1.2 A megbizd

1.3 Az értékelés célja

1.4 Felhasznalt adatok ¢és informaciok
1.5 Irat- és dokumentacidkezelés

Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgilt ingatlan azonositisa

2.2 Azingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasagi kérnyezetének
bemutatisa

2.3 A vizsgilt ingatlan kérnyezetének bemutatisa

2.4 Az ingatlan (telek) bemutatisa

2.5  Jogi szempontok, hat6sdgi szabdlyozds

2.6 Az alternativ hasznositas szempontjai

Ertékmegallapitas

3.1 A piaci dsszchasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési maodszer
bemutatisa a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2  Forgalmi érték meghatarozisa

Alapfeltételezések, korlatozdsok, érvényességi feltételek

Fiiggelck

3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, [iz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e=mail; infolcdkekbastya. hu



ERTEKTANUSITVANY

Az értckelt ingatlan cime 3521 Miskole Egressy Béni utca
Helyrajzi szam 49645/32
Ingatlan-nyilvantartisi megnevezés kivelt beépitetlen teriilet
Természetbeni rendeltetés beépitetlen teriilet

Lrtékelt (ulajdoni hanyad 1/1

Lrtékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja forgalmi érték megallapitdsa

T . hiaci dsszehasonlito
Az értékelés modszere £

Helyszini szemle id6pontja 2025.majus 6.

Wit dtoaksol A megallap:lpll ertek per-, 1géf1¥— €s
tehermentes allapotra vonatkozik

A szakvélemény érvényesscge 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan
fordulénapi beesiilt forgalmi értéke:

20.000.000.- Ft
azaz Huszmillié forint,

a Miskole M.J.V. Onkormanyzat tulajdonat képezd 1919/2085 tulajdoni
hdanyad ériéke 18.407.674.- Ft azaz Tizennyolcmillio négyszdazhétezer
hatszdzhetvennégy forint
mely az esetleges ala Gsszegél tartalmazza

Miskole, 2025, mdjus 07.

3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szama ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f52.8.
Tel: +36-30/983-3539; e-mail: infoldkekbasiva.hu




1.1

L2
1.3

1.4

L5

Nagy Roland
ingatlan vagvonérickela
eng.szam: 7/26/2006

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETLS

Meghizas targya: A 3521 Miskole, Egressy Béni utca alatti, 49645/32 helyrajzi
szami kivett beépitetlen teriilet megnevezéssel nyilvantartott
ingatlan

A meghizo: Miskolc Holding Zrt. (3530 Miskolc, Pet6li u. 1-3.)

Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitasa az ingatlan hasznositasira szolé tulajdonosi dontés
cldkészitéd dokumentumaként.

Felhasznall adatok és informdaciok:

Az értékbecslest a 2025, majus 6.-1 helyszini szemlén tapaszialtak, valamint a Megbizo
rendelkezesére 4allé takarnetes tulajdoni lap, valamint sajat adatbazisom alapjan
készitettem el.

Irat- és dokumenticickezelds:

A szakveleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az ertekbecsles keészitése sordn tudomasomra jutotl adatokat és
informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik [¢l tudomdsara csak a Meghbizd
hozzajarulasaval hozom. A szakvélemény csak cgységes cgészként kezelhetd, abbél
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlan azonositdsa:
A vizsgalt ingatlant a B.A.Z Megyei Kormanvhivatal nyilvantartdsi adatai szerint

azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok
(2024.10.02-¢én kelt ,,E- hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolat™ alapjan)

Cim: 3521 Miskolc, Egressy Béni utca
Helyrajzi szam: Miskole II. keriilet belieriilet 49645/32
Teriilete: 2133 m?

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 29/2085 tulajdoni hanyad aranyaban

Szatmari Gyuldné
3521 Miskolc, Egressy Béni utca ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbeeslése
Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20. fsz.8,
Tel: +306-30/985-3559; e-mail: infoi@kekbastva.ln



(4300 Nyirbator, Kossuth Lajos utca 48.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: orokics

Tulajdonos: 648/2085 tulajdoni hanyad aranyaban
Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorméanyzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének jogeime: jogutodlis

Tulajdonos: 1271/2085 tulajdoni hanyad ardnyaban
Miskolc Megyei Joghi Viros Onkorményzata
(3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének jogeime: tulajdonba adas

Tulajdonos: 27/2085 tulajdoni hanyad ardnyaban
Meeséri Agnes
(3521 Miskole, arvicska utea 16.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: osztalyos egyezség

Tulajdonos: 28/2085 tulajdoni hanyad ardnydban
Szombathy Dénes
(3521 Miskole, Erkel Ferene utca 66.)
Tulajdon megszerzésének jogecime: ajandckozas

Tulajdonos: 2/2085 tulajdoni hanyad ardnyaban
Halasz Robert
(3519 Miskolc, Kiss Jozsef utca 34.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: 6roklés

Tulajdonos: 2/2085 tulajdoni hanyad aranyiban
Halasz Attila
(3519 Miskole, kiskdkoid dild 49.)
Tulajdon megszerzésénck jogeime: oroklés

Tulajdonos: 50/2085 tulajdoni hdanyad aranyaban
Nagy Gabor
(3521 Miskolc, Egressy Béni aut 10-12.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: csere

Tulajdonos: 28/2085 tulajdoni hanyad aranyaban
Dr, Czako Nikoletta Zsuzsa
(3525 Miskolc, Matyas kiraly utca 10.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: oroklés

Terhek: Onallo szoveges bejegyzés a teriilete: 2085 m2-rél
2127 m2-re viltozott. Onalld sziveges bejegyzés az
ingatlan teriilete teriiletszamitasi hiba miatt 2127 m2-161
2133 m2-re viltozotl.

Vezetékjog az ingatlan teriiletébol 78 m2-t erint,
Jogosult MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

3521 Miskole, Egressy Béni utca @ 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslésc
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, [iz.8.
Tel: =36-30/9835-3559; e=-mail: infoi@kekbastvea.hu
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2.2, Azingallan helye a régioban, természetheni, gazdasdgi kivnyezetének bemutatisa
Ebben a [ejezetben az ingatlan tagabb ¢és szlikebb kornyezelét mutatom be.

l'{szal<~mugyummza'1gi régio

Magyarorszag teriiletc két tervezési és statisztikai régiora osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régid kozpontja, mely Borsod-Abatj-Zemplén, Nograd és Heves megyéket
foglalja magaba. Az 8ssznépesség 2016, janudr 01-¢n 1.153.714 £5 volt®SHada0 A yéoiot alkotd
harom megye foldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adottsdgaik hasonloak, mivel az
Eszaki-kozéphegység a hdrom megyét dsszefogja. Kelet-délkeleti irdnybol a Tisza [olyé,
nyugatrol a Borzsony-hegység képez lermészetes hatdrokal, észak felol a szlovak hatar zarja le
a régiot. Delrdl az orszag legnagyobb tdjegysége, az Alféld csatlakozik hozza, Heves és
Borsod-Abatj-Zemplén megye déli részeit mér a siksag képezi.

A régioban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az &szaki Karpitok belsd
medenceperemi dvezetének része. A hegyek kozti folyovolgyekben alakultak ki a nagyobb
telepiilések és az ipari koncentricid is ezeken a teriileteken figyelheté meg. A kedvezd
lermészeti kornyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kilonosen a Matra vonzdsa
eroteljes, mely a fovaros koézelségével hozhatd osszefuggésbe, de az elmult 10-15 évben a
Biikk- ¢s a Zempléni-hegység latogatottsdga is ndvekedett. Az utobbi kiiléndsen azdta kedvelt
turisztikai célpont, miota a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részéve nyilvanitottak.

A siksag ¢s a hegyvidék toréspontjait tobb orszdgos, st eurdpai hirll gyogyfiirdd
(Mezbkovesd-Zsori, Eger-Egerszalok, Biikkszék, Miskolc-Tapolca, Tiszatjvaros) keépezi,
melyek a gyogyturizmus fejlédésével egyre inkabb elétérbe keriilnek. A kedvezd természeti
adottsagok cllenére a régid gazdasdgi teljesitménye az orszagos atlagnal alacsonyabb. Ez
clsdsorban a nchézipar (banydszai, kohdszat) visszacsésével és a kedvezodtlen adottsdgn
mezogazdasagi terliletek magas arnyaval hozhatd osszefliggésbe.

Borsod-Abati-Zemplén megve'

A megye 7247 km? teriileten fekszik, az orszag teriiletének 7.8 %-at fedi le, igy a mésodik
legnagyobb megye. Nepességél tekintve is az orszdg masodik legnépesebb megyéje. A 2024-es
adatok alapjan a vdrost 143.502 (6 lakja, mely létszam lolyamatosan csikken,

A megye két nagy tdjegység, az Eszaki-kozéphegység és az Alfold talalkozasanal helyezkedik
el, az orszag egyilk legviltozatosabb tija. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos tdj, melyet
folyovilgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Bilikk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat, ennek északi oldaldn az Upponyi-hegység és az Ozdi-dombsig hizodik
le a Sajo vilgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsaga kapcsolodik a sik vidékhez. A megye
észak-nyugati sarkdban az Aggleleki karszt és a hozzd csatlakoz6 Borsodi-dombsag talalhato a
Sajo ¢s Badva folyok kézott, illetve ez utobbi a Hernad folydval egyiitt a Cserehati dombsdgot
fogjak kozre. A Hernad és Bodrog folyok kozott van a Zempléni-hegység, a Tokaj-hegyaljai
borvidékkel ¢s 6nallo tajegységet képez a Bodrog és Tisza folyok kozétt elteriilé Bodrogkoz.

Az orszag masodik legnépesebb megyéjének teleplilésszerkezetére az elaprozott kis falvak a
jellemzdek. A lelepiilések 34%-anak lakossiagszama nem haladja meg az 500 [61. A lakossig

DA fejezetben kézilt adatok forrdsa a KSH tajékoztatoja, a megye hivatalos honlapja és wikipedia.org internctes
lap
3521 Miskole, Egressy Béni urca : 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-3559: e-mail: info@@kekbasiyvea



negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon él, tovabbi 25%-a a megye egyéb vérosaiban. A
varosok szama 25, melyck kozil tobb telepiilés az elmalt 5 évben kapott varosi rangot. A
megye vdrosai: Abaljszantd, Alsozsolea, Borsodnadasd, Cigand, Edclény, Emdd, Encs,
Felsozsolca, Gone, Kazincbarcika, Mezbesat, Mezdkovesd, Miskole, Nyckladhaza, Ozd,
Palhdza, Putnok, Sajoszenipéter, Sarospatak, Satoraljaijhely, Szendrd, Szerencs, Szikszo,
Tiszaujviros, Tokaj.

Borsod-Abatj-Zemplén megye kedvezd természeti adottsdgokkal rendelkezik. Az '50-60-as
évek erdltetett iparositasa, illetve az 1990-es gazdasdgi atalakulds a megye gazdasagat silyosan
¢érintette. Az elmult ¢vekben az ipari szerkezetvaltds felgyorsult, mely orszagosan is kedvezo
eredményeket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszagos atlaghoz képest a
munkanélkiiliség magas, a jdvedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskole viros

A viros a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kozpontja. A 2024-es adatok alapjin a
varost 143.502 f6 lakja.

Foldrajzi clhelyezkedése kedvezo, mivel a siksdg és a hegyvidék talalkozasandl a Szinva patak
volgyében fekszik. A volgy keleti irdanyban fokozatosan tagul ki, ennek kovetkeziében a vdros
mintegy 27,5 km hosszisdgban nyilik el kelet-nyugati iranyba, mig észak-déli kiterjedése 10
km koriili.

A varos a tildimenzionalt iparfejlesziés kdvetkeztében 1950-90 kozott aranytalanul fejlédott. A
'90-cs gazdasagi valsag croteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetatalakitas nehezen
indult be, de az clmilt 5 évben biztatoan felgyorsult, 0 fejlodés palyara allt: dinamikusan
[ejl6d6 gazdasdggal, O ipardgakkal, megijuld belvarossal, gazdag kulturdlis és (urisztikai
kindlattal varja a befektetoketl és az idelatogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorszagi régio
Magyarorszig egyik legnagyobb fejlddési potencidllal biré terilete. Miskole belvarosa
Cpitészetileg latvanyosan meg@jult, az autdpalya megépiilésével bekapesolodott az eurdpai
autopalya halozatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetok is pozitivan értekelnek.
A viaros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkozi nagyvillalat is beruhazasai helyszinéil
valasztotta, melyek kozil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy
Automotive, Shinwa, Ross Mould. Sanoli Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa
Magyarorszag KAt

2.3, Avizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatdsa:

Az értékelés (drgydl képezd ingatlan Miskole Szirma nevil virosreszében talilhatd.
Szirma egykor dnallo kdzség, 1950-161 Miskole varosrésze, a Miskolci jarasban. Manapsig
kedvell, békés kertviaros. Miskolctdl 3 kilométerre délkeletre, az Alf61d szélén, sik vidéken
helyezkedik el, nem messze az M30-as autopalya déli ledgazasatol. Foutedja a 3604-es at,
az koti osszc Miskolc kozpongdval és a déli szomszédsdgaban [ekvo Kistokajjal is.
Kozosségi kozlckedéssel a miskolei Buza térrél induld 3-as ¢s 45-06s jelzésli autdbuszokkal
¢rhetd cl.

A vizsgdlt ingatlan megkozelithetd aszfalt Oton szemeélygépkocsival €s autGbusszal.
Autobusz megallo kb 300-m-re talalhato.

3521 Miskole, Bgressy Béni utca : 49645/32 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wtea 20, [52.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infotkekbastva.hu



2.4 Azingatlan (telek) bemutatdsa

A mellékelt tulajdoni lap szerinti kivett beépitetlen teriilet Szirma nevii vérosrész nyugati
lakodvezetében talalhato, valésagban az Egressy Béni utcaban Gton. Az ingatlan aszfaltozott
atrél kozelithetdé meg.

Kozmiivekkel még nem rendelkezik. Az utcdban a viz .villany, giz és szennyvizcsalorna
kézmi keriilt kiépitésre. Tdjolasa D-E-i, felszine sik, alakja szabalytalan sokszog.

25 Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozads

Az ingatlan rendezell tulajdoni viszonyokkal bir. melyel az ériékelés soran
tehermentesként kezeltem.

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az
¢rtékelés targyat képezo ingatlant Lke 313452 dvezetbe sorolja.

Lke kertvarosias lako zéna

Epitészeti karakter —kertes

Kategéria —nem kialakult

Bedpitési mod — oldalhataron allo

Megengedett legkiscbb épitési telek nagysaga — 600 m2
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 30 %
Megengedett ¢pitménymagassag —4.,5 m

b o B L — s

2.6 Az alternativ hasznositds szempontjai

Fekvésebol, s kialakitasabol adédoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalésithaté az ingatlanon, amit a telepiiléskézponti vegyes zona cléirdsai az
alabbiak szerint megengednek.

Kertvarosias lakozona (Lke)

a) A teriilet jellemzden alacsony lakstriiségil, 6sszeftiggo kertes, legleljebb négy
onallo rendeltetési egységet magaba foglald jellemzden lakdépiiletek elhelyezésére
szolgal.

b) A teriileten

legfeljebb négylakasos lakocépiilet, a helyi lakossig ellatasat szolgald kereskedelmi,
szolgaltato, vendéglato éplilet, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet, a
teriilel rendeltetésszer(i hasznalatal nem zavaré hatasi kézmiipari épiilet, tovabba a
helyi lakossdg kozbiztonsdgat szolgald épitmény, sportépitmény, a teriilet
rendeltetésszerl hasznalatat nem zavard hatast gazdasagi épitmény kivételesens
helyezheto el.

¢) A terlileten nem helyezhetd el szallashely szolgdltatd épiilet — a megengedett
lakdsszam kétszereset meg nem haladé vendégszobaszamn egyéb kereskedelmi
szallashely épiilet kivélelével - egyéb kozosségi szdrakoztalo, kulturalis épiilet, 6nallé
parkoloteriilet és gardzs a 3,5 t onsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyencket
szallito jarmiivek szamara, valamint izemanyagtolté allomas.r

d) A terlileten hulladékudvar kialakithatd.

e) Légszennyezéssel jard TEAOR levékenység céljara 0j épiilet épitése (pl. asztalos
tizem. autéfényezod lizem stb.) nem engedélyezhetd, a meglévé nem bovithetd,

3521 Miskole. Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Berialan wica 20, f5z.8.
Tel: +36-30/983-3359: e-mail: infol@kekbastva,hu



3.1

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo ériékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelinezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar meglortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgdll esetrc vald  kiterjesziésevel,
osszchasonlitasaval torténik.

A piaci ésszchasonlito adatokon alapulé modszer 16 [epesei:

l. Az alaphalmaz kivalasztisa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végstd érték szamitdsa a fajlagos érték &s az ingatlan mérete szorzataként.

. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban

kell elvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgdll ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés soran az értékeldnek az osszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket

alaposan meg Kkell ismernic, ¢és ezcket ecgyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. techermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és
jogok kozdtt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasveteli
arakat az altaldnos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

Az elemzelt dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapériéket meghatdrozni. Ez az
alapériék fajlagos értek, dltaldban teriiletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

. A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezok

figyclembevételével torténik. Ertékmodositéd tényezdként csak olyan jelents, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodosité tényezdk kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

s Telekadottsagok:

e Infrastruktara:

e [Kdrnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosagi szabilyozis:

A szakvéleményben az értekmodositd tényezok kozil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, ¢és ha arra lehetdscg van, akkor crtckmodosito
hatdsukat szamszerfien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényez6k alapjan kell
madositani a [ajlagos alapértéket.

3521 Miskole, Bgressy Béni utca : 49645/32 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi éntékbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, [i=.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infol@kekbastva.hu
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értckmodositasa utan kialakuld
fajlagos ¢rték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Az elmilt 1 eévben az ingatlan piac visszaesést mulatoll, ezt a tényezdt az ériék
megallapitasanal [igyelembe vetiik.

3521 Miskole. Egressy Béni utca : 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wtca 240, fiz.8.
Tel: =36-30/985-3559; e-mail; infoi@kekbastva.hu
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3.3 Forgalmi érték meghatdrozdisa

Az ingatlan értékét piaci alaph modszerrel kozelitettem meg.

Piaci dsszehasonlité médszerrel megkozelitve: 20 000 000 It

A végsd értek meghatarozasanal a kdvetkezd megfontolasok alapjan jartam cl:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, hasznositdsi leheléségeire, a tulajdonjogra
vonatkozoan az lires, valamint per-, igény, s tehermentes allapotra szolo becsiilt forgalmi
¢ricket a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé madszert elfogadva

20.000.000.- Ft
azaz Huszmillié forintban,

a Miskolc M.J.V. Onkormdanyzat tulajdondt képezd 1919/2085 tulajdoni hinyad
értéket 18.407.674.- Ft azaz Tizennyolcmillio négyszdzhétezer
hatszazhetvennégy forinthan
allapitom meg,

mely az csetlepes ala Gsszegét tartalmazza

4. Alapfeltételezések, korldatozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan értékeléschez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

e Kijelentem, hogy az ¢rtekeles targyat képezd ingatlanban az el6zdé 10 évben tulajdoni
Jjogosultsagom és egyéb érdekeltségem nem volt;

e Az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és a rogzitett vezetékjogon tali
tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékellem a helyszini szemle idSpontjiban
megismerl allapotban;

e Az atadolt iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi lermészelli vizsgdlalol (jogeim,
vagyvonjogok érvenvessége sth.) nem végeztem, Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetil korlatozasardl nincs tudomasom, és ezeért felelGsséget nem vallalok.

e Nem vizsgdllam az ériékell ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és
kotelezettsegeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog atruhazasanak id6pontjaban az
ingatlan hasznalataval kozvetleniil Osszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményado
sth.) nem all fenn;

= Az ertekelés azon [eltélelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni
hasznositasdval Osszefiiggésben a  helyl ¢s  orszigos hatosagoktol ¢és  egyéb
szervezetektol, személyektol valamennyi  sziikséges engedély, jovahagyas és

[elhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megijithatok;

= A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbdl
szarmazo6 adatok és informaciok. - melyek az ériékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomdsom szerint helytalléak és pontosak. Teljeskort ellentrzésiiket azonban nem voll
mad clvégezni, czért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd;
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e Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem eszlelhetd értékbeflolyasolo
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalok felelosséget;

e A szakvéleményben megallapilotl ériék az dllalanos [orgalmi adot nem tartalmazza;

e A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak;

o A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossiggal nem
prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékekre
vonatkozd megallapitasait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

e A szakvélemény csak egységes egészkeént kezelheto, abbol részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 2025, majus 07.

Nagy Roland
ingatlan vagyonértékelé
eng.szam: 7/26/2006

3521 Miskole, Egressy Béni utca : 49645/32 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbeeslésc
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wtea 20, [5z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infol@kekbastva.
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5. FUGGELEK

VAROSTERKEP
TULAJDONI LAP
LEGIFOTO

FOTOK AZ INGATLANROL

3521 Miskole, Egressy Béni utea : 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi ériékbeeslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infot@kekbastya.hu
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3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. [iz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-muail: infol@kekbastya.hu
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TULAJDONI LAP
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3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nesiella Kji. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, [iz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infoi@kekbastya. i
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Bors od-Abaij-Zenplén Vamegzyve Komunyhreatal
35280 e kele Vslozdau 4. PE 196 Oldsk
E-hitales mlnjdon lap - Szemle mazolar
Meprendeles szum 20005 549542004
2041002
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OIRESZ

hasazozas, e=h
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jogsim: cEsge

Felvtatas a kévetkzezd Iapon

3521 Miskole, Bgressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi énékbecslése
Nestella Kjt. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, fi=.8,
Tel: +36-30/985-3539; e-muail! info@kekbastya.hu
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3521 Miskole, Egressy Béni urca : 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Berialan wica 20, [iz.8.
Tel: ~36-30/985-3359: ¢-mail: infolkekbastva.hu
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LEGIFOTO

3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nesiella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 20, [3z.8.
Tel: +36-30/983-3359: e-mail: infol@kekbasiva.hy
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FOTOK
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vizsgalt ingatlan vizsgdlt ingatlan

vizsgalt ingatlan vizsgalt ingatlan

3521 Miskole, Egressy Béni utea ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbeeslése
Nestella Kt Miskole, Szemere Bertalan utea 20, f5z.8.
Tel: +36-30/985-3359; e-mail: infolkekbastya. hu
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vizsgilt ingatlan

vizsgdll ingatlan

vizsgalt ingatlan

vizsgall ingatlan

3521 Miskole, Egressy Béni utca ; 49645/32 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. f5z.8.
Tel: +36-30/983-3359; e-mail; infoi@kekbastva.hu




Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkoddsi lgazgatosdg megbizasabdl, filggetlen ingatlan —
vagyonértékel8ként nyilatkozom, hogy az dltalunk 2025. majus 07-én készitett 3521 Miskole, Egressy
Béni utca 49645/32 helyrajzi szdml ingatlan értékbecsléset felllvizsgdltuk, az abban kalkulait

20.000.000.- Ft
azaz Hdszmillié forintban, a Miskolc M.J.V. Onkormanyzat tulajdonét képez6 1919/2085 tulajdoni
hanyad értékét 18.407.674.- Ft azaz Tizennyolcmillio négyszazhétezer hatszazhetvennegy forint
(mely az esetleges 4fa Hsszegét tartalmazza )

dsszegeket jelen kordlmények kdzétt is redlisnak tartjuk.

lelen nyilatkozatunk kizérdlag az dltalunk 2025. majus 07-én készitett értékbecsléssel egylitt érvényes,
az abban foglalt jogi hivatkozasok és kik&tések jelen igazolasra is hatdlyosak,

Miskolc, 2025 .augusztus 12.

Készitette:

Nagy Roland
ingatlan vagyonériélkeld
cng.szam; 7/26/2006



Tulajdonilap-masolat

il Borsod-Abatj-Zemplén | Oldal 1/1
A ‘ Varmegyei Kormanyhivatal (szemle) |
WY Faldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosité: I\Bflilslknut: ¢ 42640/14 helyrajzi szam
'J‘ 8528 Miskolc, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250813/241950 elteruiet, elyrajzi sz
2025.08.13
3516 MISKOLC, APATSAGI OT 58.
Miskole, Belteriilet, 42640/14
I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ida:
49212/2008.04.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terllet 0 g19 0

5. Bejegyzd hatérozat, érkezési Idé:
49212/2008.04.16

Onéllé sziveges bejegyzés
Ingatlan-nyllvantartas atalakitdsa a DAT forgalomba adaséval

Il. RESZ

3. Bejeayzd hatdrozat, érkezési idé:
57920/2004.08.10

Tulajdonjog

Jogallds; TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 579/819

Jogeim: jogutddlds, 30364/1993.01.14

Eredeti hatdrozat: 30364/1993.01.14

Név: MISKOLC MEGYE! JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult eime; 3525 MISKOLC, Véroshdz tér 8.

5 Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidé:
§7920/2004.08.10

Tulajdonjog

Jogallés: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 120/819

Jageim: droklés, 28/1985.01.04

Eredeti haldrozat: 28/1985.01.04

Név: Vdraljal Vilmos, Sziiletési név: Véraljai Viimos, Szilletésl év: 1960, Anyja nave: Vigyd Erzsébet
Jogosult cime: 3516 MISKOLC, S5zabg Ervin utca 44.

6. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idS:
76819/2008.10.16

Tulajdonjog

Jogéllss: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad; 120/819

Jogeim: dréklés

Néy: Varaljai Vilmos, Sziiletési név: Varaljai Vilmos, Sziiletési év: 1960, Anyja neve: Vigy6 Erzsébet
Jogosull cime: 3516 MISKOLC, Szabd Ervin utea 44.

1. RESZ

Bejeqgyzd hatdrozat, érkezési ida:
57920/2004.08.10

Ondllé széveges bejegyzés
Kialakitva a 42640/3, 47320 hrsz-bal (fm;5/83/2003)

Az E-hiteles tulsjdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepli adatokkal. A szemle
mésolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolal valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
min&sll hiteles bizonyltd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



MiskolcHold ll'lg Ingatlangazdalkodasi lgazgatésag
Tkl Gt V) 3530 Miskole, Hunyadi u. 18.

iktatészam: MH-1GI-3874-3/2024
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatosza

A MISKOLC, II. KERULET, APATSAGI UT 58. SZ. ALATTI,
42640/14 HRSZ.-U INGATLAN EGY RESZENEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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Az értékelt ingatlan cime Miskole II keriilet Apitsdgi tt 58.

Helyrajzi szim 42640/14

Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezés kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysdg 819 m*

A vizsgdll teriilel nagysdga (1588/1782) 579 m*

Természetbeni rendeltetés beépitetlen teriilet

Ingatlan wlajdonosinak neve Miskolec Megyei Jogii Vidros Onkormédnyzata
Cime: 3525 Miskole, Viroshiz (ér 8.

Tulajdoni hanyad 579/819

Ertékelt érdekeltsée tulajdonjog

Ingatlan tulajdonosinak neve Viraljai Vilimos

Cime: 3516 Miskolc, Szabd Ervin utca 44. |
Tulajdoni hanyad 240/819

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek - N
Az értékelés célja forgalmi érték megillapitdsa

Az értékelés mddszere piaci dsszehasonlitd

Helyszini szemle idopontja 2024. jilius 15.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan 579/819-cd
részének fordulénapi piaci forgalmi ériéke:

10.200.000.- Ft,
azaz

Tizmillio-kétszdazezer forint,
{amely az esetlegesen [izelendd dla Gsszegél mir tartalmazza)

Miskole, 2024, jilius 16.

Készitette:

!
\
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Kovics Péter Hamvai Emese
értékbecsld munkatars értékbecslé munkatdirs
ingatlan vagyonériékel § ingatlan vagyondériékeld
névjegyzék szim: 11/2013. névjegyzék szim: 2/2019.

Miskole, 1L keriilel. Apdtsdgi tit 58. sz. alauti (hrsz: 42640/ 14) ingatlan egy részének forgalmi ériékbecslése
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1. Bevezetés
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bemutatiasa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2  Forgalmi érték meghatirozisa
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Miskole, 11. keriilel. Apdtsdgi t1 38, sz. alatti (hrsz: 42640/14) ingallan egy részénck [orgalmi érickbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETLS

Megbhizds targya: A Miskole, 1. keriilet Apatsdgi t 58. sz. alatti, 42640/14 hrsz.-i
<kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvantartdsban 1évé ingatlan egy része

A meghizo: )
Miskole Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzata (3525 Miskole, Viroshdz tér 8.)

Az értékelés célja:
Targyi ingatlan c¢gy része forgalmi értékének megdllapitisa tulajdonosi  dontés
elékészité dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az ¢rickbecslést a 2024, 07. 15-¢én lefolytatott helyszini szemlén (apasztaliak, a
Megbiz6tol  kapott takarnetes rendszer e-hiteles tulajdoni lapja, valamint sajdt
értékesitési adatbazisunk alapjin készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbal
szdrmazd adatok és informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak. Teljes korl ellenérzésiiket azonban nem
voll méd elvégezni, ezérl a szakértd [elelGssége e vonatkozisban korlitozotnak
tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulmdnyozdsin tdlmenden jogi természeti vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgidltuk az értékelt ingatlannal
szemben esctlegesen fenndllo terheket és kitelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idépontjaban az ingatlan haszndlatdval kozvetleniil dsszefiiggd tartozas nem
all fenn.

Az ¢rtékeldi vizsgalati modszeriink dn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndll, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyisold
tényezOkért (pl.: talajfelszin alarii problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdnyok sth.) nem villalunk feleldsségel.

A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok clore, kellé pontossdggal nem
prognosztizilhaté vdltozdsai mdodosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megédllapitasait, Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdacidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisit
szolgdljdk. Az értékbecslés  készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat ¢és
informaciokat titokként kezeljilk, azokat harmadik fél tudomdsira csak a Meghizo
hozzdjdruldsaval hozzuk., A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbél
részekel kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehel.

Miskole, 11 keriilet. Apdtsdgi it 58. sz. alatti (hrsz: 42640/14) ingatlan egy rés#ének lorgalmi ériékbecslése
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2.2

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositdsa:

A vizsgdlt ingatlant a B. A. Z. Vdrmegyei Kormdnyhivaial 2024. 07. 08-i takarnetes
nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:
Hrsz: 42640/14
Teriilete: 819 m?
Megnevezése:  kivetl beépitetlen teriilet
Tulajdonos: Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata (3525 Miskolc,
Viroshdz tér 8.) 579/819 arinyban

Jogeim: jogutadlds

Tulajdonos: Viraljai Vilmos (3516 Miskole, Szabd Ervin utca 44.) 120/819
arinyban

Jogeim: oroklés

Terhek: nincsenek

A vizsgalt ingatlanrész teriilete: 579 m?

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszamdl tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb virosa.
Megyei jogii virosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kzpontjinak egyike. A telepiilés az
orszdg északkeleti részén. a fovdrostl 180 kilométerre fekszik, kozigazgatdsi teriilete
327 km?,

Miskole kedvezd faldrajzi [ekvésébdl adédoan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi ttvonalak
metszéspontjdban alakult kozponti vidrossd, amely mdra mdr kozvetlen autopilya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezdltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmi [Gutak biztositjdk az dsszekottelést Nyiregyhdza és Zdhony felé.
Jelentds lorgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepel jatszik o Lérség
logisztikai leladatainak clldtdsdban. Az elmilt évtizedek sordn Miskole Magyarorszag
legjelentdsebb ipari kiizpontjdvd nétte ki magét, ami elsésorban annak volt kiszonheto,
hogy az 'S0-es években az orszdg nehézipardnak jelentds része ebbe a régicba telepiilt.
A 80-as évek misodik felétol kezdédéen, majd killonésen a rendszerviltds utdn, a
nehézipar vilsdga igen erfsen érezietle hatdsit a vdrosban és vonzédskorzetében. Az
orszdgban taldn itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rita és igen alacsony az
atlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzat tdbb millidrdos nagysdgrendet meghaladd éves
tsszegeket dramoltatott a helyi gazdasdg reorganizdcidjaba, szerkezetének dtalakitdsdra.
A gazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveibol megkezdddott meg a kilabalds. Az
ipar és a kereskedelem j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként  Miskolc megmaradt az  észak-magyarorszigi  régid
vonzdskozpontjdnak ¢&s a korzet legfejlettebb  kereskedelmi, idegenforgalmi  és
sazdasigi infrastruktiraval rendelkezd virosa.

Szdmos Uj befektetéssel gyarapodott a viros az utébbi 20 évben, hozzdjdrulva a viros
gazdasdgi erbsddéséhez, régiokizponti [ejlédéséhez. Olyan neves kilfoldi cégek
[ektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE.
Ttalgas és a Joyson.

Miskole, I1. keriilet, Apdtsdgi o1 58. sz. alatti (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részénck lorgalmi érickbecslése
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Virhatéan tovibb ertsidik ez a folyamat attdl, hogy a viros fiatal gazdasdei
centrumaiban, igy a 225 hektiros, 50 vallalkozdst magdba foglalé Miskolei Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi villalkozdsnak otthont adé, dn. Miskole
Déli Ipari Parkban egyre 16bb vallalat telepszik meg, fejleszt és mikodik hosszabb
tdvon. A vdros vezelése elldtelezetl timogatéja a munkahelyteremtd beruhdzdsoknak,
mely kormdnyzati segitséggel, s a Miskolei Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régié egyik legvonzabb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(lorris: wikipedia.org)

Kozvetlen kiirnyezet

Az értékelt ingatlan Miskole, Gordmboly virosrészének nyugati szélén a belvirostol kb.
7 km-re délre, a Szabd Kiroly utcabol nyilé Apdtsdgi it cgyik zsdkulca dgdban
taldlhato. Tagabb és sziikebb kornyezetében jellemzéen kertes csaladi hdzak épiiltek. A
legttbhjiik jol karbantartott. feldjitott vagy teljesen 4 épiilet. Az ingatlan gépjarmiivel
és gyalogosan is aszfaltozott uton kozelithetd meg a Szabd Kdroly utcdn keresztiil az
Apilsagi Gtrél. A vdrosi busz megillgja kb. 500 méterre taldlhatd.

Az ingatlan leirdsa

Az ingatlan foldteriilete kizel szabalyos téglalap alakq, kozel enyhén lejids domborzati
viszonyok mellett, keritettlen, novényzete cserjékkel, bokrokkal kisebb fikkal bendtt,
gazos, gondozatlan.

A telek, nyugati és északi oldalon az Apatsigi dttal, déli oldalon hasonlé adotisdga iires,
keleti oldalon mar beépitett ingatlanokkal hatédros.

Az e-kézmiives adatszolgiltatis szerint az ingatlan elétti kozteriilet dsszkozmiives. A
telken 1évé kizmicsatlakozdsokrdl nines informécionk.

Komyezetvédelmi szempontbél az ingatlan kordbbi és jelenlegi mukodése kapesdn
kornyezelszennyezés nem  vélelmezhet6. Nines informdciénk  arrél,  hogy
kornyezelvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt valna,

Jogi szempontok, hatisdgi szabdlyozds

Az ingatlant rendezett tulajdoni viszonnyal rendelkezének tekintettiik. Miskole Megyei
Jogi Viros Onkormdnyzatdnak Epitési Szabdlyzata (MESZ) a vizsgdlt ingatlant Lke-
32.45.3 kertvarosias lakdteriiletként jeloli.

Lke Kertvirosias lakoteriilet

3 Epitménymagassig - 6,0 m
Beépitési mad — oldalhatiron allé
Megengedett legnagyobb beépitettség - 35 %
Megengedell legkisebb zaldlelilet — 45 %
Megengedett legkisebb telekteriilet — 600 m*

Lh s D

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon [fekvésébél, s kialakitisdabol addddan szinte mindazon [unkcid
megvalosithato, amit a kertvdrosias lakoterilet megjelolés az  aldbbiak  szerint
megenged:

Kertvdrosias lakdteriilet (Lke)

(1) Kertvdrosias lakoteriilel épitési ovezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereploé valamennyi rendeltetés elhelyezheto.
(2) Kertvarosias lakdteriilet épitési dvezetében legfeljebb 4 6ndllé rendeltetési egység
1¢tesithetd.

Miskole, I1. keriilet, Apdtsdgi ti 38, sz. alawi (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése
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(3) Kertvirosias lakdteriilet épitési Ovezetében szdllishely szolgiltaté épiilethen
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszdam 1,5-szeres meéretéig
helyezheté el.

(4) Kertvirosias lakoteriilet épitési 6vezetében hulladékudvar kialakithats.

(5) Az eldirt legkisebb zéldleliileti ardny teljes tertiletén hiaromszintes novényallomanyt
kell telepitent,

(6) Kertvdarosias lakdéteriilet épitési Gvezetében csak az épitési ovezetre eldirt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szdmithatd be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtériént, konkrét és
ismert addsvételi igyletek drainak a  vizsgdlt esetre  valé  kilerjesziésével,
dsszehasonlitasdval torténik.

A piaci Osszehasonlité adatokon alapuld médszer 16 1épései:
1. Az alaphalmaz kivilasztisa.
. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
. Fajlagos alapérték meghatirozdsa.
. Briékmddosité tényezdk elemzése.
. A lajlagos alapériék modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végso Criék szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

I~

o

. Az tsszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd ériékeket az elemzés soran, figyelmen
kiviil kell hagyni.

]

. Az elemzés sordn az értékelonek az dsszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgzyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos ériékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog. bérleti jog) szabad Gsszehasonlilani, illetve a kiillonbozd értéklormak és
jogok kozout korrekecids tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlild adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alaperték fajlagos érték, dltaliban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mids volumen mérészamok vagy kapacitisi szimok (tanterem, korhdazi dgy.
szdllodai dgy sib.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddositd (ényezok

figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényczoként csak olyan jelentds. értéket

befolyisolo tényez6 veheto fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzd. Az értékmddosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:
e Telekadottsagok:
= Infrastruktira:
Kornyezett szempontok:
s Jogi szempontok, hatésigi szabilyozds:

Miskole, IL. keriilet, Apdtsdgi a1 58, sz, alawi (hrsz: 42040/14) ingatlan egy részének lorgalmi érickbecslése
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3. A szakvéleményben az értékmadositd tényezOk koziil az értéket jelentisen
befolyisolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito
hatdsukat szimszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmadosito ényezok alapjin kell
mddositani a lajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékél a fajlagos alapérick ériekmodositasa utan kialakuld

fajlagos érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell

megillapitani.

Osszehasonlito adatok miskolci telkekre:

1. IL L Iv. ¥, VL

Alut B Ertékeltingallan sl idalyiais ingarkin.cuin ingutlanawin inguthun Ingalinaom
Telepillis weve Miskolc-Girtimblly | Miskolc-Cimnbly | Misknle-Szmu Minkok Miskuls Miskole
Lltepdit /e s sim .\Ih'll.mhgl il 5N, Szabo Kiwly utea Pt it Tiszutuy Aranykilis 2 utea Valviniy utva
Helyrija = shimg 43040/15
Asingatlan tipusa Iwéptetlon feriilel | Beépiilen erilel [bedpictken tentilel [beépiietlen terilet | bedpiieten wrilet | bedpieilen weien
Telek alapieitileie un2 a4 6l 753 [ Rl e
Vizs pilli tekehnds s alapleriikete im?) A7y
Kb AndvoseHsdi kiizmiwk sz ke agivek nz kivamiivekaz kamiivek ar kbamivek e knamiivek a

- uicilug utcdban wiedbin wicabai wtedhai e dbni
Heepitheldsép (95) AR A% 33 A5 R ki |
Epiiing nengeas cdig (ni (1 mi s i e R 00l
Minnslis telekinenet () Al iX) W) i nemisimen &0
Brties kindlati £ eliddsi ir R LR Tos SORHEWH 13 51K 17 04N () 1A KD
Unékes idsiénekelds dve 2011, it} 2124, 2024, 4.
Arvdhozis knrekeld 7 hirderds 10V, 0¥ T -1 -it¥a
Aliptenilér kanvekein 5t 0 {1 i iy
MepRialithelisdy nmin komckeid (1 0% {12 0% i
::{:::E::t::itL'-,“m“mm ufresulal 04 o o g o
Begphhetisdg miini korekeid 0% [T i v i
Epitinyusipus i komekeic i3 i U [ 0%
Kiterives fotlseg mmlin korrekein i e [ (1 '
Lizveéh s [ 1 1188 ¥4
Karrekei flxs zus 15% =50 =107 107 -10%
Tatjlag v alupreriiler] dr ehrutidy 4377 17 61 220kK) 1500 19081 15 336
Komigil fijlagos alapteriikt dr tbrotdy B 20 %K} 13 500 17172 16503
Kaarrigill Tajligos sithigdr ibutid) 17 fax

A vizsgdlt ingatlanrész forgalmi értéke: 17.633.- Ft/m” x 579 m® =10.209.507.- Ft ~ 10,2 MFt

3.2 Forgalmi érték meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, per-,
igény, s tehermentes dllapotra sz616, 579/819-ed tulajdoni hdnyad forgalmi értékét a piaci

Osszehasonlilé adatok elemzésén alapulé modszer alapjdn

10.200.000.- Ft, azaz
Tizmilliéo-kétszazezer forintban,
dllapitjuk meg.

(amcly az csetlegesen fizetendd dfa tsszeaét mér tartalmazza)

Miskole, 2024, jilius 16.

Készitette:

\(\ L \,u&,'h kr— O‘{\

Kovics Péter
¢rickbeeslé munkatirs
ingatlan vagyonériékeld
névjegyzék sziam: | 1/2013.

Miskole, I1. keriilet. Apdtsdgi a1 58. sz alati (hrsz:

UL O AOR,

Hamvai Emese
érickbecslé munkatirs
ingatlan vagyonérickeld
névjegyzek szim: 2/2019,

42640/ 14) ingatlan egy részénck forgalmi érickbecslése



1. szdmu melléklet

Miskole, 1L keriilel. Apdtsdgi dt 58, sz alawd (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részének forgalmi ériékbeeslése
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2. szamu melléklet

Lechner Menproflt Kit. « Foldhivatal T
HBomad-AbunpZenplen Vimegyel Konninyhivatul
3525 Miskole Volout u, 4, PL 196, Oldal: 172
E-hiteles tulajdoni lap= Szemle misolat
Megnendelés szine JON5/60597, 2024
202407 08
MISKOLC ILKERULET seckior ; 53
Belieriilet AZ6A T4 helyrajai sziam

6 MISKDLE Ii ut BH_
LEES Z
i a2 tngetlan ada
alrésglet adatok tarlilet alusztaly agatck
riveleazl ag/kivety magnaverasS MRS ha mi taxy, kat,qav
ha md kifill
Hivart baspitatlen tepnle: [H p1a

roZati A¥212/72003.04¢.168

stalakitasa a DAT fergalomba adasaval.

&, baleqyas ha

Ingaclan-nysl

ILHESZ
3. tulajdoni hanyad: 573/018
arofat, erkeszésy lda: LVS20/2004.08.10

64/18483.01,44

Cededyzd hat

ere hatarogat: 3

jogeling Jogutadlas 30354/1895.01.14

5. tulajdeni hanmyad: 130/B1°

Lejegyso nataros
datl hardrozat:
czmy Bzbklén 2

adllas: tulajc

ido: 57820/2004.00.10

varalial

fep: T€851=/2008,10.16

HLRES Z

czat, arxkopesl ldo: 87820/0004.08.40

DRALLY stdveges petedyzés klalakiwtva a 42840/3, U hizsz-iphl (imib/€3/2003).

Folstatis o Kiletkesi lapon

Miskole, I, kerlilet, Apdisdgi ot 58, sz, alatti (hrez: 42640/ 14) ingatlan egy vészének forgalmi érickbecslése
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Borsod-Abaty-Zenplén Vinresye: Komrinvhrvatal
35253 Mhiskole Vologda v, 4. PE 196,

L
[

Oldal:

E-hiteles mlajdoni Inp - Szemle masolat
Megrendelds szame 30005/ 60807/ 2024
2024.07.08

AISKOLC IKERVLET Szeldor: 53

Belteriilet 42640714 helyrajzi szam

Folviaras az eloza lapral

#lay Tulajdoni lap
lvansartaskan 3se
AT %

bizonyitd sredd dalar
TULATDONILAF VEGE

Miskole, IL keriilet, Apidtsdgi Gt 58. sz alatti (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részének forgalmi értékbecslése
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3, szamu melléklet

I 0 m | 2024.07.10 W o
70t Meéretarhny 1:1000 M IS KD I_ C

Miskole, 11. kerlilel, Apdtsdgi Gt 58. sz, alawi (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részénck lorgalmi ériékbecslése



4. szamu melléklet

s Lol

ez T ¥ e
RUDAS

L KARIG
| J0m | 2024.07.10
Tor Méretarany 1:1000

MISKOLC

Miskole, I1. keriilet, Apaisdgi it 58. sz. alati (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részének forgalmi ériékbecslése



14

5. szamu melléklet

K-T-50.14.6

L Lkefa3s8.)

s&amzoam. Utea H"‘ﬂh-__z__ /

—

tke-32.4”5f_.“§7‘=’~;
¢ -

4236010

—hked2453 A\ T
0

4zZe1

Miskole, 1L keriilet. Apdtsdgi Gt 58. sz. alauti (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részénck lorgalmi ériékbeeslése
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6. szami melléklet

——— Hitkozlés

:"..“ ‘ H»..::-‘:‘-. b s o, \ ) I
e Szénhidrogén
S Tavhe
———— Villamos anergia

Erozmd = Viplldls.

Ko e 202 304 AT M s S e MBS

Miskole, I1. keriilet. Apdtsdgi it 58. sz alaui (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részének forgalmi ériékbecslése



16

7. szimu melléklet

Utcakép Utcakép

A vizsgilt ingatlan A vizsgdlt ingatlan és déli szomszédja

Miskole, 1. kertilet, Apdtsdgi 0t 58, sz. alati (hrsz: 42640/14) ingatlan egy részénck lorgalmi érickbecslése



hadk g i T
R aatlangazdalkodasi lgazgatdsag
2 1»9\'@1 leSkD.CHD'dIHg 3530 Miskole, Hunyadi utca 19.

iktatoszam: MH-1GI-003953-2/2025
GNKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT.

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskole Holding Zrt. Ingatlangazddlkodasi Igazgatosag (3530 Miskole, Hunyadi I. u. 19.)
ingatlan-vagyonértékelGiként Miskole Megyei Jogii Varos Onkormdnyzatdnak (3530 Miskolc,
Viroshiz tér 8.) megbizdsa alapjin nyilatkozunk, hogy az dltalunk 2024, jilius 16-in készitelt
Miskolc II. keriilet, Apdtsagi ut 58., 42640/14 helyrajzi szdmu ingatlan értékbecslését
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

10.200.000.- Ft, azaz
Tizmillickettdszdazezer forint
(mely az esetlegesen fizetendd dfa 8sszegét mdr tartalmazza)

sszeget jelen koriilmények kozott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarolag az altalunk 2024, jilivs 16-dn készitett értékbecsléssel egyiitt
érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozdsok €s kikotések jelen igazolasra is hatdlyosak.

Miskolc, 2025, auguszius 07,

Késziletle:

b f : : )
{{i ‘J"’I\_'{.,{lj.ﬁ.{}_:‘ ‘.{J:_,-‘.;}“ .. \CLL W\C" \r» & L(: )

Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecslé munkatdrs értékbecslo munkatirs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonériékeld

névjegyzék szim: 2/2019, néviegyzék szdm: 11/2013,



" Borsod-Abaij-Zemplén Tuapanlieg-masoles oldal 1/1

| Vérmegyei Korményhivatal (szemle)
|| Foldnivatali Fgosztély Foldhivatali G e Ho Cortiot, 4640715 byl
852&iMiskolc, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250813/242038 : yraj
/ 2025.08.13

3516 MISKOLC, APATSAGI UT 56,
Miskolc, Belteriilet, 42640/15

I. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé;

49212/2008.04.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési dq / Kivett Megnevezés Min&ségi osztilyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jdvedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terlilet 0 890 1]
2 Bejegyzo hatdrozat, érkezési ida:
49212/2008.04,16
Onillé szbveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvantartds dtalakitdsa a DAT fargalomba adésaval

Il. RESZ
3. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési Id6:
§7920/2004.08.10
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1588/1782

Jogeim: jogutad|as, 30364/1993,01.14

Eredetl hatarozat: 30364/1993.01.14

Név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime; 3525 MISKOLC, Véroshaz tér 8.

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
57920/2004.08.10

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 97/1782

Jogeim; drakles, 28/1985.01.04

Eredeti hatarozat: 28/1985.01.04

Név: Varaljal Vilmos, Sziiletés| név: Véraljai Viimos, Sziletési év: 1960, Anyja neve: Vigyd Erzsébet
Jogosult cime: 3516 MISKOLC, Szabo Ervin utca 44,

6. Bejegyzd hatdrozat, érkezds] id6:
76819/2008.10.16

Tulajdonjog

Jogallas; TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 97/1782

Jogeim: droklés

Név: Véraljai Vilmos, Szilletési név: Varaljai Vilmos, Sziiletesi év: 1960, Anyja heve: Vigyé Erzsébet
Jogosult cime: 3516 MISKOLC, Szabd Ervin ulca 44.

lll. RESZ

2. Bejegyzd hatérozat, érkezési ida:
57920/2004.08.10

Onallé széveges bejeqgyzés

Kialakitva a 42640/3, 47320 hrsz-bal (fm:5/83/2003)
Az E-hiteles tulajdonilap-masoclat tartalma a kiadast megel&zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
mésolat a fennalld bejegyzéseket, a leljes mdsolal valamennyi bejegyzest tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Az értékelt ingatlan cime

Miskole T1. keriilet Apdtsédgi 1t 56.

Helyrajzi szdm

42640/15

Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezés

kivell beépiletlen teriilet

Teriilet nagysdg

890 m?

A vizsgdll leriilet nagysdga (1588/1782)

793 m?

Természetbeni rendeltetés

beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosinak neve

Miskolc Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata

Cime;

3525 Miskole. Varoshaz tér 8.

Tulajdoni hiinyad

1588/1782

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Viiraljai Vilimos

Cime:

3516 Miskole, Szabd Ervin utca 44,

Tulajdoni hanyad

194/1782

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Terhek

| Az érickelés célja

forgalmi érték megdllapilasa

Az értékelés modszere

piaci Gsszehasonlitd

Helyszini szemle idGpontja

2024, marcius 6.

A szakvélemény érvényesséee

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjeldlt ingatlan 1588/1782-cd

részének fordulonapi piaci forgalmi értéke:

14.000.000.- Ft,
AZazZ
Tizennégymillio forint,
(amely az esellegesen lizetendd dla Gsszegél mar tartalmazza)

Miskole, 2024, marcius 11.

Készilelte:
\{;_-L v s} b u‘, > O i.( )

Kovacs Péter
értekbecslé munkatars
ingatlan vagyonériékeld
névjegyzék szim: 11/2015.

Miskole, 1. keriilel. Apdisdgi Gu 56. sz, alawd (hrsz:

|

| SR Y

l_tr.."__ .“'.‘,-.' 1
u

Hamvai Emese
értékbecslo munkatirs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szdm: 2/2019.

42640/15) ingatlan egy részének forgalmi érickbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Meghizds tdargya: A Miskole, I keriilet Apdtsagi t 56. sz. alatti, 42640/15 hrsz.-u

kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilviantartasban 1évo ingatlan egy része

A meghizo:
Miskolc Megyei Jogu Viros Onkormdnyzata (3525 Miskole, Vdroshiz tér 8.)

Az értékelés célja:

Targyl ingatlan cgy része forgalmi értékénck megillapitisa tulajdonosi dontés

elékészitd dokumentumaként.

1.4 Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az ériékbecslést a 2024, 03. 6-dn lefolytatott helyszini szemlén tapaszlaltak, a
Megbiz6tél  kapott  takarnetes rendszer e-hiteles tulajdoni lapja, valamint sajat

értékesitési adathazisunk alapjdan készitettiik el.

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek:

1.6

e A rendelkezésiinkre bocsitott, valamint beszerzett. megbizhatonak tekintett forrdsokbal
szdrmazdé adatok és informdciok, - melyek az értékelés sordn felhaszndldsra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytilléak és pontosak. Teljes korli ellenGrzésiiket azonban nem
volt méd elvégezni, ezérl a szakérld felelossége e vonatkozidsban korlitozottnak

tekintheld.

o Az dtadott iratok tanulmdnyozisin tilmenden jogi természetll vizsgdlatot (jogein,
vagvonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idépontjiban az ingatlan haszndlatival kozvetleniil Gsszefiiggd tartozds nem

all fenn,

o Az ¢rtékeldi vizsgalati modszeriink dn. szemrevételezéses diagnosztika volt, gy az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgidlattal nem észlelhetd értékbefolyisold
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre drtalimas anyagok jelenléte,

geotechnikai hatrdnyok stb.) nem villalunk [elelosséget.

o A kozgazdasagi. jogi feltételek ¢és piaci viszonyok eldre, kelld pontossdggal nem
prognosztizdlhaté valtozdasai mdédosithatjik a szakértéi vélemény forgalmi értékre

vonatkozé megdllapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek,

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt

szolgdljdk. Az értékbecslés  készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat

informdcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomisira csak a Meghizo
hozzdjdruldasdaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl

részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehel.

Miskolc, 11. keriilet, Apdtsigi Gt 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi ériékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgdll ingatlan azonositdsa:

A vizsgdlt ingatlant a B. A. Z. Vdrmegyei Kormdnyhivatal 2023, 09, 14-i takarnetes
nyilvdntartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo altaldnos adatok:

Hrsz: 42640/15
Teriilete: 890 m?

Megnevezése:  kivell beépitetlen teriilet _
Tulajdonos: Miskole Megyei Jogli Vidros Onkormdnyzata (3525 Miskolc,
Viroshdz tér 8.) 1588/1782 arinyban

Jogeim: jogutddlds

Tulajdonos: Viraljai Vilmos (3516 Miskole, Szabé Ervin utca 44.) 194/1782
ardnyban

Jogeim: oroklés

Terhek: nincsenck

A vizsgalt ingatlanrész teriilete: 793 m?

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskolc ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb vérosa.
Megyei jogl virosként az orszag legnagyobb teriiletii megyéjének, Borsod-Abaiij-
Zemplénnek a székhelye, az orszdg hét regiondlis kézpontjinak egyike. A telepiilés az
orszdg §szaklcelcti részén, a fovdrostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatdsi teriilete
327 km-.

Miskole kedvezo [6ldrajzi fekvésébdl adddéan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régidnak. A fontos kereskedelmi ttvonalak
metszéspontjdban alakult kézponti vdrossd, amely mdra mdr kozvetlen autdpalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezdltal EurGpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmu [Gutak biztositjdk az Osszekottetést Nyiregyhidza és Zihony [elé.
Jelentds forgalommal bird, (ejlett vasdli kapesolata fontos szerepet jdatszik a érség
logisztikai feladatainak ellatdsaban. Az clmilt évtizedek sordn Miskolc Magyarorszag
legjelentdsebb ipari kizpontjavi notte ki magidt, ami elsdsorban annak volt készonhetd,
hogy az '50-es években az orszig nehéziparanak jelentos része ebbe a régicba telepiilt.
A "80-as évek misodik felét6l kezdodben, majd killondsen a rendszerviltds utdn, a
nehézipar vilsdga igen erdsen éreztette hatisit a virosban és vonzdskorzetében. Az
orszdgban taldn itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rata ¢s igen alacsony az
dtlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzat tobb millidrdos nagysdgrendet meghaladd éves
Osszegeket dramoltatott a helyi gazdasdg reorganiziciGjdba. szerkezetének dtalakitdsidra.
A pazdasdgi rendszerviltds legsilyosabb éveibdl megkezdddott meg a kildbalds, Az
ipar és a kereskedelem Uj alapokon kezdle meg miikodését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként  Miskole megmaradt az  dészak-magyarorszdgi  régid
vonziskozpontjdnak és a korzet legfejlettebb  kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasdgi infrastruktirdaval rendelkezd virosa.

Szdmos dj befektetéssel gyarapodott a viros az utobbi 20 évben, hozzdjirulva a viros
gazdasdgl erbsodéséhez, régiGkozponti [ejlédéséhez. Olyan neves Kkilloldi cégek
fektetlek be, mint a Bosch. Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE.
Italgas és a Joyson.

Miskole, 1L kerlilet, Apdtsdgi 1 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének lorgalmi ériékbecslése
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Virhatéan tovibb erésidik ez a folyamat attél, hogy a viros fiatal gazdasdgi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 villalkozist magdba foglalé Miskolci Ipari
Parkban €s a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi villalkozdsnak otthont add, dn. Miskolce
Deéli Ipari Parkban egyre (6bb villalat telepszik meg, [ejleszt és mikadik hosszabb
tdavon. A vdros vezelése elkételezell timogatéja a munkahelyteremtd beruhdzdsoknak,
mely korminyzati segitséggel, s a Miskolei Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régi6 egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot,
(lorris: wikipedinorg)

Kozvetlen kornyezet

Az ériékelt ingatlan Miskole, Gorombaoly virosrészének nyugati szélén a belvirostél kb.
7 km-re délre, a Szabd Kdroly utcdbdl nyilé Apdtsdgi at egyik zsdkulca dgidban
taldlhatd. Tiagabb és sziikebb kornyezetében jellemzden kertes csaladi hazak éptlick. A
legtébbjiik jol karbantartott, feldjitott vagy teljesen Wj épiilet. Az ingatlan gépjarmiivel
és gyalogosan is aszfaltozott iiton kézelitheté meg a Szabd Kiroly utcin keresztiil az
Apitsagi dtrol. A virosi busz megdllgja kb. 500 méterre taldlhatd.

Az ingatlan leirdsa

Az ingatlan foldteriilete kozel szabdlyos téglalap alakd, kozel enyhén lejtés domborzati
viszonyok mellett, keritettlen, névényzete cserjékkel, bokrokkal kisebb fikkal bendtt,
aazos, gondozatlan.

A telek, nyugati oldalon az Apdtsdgi dttal, északi oldalon hasonld adottsdga iires, keleti
¢s déli oldalon mdr beépitelt ingatlanokkal hatéros.

Az e-kdzmives adatszolgdltatds szerint az ingatlan elotti kozteriilet sszkodzmiives. A
telken 1évo kdzmiesatlakozdsokrdl nines informéceionk.

Kémyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi miilkodése kapcesin
kornyezetszennyezés nem  vélelmezheté. Nines  informécidnk  arrdl,  hogy
kornyezetvédelmi hatésiagi intézkedés megtételére az elmilt 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok, hatiésdgi szabdlyozds

Az ingatlant rendezell tulajdoni viszonnyal rendelkezének tekintettitk. Miskole Megyei
Jogti Viros Onkorményzatinak Epitési Szabdlyzata (MESZ) a vizsgdlt ingatlant Lke-
32.45.3 kertvdrosias lakéteriiletként jeloli.

Lke Kertvirosias lakotertilet
3 Epitménymagassig - 6.0 m
2 Beépitési méd — oldalhatdron 4llé
4 Megengedetl legnagyobb beépitettség - 35 %
5 Megengedett legkisebb zoldfeliilet — 45 %
3 Megengedett legkisebb telekteriilet = 600 m?

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébdl, s kialakitdsdbsdl addédéan szinte mindazon [unkcid
megvaldsithatd, amit a kertvidrosias lakoterilet megjeldlés az  aldbbiak szerint
megenged:

Kertvdrosias lakéteriilet (Lke)

(1) Kertvirosias lakdteriilet épitési Ovezelében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezheté.
(2) Kertvarosias lakdteriilet épitési dvezetében legleljebb 4 6nalld rendelietési cgység
Iétesitheto.

Miskole, 11 keriilet, Apdtsdgi 41 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy vészének forgalini érickbecslése
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(3) Kertvirosias lakdteriilet épitési Ovezetében szdllashely szolgiltatd épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszdam 1,5-szeres méretéig
helyezhetd el.

(4) Kertvirosias lakdteriilet épitési dvezetében hulladékudvar kialakithatd.

(5) Az el6irt legkisebb zoldfeliileti ardny teljes teriiletén haromszintes novényéllomanyl
kell telepiteni.

(6) Kertvirosias lakoteriilet épitési Gvezetében csak az épitési ovezetre el6irt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szamithatd be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mdr megloriént, konkrél és
ismert adasvételi ligyletek drainak a  vizsgdlt esetre valé  Kiterjesziésével.
osszchasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé modszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivilasztisa.
2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozisa.
4. Ertlékmddosilé tényezok clemzése.
5. A [ajlagos alapériék mddositdsa, [ajlagos ériék szdmildsa.
6. VEégso Crték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Bsszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdll ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagidtdl jelentsen eltérd szélsd értékeket az clemzés sordn, ligyelmen
kiviil kell hagyni.

]

. Az clemzés sorin az értékeldonek az Gsszchasonlitis alapjdul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformdkal és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilénbozd értéklormdk és
jogok kozott korrekeids tényezoket kell alkalmazni. Az osszchasonlito adasvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
eselekben mds volumen mérbszamok vagy kapacitisi szdmok (tanterem, korhdzi dgy.
szdllodai dgy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatdrozdsa érickmddosité tényczok
figyelembevételével torénik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyisold tényezd veheto fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Az értékmadosité tényezék koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

» Telekadottsdgok:

e Infrastrukudra:

e Kdmyezeti szempontok:

o  Jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds:

Miskole, 1L kerlilet, Apdtsdgi i 56. sz. alawi (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi érickbecslése
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5. A szakvéleményben az értékmddosité tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmadosito tényezok alapjan kell
madositani a [ajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapériék érickmodositdsa utan kialakulo

fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete (volumene. kapacitisa) szorzataként kel

megdllapitani.

Osszehasonlito adatok miskolci telkekre:

L 1L 1L v, \. VL

Aulul fumisa Ertékeltingailan il zichiilyizis ingatlan.com ingakin.cuim Ingatlancoin Ingathun.iom
Telepitlés neve Migk ole.Giieiimbiily | MiskaleCeimtinhaly | Miskok-Szimu Miskolk Misjke Miskole
Lltca/atAc il mim Apsitssigi il 56, Szabo Kioly mea TRamin wrca TisaL it Anmykakisziiea | Vidviniy it
Helyiuja = 2dil A26d0/15
Az bgutlan 1ipisa hedpitetlen teriilel | bedpltetlen terilet | bedpitetion terillen | bedpiietion teiitken | bedpitetlen temlet [ bedpitetien eriblo
Teleh alapturiilae (m2) S a0l T (v | ¥}
Vizggill telehids 2 alapletilote (m?) 79
Kibmlivesfatls g kitemiivwk oz F:i|f.ru|'|.\ ckas kf)‘.!lli'i.l"'kl\l'. Isll'mli.\'ckn.'. Khamiivek uz ki einfivik ug

- utedhen wleliban iliban ulidhan uteihan utefhan
Beepiiherasey (73 A A% 5% kx14H RIS 5%
l;||111|\‘11_\|n.‘|:.':|\.\;i).' imi [A] 00 R [ MO s e full
Mminmilis tekebmirel (md) A 00} it i nenismen [0
Tt kimilird £ eladils dr LRI 143 5K AR) IREIITT] 17 U XK 130K
Firtdkesids/dnekelis éve 2, 2021, 2. 124, .
Arvilozs korekein / hindends n% (¥ BT R R e
Ablipredilen koiehein 5t i 1 % 1
Mepsiaihetosdp it komekeis ¥ [ [ i i
mt':;fﬂ:x‘kiin eiiller kupesulat s o oot o e
Bedphibeiosdp mm kormekeld [ 09 [T % (1
Epitnading g us sy ikl W Ay [T i i3
Rivsndvesficisdy mianti koncheid ¥ 13 (% s (1
Levih i ¥ I¥s i [F2
Koriehe it ausaos 15% 5% HE AT 0%
Fajligos akiprerbletiair tbruttd) 18477 17464 3T0HK) [KITEN] 19 0s) %436
Kurrigilt Lajlagos alaplesiler| i ihanig) 3y 20K 13 30 17172 16512
Korrigili tajlagns arlagar ihning) 17633

A vizsgdll ingatlanrész forgalmi értéke: 17.633 .- Ft/m? x 793 m? =13.982.969.- Ft ~ 14,0 MFt
3.2 Forgalni érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan clhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, per-,
igény, s tchermentes dllapotra szolo, 1588/1782-cd tulajdoni hdnyad forgalmi értékét a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer alapjin

14.000.000.- Ft, azaz
Tizennégymillié forintban,
allapitjuk meg.

(amely az esellegesen fizetendd dla Gsszegél mir tartalmazzn)

Miskole, 2024. mircius 11.

Készitette:

\{'L \ipim 0/ ) (. SR L
LMy 7/ el i [SSPTIS IO Ny
Hamvai Emesc
értékbecslé munkatirs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szim: 2/2019,

Koviacs Péter
érickbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld
néviegyz€k szam: 11/2013.

Miskele, 11, kerlilet, Apdisdgi 61 56. s alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részénck forgalmi érickbecslése



[. szamui melléklet

Miskole, IL keriilet. Apdtsdgi 0t 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi ériékbeeslése
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Miskole, 11, keriilet, Apdtsdgi Gt 56. sz, alalti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részénck forgalmi ériékbeeslése
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Borsod-Abaty- Zenplén Vimegye: Komrinyhivaral
3325 Miskole Vologdan 4 PE 196, Okdal:

(¥
e

E-hiteles mlajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam30005/74394/2023

2023.09.14
MISKOLE ILKERULET Azeltor 3
Belteriilet 4264015 helavajzi sz0m
Folvtatas az elozd lapwol
A magelizl na;
i & mazolas & ‘) 1 3EKET,
A &; EZ AT ®lekTronikus o
% o o

T LLAIDONILAP VEGE

Miskale, 1L keriilet. Apdtsdgi it 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy tészének forgalmi érickbecslése
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3. szamu melléklet

I\
I\ ."l Apnani ;}".
o) S

dxed

f T
| Y
: I-l“:\“ '.'I |r*l ; ke |: Zhatasav i N £
Datum: 2024.03.04 10:25 :
Készitelte:  Miskolc GISPAN Felhd \ :
Méretarany:  1:1000 ‘ .l
Koordindla:  779332.54, 302966.33 - 77952251, 303213.1 o 1Y
Mecleos s MISKOLC

Miskole, [I. keriilet, Apdtsigi a1 56, sz. alaui (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi éridkbecslése



4. szamu melléklet

[ .’ 1ic 5 ) ‘- E
Dalum: 2024.03.04 10:26
Készitelle: Miskolc GISPAN Felhd

Mérelarany: 1:1000

Koordinata: 779332.54, 302966.33 - 779522.51, 303213.1
Megjegyzés:

-

&
LC

MIS

KO

Miskole, 1L kertilet, Apdtsdgi Ut 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi ériékbeeslése
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5. szamu melléklet
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Miskole, I kertilet. Apdtsdgi Gt 56. sz. alatti (hrsz: 42640/15) ingatlan egy részének forgalmi érickbecslése
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6. szdmi melléklet

Térkep —— Hirkoaies
@ Felkep Szénhidrogen
= TM-"]
——— Villamos energia

LBz —— Vizellatas
———— Vizelvezetés

Kégzih oz Dxezmi randszerhen (2024 0304 ). A tdikip tidkoztatd follogd, hivatalas ofjaraban nem hasarilhag fll

Miskole, 11, keriilet. Ap?imé’igi Gt 56. sz. alauti (hrsz: 42640/15) ingatlan cgy részénck forgalmi értékbeeslése
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7. szamu melléklet

Utcakép Utcakép

A vizsgilt ingatlan A vizsgdlt ingatlan &s déli szomszédja

Miskole, 1. keriilet, Apdisdgi a1 56. sz. alatti (hrsz: 42640/13) ingatlan egy részénck forgalmi érickbecsiése



%, 3530 Miskole, Hunyadi utca 19.

E . i

%ﬁ?@ MISkDICHDldIng Ingatlangazdalkodési lgazgatosag

' o iktatdszam: MH-IGI-003954-2/2025
ONKORMANMYZATI VAGYONKEZELD ZRT,

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazddlkodasi Igazgalésdg (3530 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.)
ingatlan-vagyonértékeliként Miskole Megyei Jogli Viros Onkorményzatdnak (3530 Miskolc,
Vidroshdz tér 8.) megbizdsa alapjin nyilatkozunk, hogy az dltalunk 2024, mdrcius 11-én
készitett Miskolc I1. keriilet, Apétsdgi Gt 56., 42640/15 helyrajzi szdmii ingatlan ériékbecslését
feliilvizsgdltuk, az abban kalkullt

14.000.000.- Ft, azaz
Tizennégymillio forint
(mely az esetlegesen fizetendd ifa Gsszegét mar tartalmazza)

osszeget jelen korillmények kozott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizdrdlag az dltalunk 2024, marcius 11-én készitett értékbecsléssel egyiitt
érvényes, az abban foglaltl jogi hivatkozdsok és kikétések jelen igazoldsra is hatdlyosak.

Miskole, 2025. augusztus 07,

Készitette:
s}

rP! ;;i_.'\}.t_s.ﬁ._s:.')\.L', l‘i.'-.x.',-’.‘_. U \(LL\'&""(“ Qﬂ( /

Hamvai Emese Koviacs Péter
értékbecsld munkatérs Sriékbeesld munkatdrs
ingatlan vagyonérickelo ingatlan vagyonértékeld

névjegyzék szdm: 2/2019. névjegyzék szdim: 1172013,



Borsod-Abatij-Zemplén Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1

Al vérmegyei Kormanyhivatal (szemle) Miskolc
" Foldhivatali Féosztaly Féldhivatali Ugyazonosita: SR,
| @52EMiskolc, Vologda utca 4. INVER/TULLAP/20250813/242000  Belterlilet, 45020/5 helyrajzi szam
; 2025.08.13
Miskole, Belteriilet, 45020/5
l. RESZ
1. Bejeqyzé hatarozat, érkezési idé:
73245/2020.09.29
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Min&ségi osztalyolk Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivelt / vaderdd 0 7327 0
1. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
73245/2020.09.29

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: jogutédlas, 39931/1991.05.27

telekalakitas, 73245/2020/09.29

Név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Véroshdz tér 8.

Bejeqyzd hatarozat, érkezési [d:
73245/2020.09.29

Vagyonkezeldl [og

Jogallds: VAGYONKEZELO

Tulajdani hdnyad: 1/1

Jogeim; telekalakitas, 73245/2020/09.29

vagyonkezelsi jog, 43756/2017.04.13

Név: MISKOLC| VARDSGAZDA VAROSGAZDALKODASI KBZHASZNU NONPROFIT KFT.
Jogosult efme: 3531 MISKOLC, Gydri kapu 48-50.

1ll. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
73245/2020.09.29

Onalld sziveges hejegyzés
Kialakitva a Miskole II. keriilet 45020/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztisabél (Fm.szdm: 600471/2020.)

Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
73245/2020.09.29

Vezetékjog

A 48125/2012.05.18, szamd beacdvény rangsoraban. A VMM-254/2012. engedély szémui (20603) Tapolca 0,4 kV-0s 1.52,
vezetékrendszer az Ingatlan teriiletébdl 7 m2-t érint. (FM.:3/361/2011.)

Név: MVM EMASZ ARAMHALGZATI KFT.

Jogosult eime: 3525 MISKOLC, Dozsa Gydrgy utea 13.

Az E-hiteles ulajdanilap-mésolat tartalma a kiadast megelSzé naply megeayezik az ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle
mdselat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizenyftd erejd dokumentumnak.

TULAJDON] LAP VEGE



MiskolcHoldin g Ingatlangazdalkodasi Igazgatdsag
b Gukagiit Lt 3530 Miskolc, Hunyadi u. 19,

: iklaldszam: MH-IGI-3392-1/2024
ONKORMANYZAT| VAGYONKEZELQ ZRT.

MISKOLC, IGLOI UTCA

45020/4 ES 45020/5 HRSZ-U INGATLANOK
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értekelt ingatlan cime Miskole, Igléi utea

Helyrajzi szam 45020/4

Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezés kivett helyi kozit

Teriilet nagysdg | 147 m*

Helyrajzi szdm 45020/5

Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezés kivett véderdd

Teriilet nagysdg 7327 m*

Természetbeni rendeltetés kivett véderdd

Ingatlan tulajdonosdnak neve Miskole MIV Onkorminyzata
Cime: 3525 Miskole, Viroshiz tér 8.
Tulajdoni hdnyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek tulajdoni lap szerint

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megdllapitdsa
Az értékelés modszere piaci Bsszehasonlito adatok elemzésén alapuls
Helyszini szemle idGpontja 2024. jiilius 9.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelslt ingatlanok
fordulénapi piaci forgalmi értéke:

a 45020/4 hrsz-ii ingatlan esetében:
350.000.- Ft, azaz Haromszdzdtvenzezer forint,

a 45020/5 hrsz-ii ingatlan esetében:
17.600.000.- Ft, azaz Tizenhétmillio-hatszdzezer forint,

(amelyek az esetlegesen fizetend6 dfa dsszegét mir turtalmazzik)

Miskole, 2024. jiilius 11.

Készilelle:

oo Vu o 1)

LEL R ALLLAN / SN

Hamvai Emese Kovics Péter

értiékbecsld munkatirs értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonérickela ingatlan vagyonériékeld
névjesyzék szim: 2/2019, névjegyzék szin: 11/2013.

Miskole IIL keriilet, 1gléi utea hrsz: 45020/4 & 45020/5 ingatlanok forgalmi érickbecslése



Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1  Meghizas targya

1.2 A megbizo

1.3 Az értékelés célja

14  Felhasznilt adatok és informaciok

1.5  Feltételezésck és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentaciokezelés

2 Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgalt ingatlan azonositisa

2.2 A vizsgalt ingatlan kornyezetének bemutatisa
2.3  Azingatlan telkénck bemutatiasa

24  Jogi szempontok

2.5 A hasznositas szempontjai

3. Ertékmegallapitis

31 A piaci isszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési madszer
bemutatisa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2  Forgalmi érték meghatirozasa

Mellékletek:

1. szdamii: telepiiléstérkép

2. szami: tulajdoni lap mdsolat (2024.05.27)
3. szdamu: digitilis térkép

4. szdmui: légi foté

5. szdmu: szabdlyozdsi terv részlet

6. szamiu: [otdk

Miskole 1 keriilet, Igléi utea hesz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi értékbecslése
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1.2

1.3

1.4
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1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole 11. keriilet, 1gléi utca, 45020/4 hrsz-u, "kivett helyi
kozut" és Miskole II. keriilet, Igléi utca 45020/3 hrsz-u | kivett
véderdd™ megnevezéssel nyilvintartott ingatlanok.

A meghizd:

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorményzata (3525 Miskole, Viroshdz tér 8.)
Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitisa tulajdonosi dontés clékészitd dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2024, jilius 9-én lelolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, valamint
a takarnctes rendszer c-hiteles tulajdoni lapszemle masolata, és sajal értékesitési
adatbdzisunk alapjian készitettiik cl.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre boesdtott, valamint beszerzetl, megbizhatonak tekintett forrdsokbal
szarmazo adatok és informiciok, - melyek az értékelés sordn felhasznaldsra kerdiltek -, a
tudomidsunk szerint helytilléak és pontosak. Teljes korll ellentdrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozdsban korlitozottnak
tekinthetd.

Az dtadott iratok tanulmdnyozisin tilmenten jogi természetl vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezetiségekel, feltélelezve, hogy az
ériékelés idopontjdban az ingatlan haszndlatdval koézvetleniil osszeliiged tarlozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgilati madszerlink 1in. szemrevételezéses diagnosztika volt, fpy az
esetlegesen [enndlls, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbelolyisolo
tényezokért (pl.: talajfelszin alarti problémdk, kornyezetre drialmas anyagok jelenlére,
geotechnikai hdrrdnyok sth.) nem villalunk [cleldsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kell6 pontossdiggal nem
prognosztizilhaté villozdsai mddosithatjak a szakéndéi vélemény forgalmi ériékre
vonatkozod megdllapitdsail. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat= éx dokumentdaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgdljdk. Az érlékbecslés készilése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdcidkat titokként kezeljiik, azokat harmadik [€]l tudomdsira csak a Megbizé
hozzdjaruldsdval hozzuk. A szakvélemény csak cgységes cgészként kezelhetd, abbal
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskaole 11 keriilet, Igléi ulea hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi érékbecslése



2.1

2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdalt ingatlan azonositdsa:
A vizsgilt ingatlant a Borsod-Abaiij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivaral 2024.05.27-1

takarnetes nyilvintartisi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:

Cime: Miskole L1 keriilet belteriilet
Hrsz: 45020/4
Teriilete: 147 m*

Megnevezése: kivett helyi kozut
Tulajdonos: 1/1 ardnyban Miskole Megyei Jogti Viros Onkorményzata (3523
Miskole, Viroshaiz tér 8.)

Jogeim: jogutadlas, telekalakitds
Terhek: 3

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:
Cime: Miskolce 11, keriilet belteriilet
Hrsz: 45020/5
Teriilete: 7327 m*

Megnevezése: kivett véderdd

Tulajdonos:  1/1 ardnyban Miskole Megyei Jogli Viros Onkorményzata (3525
Miskole, Varoshaz tér 8.)

Vagyonkezel6: Miskolci Virosgazda Virosgazddlkoddsi Kozhasznid Nonprofit Kft.
(3331 Miskole, viroshaz tér 8.)

Jogallas: vagyonkezeld
Jogeim: jogutodlis, telekalakitds )
Terhek: vezetékjog 7 m’-t érintéen az MVM EMASZ ARAMHALOZATI

Kft. (3525 Miskole, Dézsa Gy. u. 13.) - mint jogosult javira.

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszimat tekintve - Magyarorszig negyedik legnépesebb virosa.
Megyei jogi viarosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abatij-
Zemplénnek a szckhelye, az orszdag hét regiondlis kozpontjdanak egyike. A leleplilés az
orszdg Cszakkeleti részén, a fovirostol 180 kilométerre fekszik, kézigazgatisi teriilete
327 km-.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvésébol adédéan mindig is meghatirozé teleplilése volt
mind a megyének, mind az északi régiomak. A fontos kereskedelmi dtvonalak
metszéspontjaban alakult kézponti virossd, amely mdra mdr kozvetlen autépdlya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezdllal Eurépa felé. Eszaki és keleli irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjdk az Osszekottetést Nyiregyhdza és Zahony felé.
Jelentds forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jdtszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsiban. Az elmilt évtizedek sorian Miskole Magyarorszig
legjelentdsebb ipari kézpontjdva notte ki magdt, ami elsésorban annak volt koszonhetd.
hogy az '50-es években az orszdg nchézipardnak jelentds része ebbe a régioba telepiill.
A "80-as évek mdsodik felétol kezdédden, majd kiilonosen a rendszerviltds utdn, a
nehézipar valsdga 1gen erésen Ereztette hatdsit a vdarosban és vonzdskorzetében. Az

Miskolc 11, keriilet, Lgldi nica hese: 4502004 és 45020/5 ingatlanok lorgalmi ériékbecsiése



2.3

2.4

orszdghan taldn itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az
dtlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzal 16bb millidrdos nagysdigrendet meghaladd éves
osszegekel dramoltatott a helyi gazdasag rcorganizdcicjdba, szerkezetének dtalakitdsdra.
A gazdasigi rendszervdltds legsilyosabb éveibdl megkezdddint meg a kildbalds, Az
ipar és a kereskedelem 4j alapokon kezdte meg miikidését arra épitve, hogy a kordbbi
évek  hagyatékaként  Miskole megmaradt az  észak-magyarorszidgi  régio
vonzdskozpontjdnak és a korzel leglejletiebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasdgi infrastruktdraval rendelkez vdrosa.

Szamos 1] befekietéssel gyarapodott a vdros az utdbbi 20 évben, hozzdjdarulva a viros
gazdasigi erésodéschez, régickozponti fejlodéséhez. Olyan neves kilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Ttalgas és a Joyson.

Virhatéan tovibb erstdik ez a folyamat attdl, hogy a viros [iatal gazdasigi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 villalkozdst magdba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi véllalkozdsnak otthont add, an. Miskole
Déli Ipari Parkban cgyre tobb villalat telepszik meg, fejleszt és miikodik hosszabb
tdvon. A viros vezetése elkbtelezett timogat6ja a munkahelyteremté beruhdzdsoknak,
mely kormdnyzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régié egyik legvonzobb belektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forrds: wikipedia.org)

Kozvetlen kirnyezet

Az ériékelt ingatlan Miskolc belvérosdtol kb. 8 km-re dél-nyugatra, Miskolc-Tapolca
varosrész déli részén taldlhatd. Az M30-as autdpilya keleti irdnyban, mintegy 10 km-re,
Miskole belvirosdt elkeriilve néhiany perc alatt elérheté. Tdgabb kérnyezetében féleg
modern, 1j épitésii lakdépiiletek épiiltek, tovdbbd zdrtkertek taldlhatok. Ezen a
telepiilésrészen taldlhaté az Eurdpa-szerle ismert, és Miskolc egyik leglilogatottabb
Luristaldtvinyossiga, a Barlang(iirdé is.

Tomegkozlekedési kapesolata megoldott, hiszen a vdrosi autdbusz megdllgja kb. 500
méterre taldlhaté. Az ingatlan gyalogosan ¢és gépjarmilvel az Igléi utcdn keresztiil
aszfaltos, dton kozelithetd meg.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az értiékell ingatlanok [oldteriilete szabdlytalan sokszoég alakad, lejtds domborzatd,
keritetlen erdéteriilet, amely koriil oleli a 45020/2 hrsz-i magdntulajdond ingatlant. A
45020/4 hrsz-G ingatlan megnevezése kivett helyi kozit, a helyszini szemlén
tapasztaltak alapjdn it nem talalhatd, a teriilet fikkal, bokrokkal bendtt. A 45020/5 hrsz-
U ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése véderdd, a helyszini szemlén tapasztaltak
ezt aldtdmasztjdk. a teriilet [ikkal, bokrokkal, cserjékkel benétt.

Kézvellen szomszédjai északrdl az Igléi utca, keletrdl és délrdl beépitett teriilet,
nyugatrdl tovdbbi véderdd teriilet hatdrolja.

Kornyczetvédelmi szempontbol az ingatlan kordbbi és jelenlegi milkodése kapesin
kémyezetszennyezés nem  vélelmezheté. Nincs informiiciénk — arrol,  hogy
kornyezetvédelmi hatdsdgi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés  sordn
tehermentesként kezeltiink. Miskole Megyei Jogd Viros Onkormdnyzatinak Epitési

Miskole 11 kertilet, 1glai utea hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbecslése



2.5

3.1

Szabdlyzata (MESZ) az értékelés tirgyit képezé ingatlant Ev — védelmi rendeltetésii
erdéteriilet Gvezetbe sorolja.

Ev  védelmi rendelletésii teriilet

54. § (1) Erdéteriilet tvezetében az épitési munkdhoz cloirt kozmtellitds mértéke
és madja:

a) a legalibb részleges kizmiivesitetlség, valamint

b) a keletkezd szennyviz

ba) szennyvizesatorna-halozatba kotése, vagy

bb) zart, szivargasmentes szennyviztaroloban t6riéné gyiijtése.

(2) Erddéteriilet tvezetében kizdardlag az erdo rendeltetésének megfeleld épitmény
helyezheto el.

(3) A kozjoléti erdd Ovezete kizhasznilat el6] nem zdrhaté el, kivéve a
megengedett beépithelség és ennek legfeljebb kétszeresével kérbekeritett teriilel.

A hasznositds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitdsabol adddéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mds lunkcio
megvalésithatd az ingatlanon, amit a ,,védelmi rendeltetésii teriilet” zéna eléirasai az
aldbbiak szerint megengednek.,

54. § (1) Erdateriilet ovezetében az épitési munkdhoz eloirt kozmilellatds mértéke
€s modja:

a) a legaldbb részleges kzmivesilettség, valamint

b) a keletkezd szennyviz

ba) szennyvizesalorna-hdlézatba kéiése, vagy

bb) zart, szivargdsmentes szennyviztiroloban térténé gyijiése.

(2) Erdéteriilet évezetében kizdrdlag az erdd rendeltetésének megfeleld épitmény
helyezheto el.

(3) A kozjoléli erdé ovezele kozhaszndlat elél nem zdrhaté el, kivéve a
megengedett beépithetéség és ennck legleljebb kétszeresével korbekeritett teriilet.

A megrendeld tajékoztatis szerint a 45020/4 hrsz.-G ingatlan Atmindsitését és
ingatan-nyilvintartds szerinti megnevezésének kivett véderddé”-re torténd
modositasat kivetéen a 45020/4 és 45020/5 hrsz.-a ingatlanok erdé céljira torténé
értékesitésére van elvi lehetiség. Megrendelé kérésének eleget téve, a Miskole
45020/4 és 45020/5 hrsz.-n ingatlanok forgalmi értékbecslését mindkét ingatlan
esetében . kivett véderdd” megnevezésii, korlitozottan forgalomképes, kizirdlag
erdé céljira hasznosithaté teriiletre dllapitjuk meg.

ERTEKMEGALLAPITAS
A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdsa a

haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld érickelés mar megtériént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek drainak  a  vizsgilt esetre  valdé  kiterjesztéscvel,
dsszehasonlitisdval torténik,

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 1épései:

Miskole 11. keriilet, 1gl6i utea hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbecslése



I. Az alaphalmaz kivélasztisa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa.
4, Brtckmodosité tényezbk elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érick szdmitdsa.

6. Végso érték szimitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

I. Az Gsszehasonlité vizsgdlalokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban

kell elvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgill ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtol jelentosen eltéro szélso értékeket az clemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés sorin az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket

alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyl ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszchasonlitani, illetve a kiilénbézé ériéklormdk és
Jjogok kozott korrekeios tényezoket kell alkalmazni. Az sszehasonlito adasvételi
drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték [fajlagos érték, dltaliban (eriiletre (négyzelmélerre) vetilve, de egyes
esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitdsi szdmok (lanterem, korhazi agy,
szallodai dgy sth.) is alkalmazhatdak.

. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa ¢értékmaédosité tényezok

6.

figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezoként csak olyan jelentds. értéket
beflolydsold tényezd veheld fel, amely az Gsszehasonlito adatok alaphalmazdra nem
Jjellemz6. Az értékmadosité tényezok kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni
kell:

Telekadottsdgok:

Infrastruktira:

Kémyereti szemponlok:

Jogi szempontok, hatosdgi szabidlyozds:

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk koziil az értéket jelentésen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szdmszer(ien is meg kell hatirozni. Az érlékmddositd tényezok alapjin kell
madositani a lajlagos alapériéket.

Az ingatlan forgalmi ériékét a lajlagos alapérték ériédkmodositdsa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megdllapitani.

Miskolc 1L, keriilet, 1gldi utca hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbecslése



Osszehasonlito adatok miskolci épitési telkekre:

IiL

IV,

V.

VL

Addat Toirisa

Friékelt ingatlan

mgnthincom

mgatlan coin

gt kinwom

ingatlincim

ingatlan.com

Teleplilés neve

Miskole-Tapolen

Miskole-Tupolca

Miskale-Tapolea

Mis kole-Tapoley

Miskok-Tupalea

Miskole<Tapolea

Utlea/i/1éw iz sim Tl uten Reézmiives ulca L1 ulea Cirdmbalvivy | Denedsekuijn
Tlelyraga s atin A5020/4 é5 A5020/5
Aeingatlan tipusa ““”:!. lielyi l:iwll.’ lakibverstitelek | ahoitvesctiteleh | lakois easitelek | nkasvesetiwlel | lakétveatitelek
leiiziil sédderdi
Telek nlapterileie im2) 147 7327 (ihil] 3215 1022 2663 2076
Tirtékelt telek nlapteriilete (m2) 7474
Ruépithelfadg () (154 s W 3 nen s miei 2005
pitmsdnymagas sip (m) 1] N s e B nem is e HEAY IR 1.5
vie villany telken | viz, villany teiken
Kismiivesitenséy Kiiemilwk i ulcilsn I"’;‘l’:‘g;;:l:: o hr‘l‘i:"‘li"::“ h::::“l::rr” L";Jl‘:l::;: B nen isma
uehuin uicibun
Brutid kindlad / eladdisi dr 21 000 000 94 (000 000 32000000 59 000 (00 70000 (00
Kindla ideje A4 2021 202 4 2021
Arviiltozis koirekeld / hirderés -1 10 10 -10% -10%
Virosésaen belibli clhely czkelés kornekeid 145 05 ¥ 0 (%
My kizelitheldséy mintti korekeio 0 %5 Wie 1% O
Telekierilet komekeid -1 5% -15% =11 -10%
Redpithetds g komekein (g 1% ¥k Lt Kk
lipitneiny magissig kotekeio ¥ 0% 1] ¥ L
Kdmmiives etisdy kormekein [k =10 =107 [§5 i
lievih: (1 (1 0 ¥ (1A
[Cormekeil s ey -25% 28 % A5 =20 % 20 %
Fajlugos aluprenileti dr o) 3145 D479 0793 31311 33421 3T
IComigdl faglagos alupterdiion i thrutli) JLK5Y RS 20352 26137 6975
Korrigill fujlagos dtligdr (o 24004
MESZ funkeid - véderdd ds it - ming 20 % 2400

Forgalmi érték™®rs 4502014). 147 ? x 2,400~ Fi/m? =352.800.- Ft ~ 350.000.- Ft

Forgalmi értékhrsz: 450205 7 397 m? x 2 400- F/m* =17.584.800.- Ft ~ 17.600.000.- Ft

Miskole I1. keriilet, 1gldi uica hrsz: 43020/4 és 45020/5 ingatlanok lorgalmi ériékbeeslése
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3.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozéan az iires, valamint a 2.1
pontban rogzileticken tili per-, igény, s lehermentes dllapotra 57616 forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitod adatok elemzésén alapulé maodszer alapjdn

a 45020/4 hrsz-u ingatlan esetében:
350.000.- Ft, azaz Hdromszdzitvenzezer forint,

a 45020/5 hrsz-ii ingatlan esetében:
17.600.000.- Ft, azaz TizenhétmilliG-hatszdzezer forint,

(amelyck az esetlegesen fizetendd dla dsszegél mdr tartalmazzdk)

Miskole, 2024, jilius 11.

Készitelie:

LU0, K. \(‘LL\.&“‘ L-\l-,r- Q J{\ /

Hamvai Emese Kovies Péter

értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékelo
névjegyzek szim: 2/2019.

Miskole 11, kertilet, 1glGi utca hrsy: 43020/4 és 45020/3 ingailanok lorgalmi ériékbecslése

értékbecsld munkatirs
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szim: 11/2013,
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1. szamu melléklet

9

AT T

yarhegy uica

Miskole 11, keriilet, lgléi uiea hrsz: 45020/4 és 45020/3 ingatlanok forgalmi érékbecslése
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2. szami melléklet

Lechner Nonprofic Kit. - Foidhlvatal
Borsod-Abaw-Zenplen Vimegyet Komsinyhnatal
3325 Mukole Vologdan. 4 BE 196, Oldal I
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelss s zun 30005/ 49067/2024

2024.05.27
MISKOLC ILKERTLET Szektor | 32
Belteriilet 45020/4 hehrajzi szam
"::m':':r:!':::: alnzz"
LRE%Z

Maskales IT. keaxulst 45020/1 helyrajzi szami inyazlan

nem hazznalhat

TULAJDONILAP VEGE

Miskole L. keriilet, 1gl6i utca hrsz: 45020/4 és 45020/3 ingatlanok lorgalmi ériékbecslése



Lochnar Monprofic Kft. - Foldhivatal

Borsod-Abaty-Zemplén Vinnegyet Komminyhevatal
3525 Miskole Vologdau. 4. PE 196, Oldal L2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendeles szun 3060542065204
20040527

MISKOLC ILKERULET Szelor: 23
Belteriilet 4302003 belyrajzi szam

"gimkerzes Alazt"

LRESZ

L, A= tnyszlan adazaz:
sszlet adatok

ezl agfkivesc me

2y hanyad:; L/1

Lejegyad

jyzd bazhrozac, 4rkezasi 2qdd: TIZe3/Z020.08.2F

1l helyyajsi szamu Lngpetian

E
- TIIEA “"J'-"L_‘. =

4 el

Folvtaras a kéverkezo lapon

Miskole 1L keriilet, 1gléi uica hrsz: 4302074 és 45020/5 ingatlanok forgalmi érickbecslése
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Borsod-Aba-Zenplen Vimegye Komunyluvatal
3525 Miskolc Vologdau. 4. Pf 196 Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - Szeinle masolat
Megrendeles szan30005/49068/ 2024
20240527
MISKOLC ILKER{TET Szelgor: 53
Belteriilet 45020/ 5 helyrajzi szim

e

Fulvtatas az elozd lapn ol

h= E-hizal=zy ¢

ingazlan-nypsl

Arizs oelqalsl kardls Biadescm, Masrs

fem has=pdibacd,

TULAJDONILAP VEGE

Miskole I1. keriilet, lgl6i utea hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi értékbecslése
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3. szami melléklet

o tlca

RUDAS X KARIG

I 50 m | 2024,06.04
2001t Marstarany 1:2500

Miskole 11, kertilet, Igldi uica hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbecslése
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RUDAS 3¢ KARIG
50 a6, e’
bt R ik MISKODLC
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4. szamni melléklet

Miskolc 11 keriilet, 1gl6i utca hrsz: 4502074 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbeeslése
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5. szamu melléklet

P KEKmAO000.00 ¢
I B e i -‘}_nt!m“"""*t-p'n‘w

EFlLe d

.
-
=
-
=
3
-
-
=
[
:

Miskole 11 keriilet, Igléi utca hrsz: 45020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi ériékbecslése
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6. szamu melléklet

B fiius O,

Utcakép Utcakép

45020/4 hrsz-4 ingatlan 45020/4 hrsz-1 ingatlan

Miskole 11 keriilet, 1glai utea hrsz: 43020/4 és 45020/5 ingatlanok forgalmi érickbecslése
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45020/5 hrsz-1 ingatlan 45020/5 hrsz- ingatlan

Miskole 11. keriilet, 1gléi utea hrsz: 4502074 és 45020/5 ingatlanok forgalmi éridkbecslése
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5 55- aatlangazdalkoddsi lgazgatasag
- MISleGHDldII’Ig 3530 Miskole, Hunyadi utca 19.

iktatoszam: MH-1GI-2889-3/2025
ONKDRMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT.

Ertékel6i nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdélkodasi Igazgatésdg (3530 Miskolc, Hunyadi J. u. 19.)
ingatlan-vagyonértékelGiként Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzatdnak (3530 Miskole,
Viroshiz tér 8.) megbizdsa alapjin nyilatkozunk, hogy az dltalunk 2024. jalius 11-én készitett
Miskole, Igléi utca, 45020/4 ¢és 45020/5 helyrajzi szdmi ingatlanok értékbecslésél
feliilvizsgaltuk, az abban kalkulalt

a 45020/4 hrsz-ii ingatlan esetében:

350.000.- F't, azaz Haromszazoétvenzezer forint,

a 45020/5 hrsz-ti ingatlan esetében:
17.600.000.- Ft, azaz Tizenhétmillié-hatszazezer forint,

(amelyek esetlegesen lizetend 6 ala dsszegél mir artalmazzak)

Osszegeket jelen kériilmények kozott is redlisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizdrdlag az dltalunk 2024. jalius 11-¢én készitett ériékbecsléssel cgyiitt
érvényes, az abban foglalt jogi hivatkozdsok ¢s kikétésck jelen igazolasra is hatdlyosak.

Miskole, 2025. augusztus 07.

Késziletle:
o Loy (L
{ U R.}J‘;‘} WOL el U l L‘L Vi, L \[r- W 1,\@}
Hamvai Emese Kovics Péter
értékbeeslé munkatérs értékbeesld munkatdirs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonériékeld

névjegyzék szdam: 2/2019. névjegyzék szdam: 11/2013.



Borsod-Abatj-Zemplén

Tulajdonilap-masolat

Oldal 1/1

":';J‘f U1l virmegyei Korményhivatal (szemle) Miskole
A E- Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosite: i i
||| asseMiskole, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250814/246124  Belteriilet, B41 helyrajzi szam
il 2025.08.14
Miskole, Belteriilet, 841
1. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
50499/2012.06.12
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri javedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet ] 212 0

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
52576/2008.05.08

Onillé szbveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvantartds atalakitasa a DAT forgalomba adasaval

Il. RESZ

6,

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
56885/2024.09.06

Tulajden]eg

Jogallds; TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: kisajatitas

Név: MISKOLE MEGYE| JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Varoshdz tér 8,

lll. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
53662/2011.09.07

Onalls széveges bejegyzés

Telekalakitas sordn az ingatlan teriilete 410 m2-rél 94 m2-re viliozott. FMszdm: 2509/2010

Bejegyzd hatédrozat, érkezési ida:
50499/2012.06.12

Onallé széveges bejegyzés

A Miskole | kerlilet 842 helyrajzl szamd ingatlannal tériént telekegyesités sordn az Ingatlan terlilete 94
m2-rol 212 m2-e, és az ingatlan megnevezése kozteriiletrdl beépitetien teriiletre valtozott, FM: 4137/2011

Az E-hiteles tulajdonilap-masalat tartalma a kiadést megelGzé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartashan szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes mdsolal valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyito erejd dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-mésolat

. Borsod-Abaij-Zemplén | Cldal 171
I} vérmegyei Korményhivatal (szemle) TS
" Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosite: ; gy
 @s2mEMiskole, v.,..,gé'a ket INYER/TULLAP/20250814/246124  Belteriilet, 843 helyrajzi szam
/ 2025.08.14
3501 MISKOLC, BABONYI BERC SOR 57. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Miskolc, Belteriilet, 843
I. RESZ
1. Bejeqyzs hatdrozat, érkezési id:
53662/2011.09.07
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési dg / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri Jovedelem (AK)
Kivett / préshdz, udvar 0 357 0

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
52576/2008.05.08

Onallé szibveges bejegyzés

Ingatlan-nyilvantartas dtalakitasa a DAT fargalomba adasdval

Il. RESZ
7. Baejegyzd hatérozat, érkezési id&:
56886/2024.09.06
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdani hanyad; 1/1

Jogeim: kisajdtitds, 56886/2024.09.06

Név: MISKOLC MEGYE| JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLG, Varoshaz tér 8.

lil. RESZ

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
53662/2011.09.07

Onéllé szoveges bejegyzés
Telekalakitds sordn az ingatlan teriilete 134 m2-ral 357 m2-re viltozott. FMszam: 2509/2010.

Az E-hiteles tulajdenilap-mésolat tarlalma a kiadast megelSzé napig megegyezik az Ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatakkal. A szemle
mdsolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.
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Tulajdonilap-masolat

o0 Borsod-Abadj-Zemplén | Oldal 1/1
Il “ Varmegyei Kormanyhivatal i (szemle) Miskolc
| Féldhivatali Féosztély Foldhivatali Ugyazanosita. "
| | @52BMiskolc, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250814/246124  Belteriilet, B45 helyrajzi szam
b ey 2025.08.14
3525 MISKOLC, BABONYIBERC FELSOSOR 61.
Miskolc, Belteriilet, 845
l. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
58878/2011.10.27
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Mdvelés! 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok  Teriilet (ha nm) Kataszteri javedelem (AK)
Kivetl / lakohaz, udvar, gazdasagi épilet 0 319 a

2 Bejeayzd hatdrozat, érkezési ido:
52576/2008.05.08

Onallé szoveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvintartas dtalakitasa a DAT forgalomhba adésaval

Il. RESZ

14. Bejegyzé hatdrozat, érkezési ida:
56884/2024.09.06

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogelm: kisajatitas
Név: MISKOLC MEGYE| JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 8.
1ll. RESZ

6. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
53662/2011.09.07

Ondllé széveges bejegyzés
Talekalakitds sordn az ingatlan ter(lete 82 m2-rdl 175 m2-re valtozott. FMszdm: 2509/2010.

7. Bejegyzd hatdrozat, érkezésl id6:
58878/2011.10.27
Onéll szbveges bejegyzés

Talekegyesités soran az ingatlan teriilete 175 m2-rdl 319 m2-re valtozott. FMszam: 688/2011

Az E-hiteles 1ulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeltzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle
mdsolat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekiranikus dokumentum kinyomtatva nem
mingslll hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.
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Nestella Kft. - Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskole, Szemere u. 20, f52/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559.

INGATLAN ERTEKBECSLES

A Miskolc |. Keriilet Belteriilet
hrsz.: 841; 843; 845
alatti ingatlanokrol

Készitette: Nagy Roland
ingatla? vagyonértékeld Nagy Roland
eng.szam: 7/26/20[]6 ingatlan \‘:l}_[}’l_\n?!.'ll"‘ku]("l
Késziilt: Miskolc, 2025.07.08. SHEH Tt

Az értékbecslés forduldnapja: 2025. julius 08.
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3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlanok megnevezése:

hrsz: 841 - Kivett beépitetlen teriilat

hrsz. 843 - Kivett préshaz, udvar

hrsz.: B45 - Kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

L Telepﬂléi(vérns, keriilet): Miskolc I, Keriilet
hrsz: 841: 212 nm
Teriilet tulajdoni lap szerint hrsz: 843: 357 nm
hrsz.. 845: 319nm
jelleq, miivelési ag belteriilet Mu:f;:i:asgz(s:;mt
TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlanok tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megéllapitasa

Felépitmények szama:
Allapota

Kozmliivesitettség:

egy felépitmény

elhanyagolt teriilet / épiilet atlagos, gyenge
allapotban

Epiiletben a villany, Viz és a gaz az utcaban elérhetd.

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkeid

Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznalat:

iires elhanyagolt telkek és egy felépitmény (préshaz
és pince)

teriiletek tsszevondsa és beépitese

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci 6sszehasonlito modszer

Figyelembe vett értékesitési idgtartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulonapja: 2025.07.08.
Ingatlan piaci értéke: 15 700 000 Ft | azaz

igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 360 nap értékesitési idd
feltételezésével

Tizenstmillid - hétszdzezer forint

A vizsnalt kategéria ingatlanpiaca
Jelenleg és vérhatéan

Ertékvesztés nem

Nehezen értékesithets J 3
varhata

Készitette:

Az értékbecslés érvényességének feltetele:
Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjaval kezdddik.
A megéllapitott érték, az eseilegesen fizetendd AFA-t tartalmazza.

Nagy Rolund
ingatlun vagyondrickeld
eng.szam; 7262000

EVEY



4.0

4.

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a Nestella Kft. (Miskolc, Szemere Bertalan utca 20.
fsz.8.) elvégezte a:

- Miskolc hrsz.: 841 - Kivett beépitetlen teriilet

- Miskolc hrsz.: 843 - Kivett préshaz, udvar

- Miskolc hrsz.: 845 - Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet (valosagban telek)
megnevezésili ingatlanok eértékbecslését, forgalmi érték megallapitasanak
céljahél,

Meghbizd: Miskolc Holding Zrt. (3530 Miskolc, Petdfi u. 1-3.)
Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitisa az ingatlan hasznositésara sz6lé
tulajdonosi déntés elékészité dokumentumaként.

Megbizas targya

Az értékbecslés

- Miskolc hrsz.: 841 - Kivett heépitetlen teriilet

- Miskolc hrsz.: 843 - Kivett préshaz, udvar

- Miskolc hrsz.: 845 - Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet (valésagban telek)
ingatlanok értékbecslésére vonatkozik, az ott lévd mobil berendezésekre nem
terjed ki,

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat

Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre hocsatott dokumentaciok attanulmanyozdsa utdn
helyszini szakértdi szemlét és az ezzel dsszefiiggd kdrnyezettanulmanyt
tartottunk 2025.06.26-an, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése es ellendrzése céljabdl. A helyszini szemlét elézetes egyeztetés
alapjan a Meghizo hiztositotta. Meghizd tudomasul veszi, hogy az értékeld
kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatdsai alapjan késziti, A
rendelkezéslinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsdgat
és teljességét a Megbizo szavatolja.
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A szakért6i szemle soran:
e hejartuk az ingatlant
o szilkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és a kapott méretek ellendrzése céljabol.
tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kdrnyezetének
bemutatasa céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés mddszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét,
telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termofdldnek

hem minosilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd 32/ 2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIi.1L) PM
rendelet elGirdsainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kévetelményei szerint lettek szabalyozva.
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5.0 Altaldnos lefras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Foldhivatal altal 2025.05.29-én kiadott E-hiteles tulajdoni lap masolat
szerint az ingatlan-nyilvantartdshan szerepl adatok az alébbiak;

Miskolc |. Keriilet belterulet
Hrsz: 841

Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet
Teriilete: 212 m2

Tulajdoni lap Il része:

Tulajdoni hdnyad,

Jogosultak neve Miskolc Megyei Jog(i Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos
Cime: 3525, Miskolc Varoshaz tér 8.

Tulajdoni lap lll. része:

Telekegyesités, 94 nm -r6l 212 nm -re, kdzteriletrol beépitetlen
teriiletre valtozott. 50499/2012.06.12,
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A Korzeti Foldhivatal ltal 2024.11.27-én kiadott E-hiteles tulajdoni lap masolat
szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

Miskole |. Keriilet belterdilet
Hrsz: 843

Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Kivett préshaz, udvar
Tertlete: 357 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad,

Joigasultak neve Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzata 1/1

Jogéllas: Tulajdonas
Cime: . 3525, Miskolc Varoshaz tér 8.

Tulajdoni tap lil. része:

Telekegyesités - 94 -rol 212 -re, kozteriiletrdl beépitetlen tertletre
valtozott. 50499/2012.06.12.
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A Kérzeti Fdldhivatal altal 2024.11.27-én kiadott E-hiteles tulajdoni lap masolat
szerint az ingatlan-nyilvantartashan szereplé adatok az aldbbiak:

Miskole I. Keriilet beltertlet
Hrsz:

B 845
Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet
Teriilete: 319 m2
Tulajdoni lap IL. része:

Tulajdoni hanyad, g : 5 A ;
Jogosultak neve Miskolc Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Cime: 3525. Miskolc Varoshaz tér 8.

Tulajdoni lap lll. része:

Telekegyesités: 82nm -rol 319nm -re valtozott, 58878/2011,10.27

A megrendeléd kérésének megfeleléen, az érétkelés sorian a megbizétél kapott
tulajdoni lapokat hasznaltam fel. A tulajdonos tijékoztatisa szerint a tulajdoni
lapokon viltozas nem tértént, az esctleges valtozdasokért felelgsséget nem villalok.
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9.3

Kézmiivek
A préshazhan villany kézm(i elérhetd, oraval rendelkezik. A gaz és viz az

utcaban. A telkekre nincs bevezetett a kozmu.

Kérnyezet

Borsod-Abatij-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tobben haltak
meg, mint az eldzd évben. A KSH lakossagi munkaero-felmérése alapjan 2013 V.
negyedévéhen nétt a foglalkoztatottak szama és csékkent a munkanélkiilieké az egy
évvel kordbbihoz képest. Az intézményi adatgyiijtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netto atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-hoz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb &lldskeresd volt, mint az el6zd év azonos
idopontjaban. December végén a regisztralt gazdasagi szervezetek szama kis
mértékben meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozas volt. A megyei székhelyli gazdasagi szervezetek 1424 milliard forint
beruhazast valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tobbet, mint az eldzd évhen. A
fejlesztések legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki.
Az el6zetes adatok szerint a gabonafélék betakaritott terllete csdkkent, a
betakaritott sszes termés nott a 2012, évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet
foglalkoztatd vallalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb létszammal
milkodd szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfdldi értékesités is
baviilt, Az épitdipari - 4 fonél tobbet foglalkoztaté megyei székhelyii - vallalkozasok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakést epitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szalldshelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tébb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott
768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az el6z6 évit. A megye kozutjain a
kénnyli sériiléssel jaro kazuti kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nott, a hallos
kimeneteld 40%-kal, a sulyos sériiléssel jaréké 1,7%-kal csdkkent.
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Gazdasag, demografia, foldrajzi kérnyezet:

Miskolc Eszak-Magyarorszag legnagyobb varosa, Borsod-Abatj-Zemplén megye és
a Miskolci jaras székhelye, Magyarorszag negyedik legnépesebh
varosa Budapest, Debrecen és Szeged utan, 143 502 fével (agglomerdcidval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb).

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebhal
a szempontbdl fobb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirda,
a digsgyori var, alillafliredi Palotaszalld és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve
a Blkki Nemzeti Park. A régio vezeté varosaként az ennek megfeleld funkcidkat is
betdlti, egyetemi varos, a megye és kdrnyéke gazdasagi, oktatdsi, kulturalis
kdzpontja.

A véros a Blikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazédva", a Szinva, Hejd és
a Sajo volgyében, kilonbdozo természeti és gazdasédgi tdjegységek talalkozasanal
éplilt. A varos kivételes sz8pségét e csodis fekvése miatt is készénheti. A Sajs,
a Bodva és a Hernadosszeolvado valgysikja, a Miskolci kapu &siddk dta jelentds aru-
és szemelyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?, ebbol 58,02 km® a belteriilet es 178,66 km® a kiilteriilet.
A belteriileti rész szélessége kelet-nyugat iranyban 19 km, észak-dél irdnyhan
10 km. Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgdsok eredményeként - lépcsdzetes
felépitésii. Keletr6l nyugat felé 30 km kiterjedésd, amin belil négy ,lépcsd”
figyelhetd meg; a magassagkiilénbség eléri a 800 métert.

A 2024-es népszamlélas alapjan Miskolcnak 143 502 lakosa volt. 2014. januar 1-jén a
lakossagszam 161265 volt. A varosban 76649 lakds van. A lakessdghol
84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német, 0,3% szlovak, 0,1% gérég. A vallds szerinti
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megoszlas: 23,9% rémai  katolikus, 15,3% reformatus, 3,9% gordg katolikus,
0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb vallasd, 18,4% nem tartozik vallasi
kézosséghez, felekezethez, 30,5% nem valaszolt. Miskolc népességszamanak
véltozasa 1870-t6l napjainkig:
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Miskole lakessagszamanak alakulasa (1)

Miskolc népessége az 1980-as évek kozepe ota folyamatosan csdkken.
Népességének torténelmi cslcsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fé élt Borsod
megye székhelyén. Az elmult évtizedek csokkenési iitemét figyelembe véve a

demografusok szamitdsai szerint Miskolc lakossdga 2030-ra 130 000 fare is

csokkenhet.

Telepiilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

143 502 fo

Megyei jogl varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beliili

Babonyibérc

_elhelyezkedése:

Kérnyezete: Csaladi hazak / pincék
Megkozelithetosege: Az ingatlan aszfaltos (ton megkozelitheto
Témegkozlekedési Helyi jaratd autobusz

eszkozok:

Utca burkolata; Aszfalt

Infrastruktura: Teljes
Tajolas: Eszaki (telek és a pince bejarata)

Telek alakja: Szabalytalan téglalap

Telek hatarai, keritettsége:

Keritett, névényzettel bendtt

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva

Egyeb:
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5.4

Epiiletek, létesitmények

Epitési szahdlyok, hatdsagi eldirdsok:
Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelden épiilt, a hatésagi eléirdsoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

Infrastrukturalisan atlagosan ellatott teriilet. Tomegkozlekedés elérhetd
kozelségben, Az értékelt ingatlanok nem hasznositottak, elhanyagolt teriilettel.
Az épiilethen a villany bevezetve.

Ingatlan leirdsa:

Az értékelt ingatlanck a valosagban két lires telek, valamint egy préshaz.

A szamitdsok soran az oOsszehasonlitd adatokat ennek megfelelden
valasztottuk ki. A megrendeld kérésének megfelelden a harom ingatlan értékét
egy értékbecslésben dsszegeztiik. A szamitasokat kiilén-kiilén végeztiik el,
melyeket a mellékletben csatoltuk.

A teriilet varosrendezési terv szerint:

Lke - Kertvarosias lakoterilet

2 - 4,5 m épliletmagassag

4 - zartsor( beépités

4 - 35 % legnagyobb beépithetdség

5 - 45 % legkisebb zoldfeliilet

1 - 250 nm legklsebb telekterilet
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6.0 Ertékbecslés
Ingatlan értékndveld és értékesodkkentd tényezoi

Az ingatlan értékndveld, értékcsbokkento tényezoit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltik a jellemzo

6.1

erésségek  (Strengths),

gyengeségek (Weaknesses), lehet6ségek

(Opportunities), és veszelyek (Threats) szempontjabal.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
fejleszthetd / beépithetd allapot
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
beépithetdség allagromlas
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6.2

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Piaci érték meghatarozisa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének medgallapitisara az A&ltaldnosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhatunk: Piaci 0Osszehasonlitd
értékelést,

Osszesits tablazat
i Felepilmény . i
Megnovezés Alapteriilat (radukal) Megnewezés Kerekitett érték

Ertékalt ingatlanok
hrsz.: Bd1 212 nincs Kivell beépitetlen teriilet 2 200 000
hrsz.: 843 357 96 Kivall préshaz, udvar 10 100 000
hrez: 845 219 ririGa Kivall lakéhaz, udvar,

gazdasayl épllet (telek) 3 4100 000
Ertékelt ingatlanok telekmérete Ssszasan 888 Ingatlanok értéke dsszesen 15 700 000

& - = mm #
Ingatlanok értéke &sszesen, piaci sszehasonlitissal 15 659 654 Ft
Sulyozas 100%
&,

Osszesitett érték kerekitve 15 700 000 Ft

Fentiek alapjan a Miskole |. Keriilet Belteriilet hrsz.: 841, 843; 845 alatii
ingatlanok piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per-
és tehermentes allapotban

15700 000,- Ft

azaz Tizendtmillid - hétszézezer forint 6sszegre becsiiljiik.
A megallapitott érték az esetlegesen fizetend6 AFA-t tartalmazza.
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7.0 Az értékelési szakvélemény tsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetéhen
esetlegesen bekévetkezd valtozdsokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem véllalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kériilményekhen bekovetkezheto esetleges
valtozésokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekivetkezd események vagy kérilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairaséra.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettilk, de az egyéb, a megrendelotdl kapott informécidk, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi, hérleti bevételi
és egyéh paraméterek) valadisagaért felelosséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdenjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy egyéhb
kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentesiinkben.

A szakvélemény - kiilén erre vonatkozé megbizas hianyaban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéh kérnyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetdleg az inpatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl teveékenységek hatasat. Amennyiben
szilkséges, ez Ugyben Megrendeld kotelessége kérnyezetvédelmi szakerto  kiilon
meghizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
iizemeltetdjének szdbeli tijékoztatisa és a résziinkre dtadott adatszolgallatas alapjan mutattuk
be. Meghizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kiirnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltirdsdra és azok hasznalati
jogdra vonatkozé vizsgélatok végzése. Fontosnak tartjuk rdgziteni, hogy ilyen irdnyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tértent.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem
ldthaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
hefolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljdk
és seqitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd,

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készill és kizdralag arra hasznalhato fel. Barmilyen
mas felhaszndlas esetén semminemi felelésséget nem vallalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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8.1 Szamitasi tablazatok

Piaci 6sszehasonlité értékelés

Ingatlan

Adal 1

Adaiz_

Adat3

Adatd

GCim Cim: Migkalc hrsz: 841 Miskole Tinédi u Miskolc Faihé utca Miskole Celllag utea | Miskole Muskatl utea
Telekienilsl 212 587 523 578 E¢§|
Ertk 5 500 000 8 500 000 8 500 000 8 200 000
Fall, értak 11073 16 252 14 ZCIB 12 713
Besoroldsa Kivell beépilellen lerbjel | Kivall beapiletlen lerlet | Kivell badpitatien leriilel | Kivell begpilellen terilet | Kivell bespilellen Lerdial
Falépilmény ninca falépitmény _nines felépilmény nincs [elépitmény nincs falépitmany ninea feléplimény
Miskole Tingdi utcaban | Miskole Felhd utcaban Miskole Csillag utcdban Miskole Muskatii
587 nm -o5 dpités| telek,|523 nm -es dpitési telek. Goités! tolek, Viz éa. uteaban apitési telek,
Lk Viz 65 iz lelken ballll, | Minden kézma telken sifidy s 1elkém belii Telek eldtt a kdzm,
16bbi kdzmi a lelsk balal meglalilhald, et ot el mte'k telekre nincs bewezlalve.
aléit, Kerltett, atlagos |Rendezell, keritett telek. Windlatl adat * | Nincs keritve, Realizalt
allapotd. Kinalati adat Kinalati adat adat
Datum 2025 jilius 2025, Julius 2026, jullus 2025. fabrudr]
Kinalat/analtozas
minll kotrekeid -10% =10% -10%
Fajl. alapérék 9 966] 14 827 13 235 12 713
KORREKCIOK
Elhalyezkedis 5% 5% |
Kémyezeal 5% -5% 5%|
Alaptariilat 5% 5% 5% 5%
Besorolisa
Kézmivek 5% -5% -5%
Megkazelithettisag 5% 5% 5% 5%
Domborzat
Kerileliséy i 5%
[Aliapal 5% 5% % %
Korr, 5528560 -15% -20% ~15% -15%
Fajlogos érlék 10 557 8471 11702 11 260 10 806
riék osszesen 2 238 135
|Kerekitett Ssszeg 2 200 000
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Piaci 6sszehasonlito értékelés

Ingatlan Adal 1 Adal? _Adal3 Adald
Cim Cim: Miskole: hrsz: 843 Miskolc Pacér dilg Miskolc Avasi pincesor | Miskole Avasi pincesor Miskole Récz sor
Felépilmény (raduksll) 94 65 60 128 45
Telektarilet 319 72 70 140 80
ik 15 000 000 8 500 000 11 000 000 7 500 000
Fall, érdk 230 769 141 667 B5 938/ 166 BG7
Besoroldsa Kivetl prishiz, udvar Kivell préshiz Préshaz Préshaz Kivelt préshaz
I Miskale Avas| Miskolc Avasi Miskole Racz soron, 48
Miskole Focér diliin, 85 . pincesoron, 128 nm -a5 | nm (redukalt) préshaz,
nm -5 préshaz, DII'I.I.'.BBD.I'OI'I. k2 i préshaz, Villany kozmil | kis pincéwel, Villany, viz
s pincével, Géz, iiany, ﬁfg\:’:"\?ﬂﬂ: 2 ;:932 bekéitve, vz és gdz & | kdzmivel, Térkowzett
vz eplleten belll, J6 B Ay n iolek el elérhetd. uton megkdzalithetd.
asziétikal és maszak| | ?Du'alpan' m?@'.d Gyenege/feld|itandd Gyenge miszaki és
allapol, Kinalall adar | 0528kl 65 esztelikal | e o e pertélikai | osztétikal Allapata.
allapat. Reafizalt adat | "y Kindlat adat Realizlt adat
|Dalum 2025. julius 2024. okidbar| 2025, jilius 2025. mércius
Kinalal/anallozas
miatt karrekeid -15% -15%
Fajl. alapérték 196 154 141 667 73 047 166 667
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% -5% -5% 5%
Komyezel 5% -5% -5% 5%
Alapterilet 5% 5% 5%
Jelleg
Kozmivek =10% 5% -10%
Magkozalithetdsé 5%
Teleklerilet 5% 5% 5% 5%
Miszakl allapot 15% -g"’é 5-%
Esziétikai allapot -10% 5% 5%
Karr. dsszesen 45% -25% 10% -20%
Fojlagos érlék 106 955 107 885 106 250 BO 352 133 333
Erték 8sszasen 10 053 758
Kerekitett dsszeg 10 100 000
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Piaci 6sszehasonlitd értékelés

Ingallan Adat 1 Adal? Adal3 Adatd
Gim Cim: Miskole hraz: 845 Miskale Tintdi u Miskale Felhfi ulea Miskole Csillag utea | Miskele Muskdtl ulea
[Telekterillet 319 587 523 578 545
Ertek 5 500 D00 § 500 000 A 500 000 B 200 000
Fal, éridk 11073 16 252 14 708 12 713
Besorolasa Kivall bespiletlon lerilet | Kivett bedpitetlen tordlal | Kivell bedpitetlen Lerilet | Kivotl beépitellen teriilal | Kivett beéphtetien terlilat
Felépilmény nincs felépilmény nines lelépilmény nincs felépitmany nings felépltmeny nincs felapitmény
Miskale Tinédi utcaban | Miskolc Felnd ulcaban Miskole Muskath
587 nm -os épltési telek 1523 nm o5 cpitasi telek, M:’T;;ﬁ::giga::i:a" utcaban épitési telek.
— Viz 65 gaz telken bafil, | Minden kizmi talken 'iF:m RS |l Teerit e kozmil,
{ihi kéizmi a telak | bekil megtatilhato. R“n d' 4 i bl 'l’a'k \alekra nines bevaztelve.
elfitt, Kerltett, dllagos  [Rendezett, kertett telek, s E‘;"’ i ‘: : €lek. | nincs kerita. Realizalt
dllapotd, Kinalati adat Kinalatl adat it adat
Datum 2025. julius 2026. jllius 2025. julius 2025, fabruar
KindlaVardllozas
|mialt korrekcin -10% -10% -10%
Ingatlan.com
Fail. alaEérték 8 060 14 627 13 235 12713
KORREKCIOK
Elhalyezkedés 5% -5%
[Kémyezet 5% 5% 5%
Alaptonilet 5% 5% 5% 5%
Basorolasa
Kazmavek 5% -a% 5%
Mogkdzelitheléiség 5% 5% -5% 5%
Domborzal
Keriletiség 5%
Allapsl 5% 5% 5% 5%
Karr. B5sze8en -15% -20% -16% =18%
Fajlagos érék 10 557 8471 11 702 11 250 10 BOB
Erték tsszasen 3 367 760
Kerekitett sszag 3 400 000
(sszesild tablazat
& Felapitmeny !
fs & akitet!
Megnewzés Alapteriilat (redukai) Megnewezés [Karakitatt éridk
Eriékelt ingatianok
hrsz.: 841 212 nincs Kivelt begépilellen terilet 2 200 000
hrsz.: 843 357 98 Kivett préshdz, udvar 10 100 000
hrsz: B45 319 nincs Kivett lakohéz, udvar,
gazdasagl épllel (Lelak) 3 400 000
Ertékelt Ingatlanck telekmérate Ssezason 888 Ingatlanok értake deszesen 15 700 000
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8.3 Telepiilés térkép

GPS: 48.110914, 20.771746
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8,4 Tulajdoni lap

Lachner Nonprofit Kit, - Foldhivatal

Borsod=Abaidj-Zemplén Vimmegyel Komuiny hivatal
3325 Miskole Vologla u, 4. PL 196, Oldlal: 171
E-hiteles tulajdoni Lap - Szemle nuisolat
Megrendelés szm300598901/2024
2024.11.27

MISKOLC LKERITLET Saektor : 53

Belteriilet B41 helyrajei szim

S

LIRESTZ
L. Az ingatlan adacal:
alrészlet adatok teriilet  kat.t

Jiv, alosztaly adatok
mivelesi ag/kivatt megnevezes/ min.a ha m2 k.£fill

= ter,; kat.jov

+ Hivelr beépitetlen terfles a 212 0.00

2. bkejegyzs hamArasat: S257E/2008.05.09
Ingatlan=nyllvantartas atalakitasa a DAT forgalemba adasaval,

ILRES 2
B tulajdoni hanvad: 1/1
Lejegy=d hatarozat, é¢rkezdsi ids: LEEEL/2024.09,08

JOGU VARDS ONEQRMANYZATA
LC Varcshaz térc O.

nav:
Tims

tdrna

HLRESZ
1. bejegyzé hatarczar, arkezeal fdo: 538462/2011.09.07

Onalle szdveges bejegyzés telekalakitas sordn as lngarlan terulets 410 m2-rdl 54 m2-r=
valtozotre. FMazdm- 250972010,

2. kejegyed hatdrozat, érkezési idd: 50499/2012.08,12

szdveges belegyl & Hizkole I. kerulet 842 helyrajzi szamu ingatlannal tarcent
te egyasitha soran an i tlan rerdlere 94 m2-rdl 212 m2-rve, &éa ag ingatlan megnaverean
kdzterlileczd]l bedpitetlen veriileczs valrozott. FM: 4137/2011.

tnall

Az E-hiteles tulajdoni lap manclat tartalma o kiasdést megeldzs naplg megegyezik ac
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenpailc bejegyzeseket,
# teljes masolat valamennyl bejegyeést tarvtalmazza. E2 az elektranikus dokumentum

TVLAIDONILAP VEGE
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Lechner Nonprofit KiL. - Foldhivatal

Horsod-Abmy-Zenplon Vime

ol Romumyhivatal
3525 Miskole Vologdo . 4, PE 196, Oldal: 11
F-hiteles tulajdomi lap - Szemle masolat
Meuarendelds s 3000598002 2024
2024.11.27

MISKOLC LKERULET Saeklor: K]
Belteriilet H43 helyrajei szam

3501 MISHOLD I. Babenyi berc sor 57--1. "felllvizsgalat alace"

LRESZ
igatlan adatali:
atlatok rerulets kat.t.jev, alosztaly &
Ag/kivelbt negnevezéa/ min.o ha m2 k.11, ter:
ha mz
. Klvett preahaz; udvar ¥] 357 0,00

2. Bejagy=s hatarozat: 52575/20068.0E.08
Ingatlan-nyilvintartas Atalakizasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ
7. tulajdoni hanyad: L/1
bejegysd hatdrosat, érkezéal ldf: SEREE/I024,03.08
jog sajAtitas
10g aa
1 Jocl VAROS ONFORMANYIATA
Le Varoshaz tiy 2

nev:

cimz

HLRES £

3. bkojogyad hatarenat, erhkemesi idé: 62/2011.08.07

Gnallé széveges bedagyoes selekalsritds soran as ingatlan terUlete 134 ml-rdl 357 mi-re
valtoaots. Farami 2309/2010.

Az E-niteles tulsddoni iap masclat tartalma a kiadast megsloze naply regegyszik az
ingatlan-nyilvAntartasban saerepls adatokkal. A szemle masolat a tannalla bejegyzasakat,

tes mhsolat valamennyl bejegyzést sarsaliazza. Bz az =lsktrenikus dokumentum
meatva nem mindsul hizeles bizanyitne sr=jd dokumentumnak,
TULATONTEALR VEGE
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Cobk
Lechner Nonprofit Kit. - Faldhivatal i

Borsod-Ahm-Zemplin Viiomegyei Konmny hivatal
A523 Miskole Vologda v 4. PL 190, Olelal: 11
E-hiteles tlajdoni tap - Szemle néisolat
Megrendelés sznp3000598004/ 2024
2024.11.27

MISKOLC LKERULET Swektor: 53
Belteriilet 845 helyrajai s2im

3525 MISKOLC 1.REROLEY Eabonyiberc falsosor al.

LRESZ

1, 2z dingatlan adazai;:

adurek tor0lst  kav.t,jdév. alosstaly adavek
i ag/kivetc magnevezés/ min,o ha mi k.Till. ter.  kat,jdy

ha m3 R.£i11

« Bivertr lakoha=z, udvar, gazdasagi opulet o] 3149 .00

2. bejegyz® hanarozav: 52576/200A8.05.08

Ingatlan-nyilvantirtas Adtalakitdea a DRT forgalomba adasdval.

ILHES 7
1d4. eulajdoni hanvad: 1/1
Bejegysd hatarozab, erkezéai la6: Y8E85/2025.0%.06
Jegoim: klmadaeitas
jegallas: tulajderos
nav: MISHOLC MEGYEI JOGU VARGE ONEOGRMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varwzahdz wer §.

tdrzsatidm: 15735805

L/ ES £
6. kejegyzed hatarozat, orvkezeéesi ido: 33862/2011.0%.07

Snalle aztveges kejegyzés telskalakitas sordn az ingatlan terblete B2 mi-zel 175 md-re
valtozoto. FMaszam: 2D08/2010,

7 Lojugyed hatdrozal, drhesédsi ida: 5BE78/2011.10.27

Onallo szthveges kelsgyzes telelegyesités soran arz ingatlan terllebe 173 m2-gdl 31% m2-re
valtezetr. Fiazam: 685/20171.

Az E-hivelss tulajdend lap mizolat tartalma a kiadast megeldz® napig megagyezik az
ingatlan=nyl
a telijes masoclan valawennyl bLejegyréest Tartalmazza. Er az e=lektronikus dokumsntum
Rinyomtatyva nem mindzul hitelss bizonyitd sreji dokumentumnalk,

IVLATDONHLAP VELE

vantactdoben vosefepld adatokkal, A szemle magolat a fennalle bedegyoéackern,
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8.5. Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései
Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a varhatd Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjop) addsvétell szerzGdés keratében, egy
eladni szdndékozd eladd és egy olyan vevs kézdtt, akivel kapesolata kizdrdlag piaci tarmészatd, az ertékbecslés forduldnap)an, feltételezve,
hogy az ingatlan a placon nyllvinosan meghirdetésre keriit, a piaci kérillmenyek lehetdvé teszik a szokvinyos értékesitést és annak
lebonyolitasara az ingatlan termeészetétdl figed, megfeleld iddtartam all rendelkezésre, (12hénap)
A hitelbiztositéki értek valarmely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositeki érték megallapitdsa soran a
hitelintézet altal folyasitott kolcséndk hosszu lejaratabal szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
&5 hozamait veszik fipyelembe, amelyek varhatdan a Jovében barmely tulajdonost megilletnak.
A forgalmi érék meghatdrozdsdra vonatkozd tobbszér modasitott 25/1957. (VII1L1.) PM rendelet —hirom médszer alkalmazasat javasolja,
Gigymint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a horamszdmitdsan alapuld értékelés és a kbltsép alapl értékelas.
Piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé értékelés
A direkt dsszehasonlitdson alapuld modszer Iényege, hogy hasonld tulajdonsaga térgyaknak hasonld az ériéke,
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelds a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladdasi, kindlati és bérbeadasi arait
analizdlja, és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgdlt ingatlannal, Az dsszehasonlitds alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
tisszehasanlitandd ingatlanak jellemzdéi képezik és az ezek kijztitti eltérések hatdrozzak meg az értékmodosito tényezdket,
A placi dsszehasonlitd adatokon alapuld madszer {6 |épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az osszehasonlitd vizsgalatot egy alyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazhan kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonas a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
elterd szélso értékeket az elemzés sordn flgyelmen kivil kell hagyni.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az 6sszehasonlitds alapjdul szolgald ismérveket az értékelének teljes kirien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyl
ingatlanhoz hozzamérnl, Csak azonas értékformakat és azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni, Ez az alapérték fajlagos érték dltalaban teriilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mais volumen-mérdszamolk vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szdllodai szabaszdm, sth.) Is alkalmazhatdk.
4. Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmaddositd tényezdk figyelembevételével tarténik. Ertékmodositd tényezdként esak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezak vehettk fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értéekmaodosito tényezik kdzil az alabbiakal minden esetben vizsgalni kell:
1, Miszaki szempontok
2, Epitészoti szompantol
. Haszndlati szempontok
. Telekadottsag
. Infrastruktidra
. Kérnyezeti szempontok
. Alternativ hasznositds szempontjal
. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5. Fajlagos alaperték modositasa, fajlagos ériék szamitasa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk ertekmodosita hatasukat szdmszerden is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk

[ TN I < L B S TV}

alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Vépsd érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értéket a fajlapos alapérték értékmodositdsa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzataként kell megéllapitani.

Koltség alapi értékelés

A Hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a piacl érték meghatarozdsakor a kiltségalapt modszer elsdsorban ellenérzd
szamitasokra szolgalhat.

A kaltség alapt megkozelités lényege, hogy a felépitmeny djraeldallitasi értékébdl le kell vanni a fizikal, a funkcionalis és a kdrmyezeti
avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitmeényekhez tartozd fdldterilel értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tenyleges piaci
viszonyakat,

A modszer 8 lépései:

1, A telekérték meghatdrozdsa

A faldtertlet értékét annak (res dllapotban valé értékelésével kell megallapitani elsdsorban piaci dsszehasonlité modszerrel, a kordhban
Ismertetett piaci dsszehasonlité madszer analdgiajara, vagy kilnleges esetben a hozamszdmitdson alapuld moédszer szerint
maradvanyelvii értekelés alapjan kivételes esetekben,

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kbltségének meghatarozdsa
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A potldsi kidltség olyan szerkezetet ¢s ¢pltési munkdt takar, amellyel az értékelds iddpontjaban a meglévd funkciok {(de csetieg mas
szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kiltsépgel de azones hasinossaggal pdtalhatdk lennének. Az Ujradpités| kéltségben a
meglévd szerkezetek viltazatlan djrateremtésének kltségeit kell eléiranyozni figgetlendl azok jelenlegi hasznosulasatdl. Az Ojraépitési és
a potlasi koltséghbe kell érteni a kizmivesitds, a tervezési, az engedélyezési, a villalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az epilet Gjraépitésl és potlasi kiltségébe az éplletgépdszetet 65 a belsé épitészet elemeket Is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni,

3. Avulasok szamitdsa

Az avulds az idd muilasa miatti értékesokkenés. Hirom fa eleme: fizikai elhasznaladas, funkcionalis avulds és karnyezeti avulas.

Fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiletet alkotd szerkezetek és épitéanyagok fizikai elhasznalddasat, valamint a
felépitmeény gazdasagosan hatralévd élettartamdt, A funkciondlis avulds a gezdasigtalan, korszerdtlen megoldisokat jelenti, A kbrnyezeti
avulashan szdmba kell venni a kiirnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére.

4, Vépsd értek meghatarozasa

A felépitmény Gjradpitds| és a potldsi koltségebdl az avulasokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kéltség alapon
szamitott forgalmi értékét.

A megallapitott érték per, igeny, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba és birtokba vehetd Ingatianra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotara.

Amennyiben az nem kerl! felvezetésre, upy feltételezzik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatozd feltétel nem all fenn, igy
forgalomkepes.

Az ingatlan féldhivatall tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és ténvekel — iy a tulajdonjogra vonatkozo bejegyzéseket, terheket - valdsnak
feltételeztilk. Az Ugyfél dltal szolgdltatott Jogl helyzetével kapcsalatos adatok valbsghtiségéért felel8sséget nem villal a éridkel§ szakérid.
logi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb madon tudomasunkra jutatt, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogi eredetd korldtozottsdgra (pl. engedély nélkili ingatianak, ingatlanrészek és hasznalat, kilén tulajdonban
lévé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhiviuk a figyelmet, ill. az értékmeghatdrozdsndl figyelembe vettik,

Az drtékelésnél nem keriilt figyelembe vételre az épiilet (izemszerd mikadéséhez nem csatlakoztatott épiletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakdingatianokat kivéve Altalinos Forgalmi Adat (AFA-t) nem tartalmaz,

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltiintetése esetén a tébh hrsz értéke egyben kerlil meghatdrozasra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelembe és
forgalomkeépesseéglk is sok esetben csak egyiitt vizsgdlva megfeleld.

A helyszini szemle sordn az értékeld szakertd 6ldmérést, Uregkutatast, epiletfizikaistatikai, szerkezeti es egyeb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevetelezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kozalt esetlepes hibakrdl, kérnyezetszennyezé, ill. veszélyes anyagokrél nincs infarmicld,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelassépet nem vallal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithato
kérnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz,

Ertékeld szakertd altal felhasznalt, mas forrasokhal szarmazo adatokat és informaciokat— igy a Kézponti Statisztikai Hivatal, kiilénbozé
pazdasdgkutatd intézetek, ingatlanltigyndkségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kinalati adatokat— megbizhatdnak itélte meg, az
ezekbol a forrisokbol szarmazo informaciok eredetének vizsgalatat nem végezzilk el, ezen informaciakat valdssagnak feltételezzik.
Megallapitasok, melyeket a szakvélemeény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomdsa szerint megfelaléek és helytalldak.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tudasa szerint, az elvarhato szakszerlséggel és gondossaggal késziilt, szem elétt
tartva az altaldnos és szakmai etikai normak betartdsat,

Ertékbecsld szakartdi dijazdsa nincs sszefiiggéshen az dltala megallapitott értékekkel, illetve nem filge semmilyen intézkedéstdl.

Az dsszehasonlitd addsvételi ingatlanok hazszdmat adatvedelmi okok miatt nem kozli az értékeld szakértd beazonosithatd madon, azok
irattdaramban szlkség esetén rendelkezdsre alinak, Az drtékelés csak egységes egészként kezelhotd, abbdl részoket kivennl, és azokat
magukban ¢rtelmezni nem lehet,

Az értékelés dituma utdn bekdvetkezd események vagy kdrdimények okozta piaci valtozdsokért, melyek az ingatlan &rtckét befolydsoljalk
az ertékeld szakérté nem villal feleldsséget.

Az értékbecslés Kélesdnigényld, vagy egyéb megrendeld kerésére banki felhasznalas érdekében készilt, annak folyamatat szolgalja és mas
célra pem hasznalhaté fel. Kizdrdlag a megbizd eldzetes frisbell hozzajdruldsdval adhatd ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

ErtékbacsiGl kijelentik, hogy sem a kilestnigdnyldvel, sem a leendd adostarsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem &linak a Ptk.
szerinti kdzeli hozzatartozol viszonyban; tovabba értékbecsldk kijelentlk, hogy az elébb felsoraltakkal tzletl kapesolatot sem tartottak fenn,
1.A tdrgyi szakvélemény megrendeldje a kolcsonigényld, a szakérté megbizo.

2, az ertékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezet] értékmeghatirozdsa

3. az ingatlan azonositasa szakvélemény cim és tulajdani lapra vonatokozd része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
seakvélemény ertékelt tulajdoni hidnyada tartalmazza

4, az értékeld feladata a targyl ingatlan helyszin felméreése és fotdkkal torténd dokumentdlasa és a szakvélemény teljes értékd kitdltése
forgalmi ertékmeghatarozasaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositdsdnak madjadt (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan
hasznositdsdra vonatokozo része tartalmazza
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6. a meghatdrazort placl érickek alapldn a hitelbiztositéki ériékre vonatkozd javaslatat a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozasi része tartalmazza

7. az értekelés készitesének iddpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemnény feletti rendelkezési jogot a szakértd maghizdja gyakarolja

9. a felhasznalt adatok forrasa és jelloge a szakvélemény adathasznilatingl megjelilésre kerll, az esctieges dokumentalisa a
képek,meliékletek lapon a mellékleteknél keril csatoldsra objektumként

10.a helyszini szemie tényét, Iddpontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés keészitdjének és az anyap dsszedllitdsdban részt vevik megnevezését, szakmai megfelalésik igazoldsat az értékeld tdrsasig
megjeldlése és az értékbecsld neve cella tartalmazza,

12. a7 értékeld hiteles vagy elektronikus aldirasdt a megallapitott érték igazoldsdra a tdrgyl szakvélemény digitalis aldirdssal kerdl felléltasre
a banki rendszerre

13, az ingatlan ingatlan-nyilvintartas szerinti és természethani leirasat, az épitésigyi hatosagi eldirdsok bemutatdsdt, az épitési szabalyokat
65 varhato valtozasukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a féldrajzi elhelyezkedésre vonatokoza része tartalmazza

14. az ingatlan f8ldrajzi kéirnyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontes egyéh jellemzdi lelrasat; a
szakvélemény féldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

15, az Ingatlan gazdasagi kérnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idépontjaban fennalld haszndlatat,
értekét és ezek jovébeli alzkuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény pazdasapi piaci jellegre vonatokozd része o5 a fdoldali megjegyzés
tartalmazza

16. az Ingatlanpiac kéirnyezet bemutatasat és tényadatokkal tarténd jellemzésdt a Piacl dsszehasonlitd adatak elemzésén alapulé
madszernél alkalmazott hasonlitd adatok tartalmazzik

17. az Ingatlan kézvetlen kérnyékének leirdsdt, idedrive az ingatlannak a telepiléshdlozaton és telepllésen bellli fakvését,
megktzelithetdségat, tbmegkdzlakadesi kapesolatalt, infrastrukturdlis ellitottsdgat; szalkvélemény foldrajzi elhalyezkedésére és a gazdasig
piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

18. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a miltheli, a jelenlegi &5 a jovéheli haszndldkat és 2 haszndlat madjat, intenzitasat,
anyagi kévetkezmaényeit; az ingatlant feltételezhetéen a miltban is a jelenlegi dllapotnak megfelelGan hasznaltak és a jdvdben is ekként
vald hasznositdsa a legvaldszin(ibb,

19. 3 telak leirasat, ideértve a telek mératét, alakjat, domborzati viszanyait, ntvényzetét, kizmdellatattsagat, beepitettségét és
begpithetdségét, valamint a telken |évd épitmények és létesitmények (tereptargyak) bemutatasat; szakvélemeény telek Jellemzéire
vonatkozd része tartalmazza

20, a felépitmények leirdsat, a tavolral kizelitve elv alkalmazdsival, o primer és a szekunder épiiletszerkezetak részletes, a vizsgilat
melyseganek mepfeleld jellemzdsét és dllapotleirisat; a szakvélemény felépitmények jellemzdire vonatkozd része tartalmazza

21. a7 alkalmazatt mérdszamok definidlasat - az OTEK fogalom meghatdrozdsal szerint - az dsszemérhetdsép biztositdsdra

b) A szakvélemeny egy fejezetében fel kell sorolnl azokat a feltételezéseket, amelyek mellatt az értékelés érvényes, Az értékelési
szakvéleményben részlatesen, kivethatd és allendrizhatd modon be kell mutatni az ériékelés lépéseit, a szamitasokat. A szakvélemeny
Korlatozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd résat,

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtimasztani. Kételezden csatolandd mellékletek:

1. az Ingatlannak a hitelbiztositéki ércék meghatdrozdsit megeldzd 60 napndl nem régebbl hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errdl
készitett masolat: digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerll csatoldsra objektumkent

2. azok a szerzédesek és epyéb iratok, amelyek lényegesek az Ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitdsdhoz, (deértve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keritl csatolasra objektumként amennyiben ennek
szUksépessépe a szakértdi mérlegelés alapjan felmerdlt

3. eradeti foldhivatali térképmdsolat és szabilyozas! tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyérteimd beazanasitasahoz, illetve érték
megdllapitasdhoz szlikségosek; digitlis viltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumkent telekkel
rendelkezd ingatlan esctchen

4, az ingatlan Jollemzd miszald rajzal digitalls valtozathan a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerll csataldsra objektumkent
felépitményes ingatlan esetében

5, az ingatlant bemutato kiilsd és belsd fotdk. digitdlis képként beszdrva a képak,mellékletek lapon a helyszini szemlén keszilt fényképek
kertlnek csatolasra

Bruttd alapteriilet

,Epiiletszarkezetek alapteriletével ndvelt netté alapteriler.”

Elidegenitési és terhelésl tilalom

A rendelkezési jog epyik legerdsebb korlatja, amely a2t jelent], hogy 3 tulajdonjog masra nem ruhazhata at, és a tulajdan Largya biztositékul
sem adhato a tilalom alapitéjdnak hozzdjdruldsa nélkdl,

Ertékbecslés

A biztositékul felajaniott ingatlan ertélk, ill. értékesithetdségl vizsgdlata, A megbizott értékbecsld dsszetett vizsgalata alapjan meghatdrozott
artakbecsies a hitelintézet szamadra iranyadd. Az értékbecsld a helyszini szemlét kévetSen irdsos elemzést készit, alitdmasztva az altala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés forduldnapja

Az elkészilt értékbecslés elkészitésének idépontja.
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Ertékbecsli

A TEGOVOFA definicigja szerint egy olyan |6 hirnevi személy, aki egy elismert oktatasi intézmeényben megfeleld képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértckd egyetemi végzettséggel randelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az alldeszkézok (foldrajzi) helyst
a5 kategdridjat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Ar drak kbzdpértéke, amit Ggy szamitunk ki, hogy az egycs mennylségl egységeket Gsszeadjul, 65 sz igy kapott Gsszeget closztjuk az
dsszeadott mennyiségek szamaval,

Feélkomfortos

Az @ lakas, amely a komfortos lakas kévetelményeinek nam felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriiletd lakdszobival és
fézdhelyiséggel, tovabba fiirddhelylséggel vagy WC-vel és kdzmilvesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal), valamint egyedi flitdsi
moddal rendelkezik.”

Fargalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés iddpontjaban, amit fokent a kereslet-kinalat, az ingatlan dllapota és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték Gsszege megegyezik azzal az bsszeggel, amennylért az ériékbecslés pillanataban az ingatlan vérhatdan
ertékesithetd, meghatirozott kereslet - kinalat és hirdetési idd mellett.

«A2 a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontdrgy eladasa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt dllapotiban - a
vagyontargyat terheld adassagok, tovdbba az ingatlanan a vagyonszerzd javira az elidegenitéskor mepszing bérleti jog fipyelembevatala
nélkil - drként dltaldban elérhetd.”

Hasznos alapterilet

wAt orszagos telepllésrendezdsi es az épitési kbvetelményekrdl 52616 kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozasanak
keretein beldl a lakds fiithet§ helyiségel alapteriiletének dsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tarold helyiség, a
gépjarmltarola és a pinceszinti helyiség alapteriletét”

+a nettd alapteriletnek azon része, amelyen a balmagassag legalabb 1,90 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfelelfen épiletszerkezettel minden iranybdl kérilzart tér,

Helyrajzl szdm

A helyrajzi szam (raviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvintariasi szama. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Féldhivatalnl,
hogy pontosan melyik ingatlanrdl van sza. A helyrajzi szamozds fosldhivatali értelemben vett ondlld telepilésenként van rendszerezve, és
telepllésenkeént 1-tdl kezdddden van szdmozva. A telepiilés fekvése szerint a szamozas elkiildnil. Formallag lehet a kilteriileten és
belteriileten is azonos szam, de a kilter(ileti fbldrészietek szama eldtt egy 0 is taldlhato, jelolve azt, hogy ez egy kilteriileti foldrésziet.
Helyszini szemle :

Az értékbecslés folyamatdnak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsld megfigyeli és répziti a helyszinen talalt allapotot,
helyzetet, kérdlmenyeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a raépitett szildrd épitmények sszessépe, Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a fold szdrazfdldi felszinének
kriilhataralt, mas ingatlanoktal elkildnitett része, tovibba az &nalld rendeltetés( és onalld forgalmd épitmény vagy dpitményrész, A
Palgari Tarvénykanyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicigjat, a jogelmélet azanban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsilnek, amelyek dllagule sérelme néllll egyditaldn nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetdk at masik helyre. Az ingatlan-
nyilvantartdsrol szald CXLL térvény 11-12.6-ai szerint jegyezhetd be egy Ingatlan a féldhivatali nyilvantartisba,

Komfort nélkili

Az a lakas, amely a félkomfortos lakds kivetelményeinek sem felel mep, de legaldbb 12 m2-t meghalado alapteriileti lakdszobaval és
fazdhelyiséggel, tovabba a lakason kiviil WC (rnyékszék) hasznalatdval és egyedi filitési maddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége hiztositott,”

Komfortos

JAza lakds, amely legalabb 12 m2-t meghalado alapteriiletd lakoszobdval, fizéhelylséggel és WC-vel, kbzmivesitetiséggel,
melegvizellatissal és egyedi fltési maddal (gdzfltéssel, szilard vagy olajtiizelésd kalyhafitessel, elektromos hétarold kalyhaval)
rendelkezik.”

Kéltség

Az a pénzben kifejezett raforditas, amely felmerll] egy Ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkozo vallalkozas,
vallalat fenntartasaval kapcsolatban

Kézés tulajdon:

Kozos tulajdonral van szé, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hanyadok szerint tobb személyt illet meg. A
tulajdonostdrsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldsara és haszndlatdra. Az ingatlan hasznal a tulajdonostdrsakat tulajdoni hanyaduk
aranydban illetik meg; llyen ardnyban terhelik dket a fenntartissal jard és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kézos tulajdoni
viszanybol eredd kitelezettségak, &s ugyanilyen aranyban viselik az ingatianban bedllott kart is

Lakds

WAz olyan emberi szdllas, tartdzkodas (otthon) céljdra szolgdld, altalaban miszakilag (epitészetileg) is dsszefiiged énalld bejarattal
rendelkezd helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba sorolhaté,”

Lakdéplilet
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Az olyan épilet (hdz), amelyben kizardlag vagy tdinyomo részben (a beépitett szintek nettd tariletének 50%-3t meghaladé mértékben) a
{akasallomanyba tartozo lakdsok vannak. Lakoépilet az otthanhaz is. Egy lakéépiletnek tekintendd az a lakaépiilet, amely onalld
szerkezettel és kildn bejdrattal rendelkezik, Kiltn lakaépiiletnak mindsiinek az epybedpltert tobh szekelds (t8bb bejaratd, tobb
lépcsthazas) szalaghdzak szekeidi is ha ketts tzfaluk van és belsd rendszeres kzis haszndlata engedélyezett, atjardl nincsenek (kivéve a
tiizvédelml dtjdrat és a szereldszintet).”
Nettd alapteriilet
LA helyiség vagy épliletszerkezettel részben vagy egeszben kéerefogott tér vizszintos vetiletben szamitott terdlete,”
Osztatlan kéz8s tulajdon
Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak téhb tulajdonasa van, és az ingatlanon fennalls jogalkat nem elkiiloniiten gyakaroljak. Az
ingatlanok kézés telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek 6nallé helyrajzi szammal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példaul
ikerhdzak vagy kisebb térsashazak, sarhizak, kiszos telken all6 lakohdzak vagy felépitmény nélkili telkek, Osztatlan kézds tulajdon esetén, a
tulajdoni lapan az egyes tulajdanosoknak kilénbozs tulajdoni hinyaduk van megjeldlve az ingatlanon,
Bsszehasonlité adat
Az Ingatlan értékelése sarin referencia adatként hasznalt ingatlan addsvételek vagy berleti adatok, melyeket az értekelt ingatlantal vald
eltérések mértékében korrigalnak.
Osszkomfortos

Az a lakas, amely legalabb 12 m2-t meghalado alapteriilet(i lakdszobdval, fazdhelyiséggel s WC-vel, kiizmiivesitettséggel (villany- és
vizellatdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kozpontos flitasi maddal (tiv-, egyedi kiizpantl vagy etdzsfiitéssel) rendelkezik.”
Redukalt alapterdlet
Az épiilet azon alapteriilete, amiben a nem féldszinti helyiségek alapterlletét a fdldszinti helyiségtdl valo altérés mertdkdvel cabkkentettek.
5zoha, félszoba
lakastérény alap)én ,Félszoba az a lakéhelyiseg, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobhb, de nem haladja meg a 12
négyzetmeétart és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott kévetelményeknek,”
Szaba fogalma réviden:
.Lakdszoba az a lakohelyiség, amelynek
a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;
b) killsé hatdrald fala legalabh 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyaghdl épiilt ezzel egyenértéki fal;
c) ablaka kozterdletre, udvarra, kertre vagy tvegezelt verandara (folyoscra) nyilik;
d) melegpadldja van; tovabba
a) flthetd; végil
) legalabb egy kétméteres - ajto és ablak niélkili - falfeliilettel rendelkezik,”
A szoba fogalmara kiegészitést az OTEK tartalmazza.
Sziikséglakas

Az a laks, amely komfortfokazatha nem sorolhata olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek {amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, killsé hatdrolo fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyaghol épilt ezzel egyenértékd fal, ablaka
vapy Uvegezett ajtaja van, tovibba fithetd és WC (drnyékszek) hasindlata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”
TEGOVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EV52 7., ill. EVAZ 5.)
£t 2 kiadvdnyt tekint]iik irdnyadénak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminologianak, a médszertan alapjainak,
Telek
A lakgingatlanok egy fécsopartia a telek, ami ,egy helyrajzl sziman nyilvantartdsba vett foldterdlet”
Terhelés
A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz fiiz6dd jogak és azok jogosultjal, tovabbi ezckhez tartozd egych tények,
Tulajdani lap
Atulajdani lapon tartja nyilvan a Foldhivatal egy adott Ingatlan adatait, az ahhoz kapeselédd jogokat, 65 jogilag elentds tényeket. Az
ingatlanok azonositdsa helyrajzl szammal térténlik telepilésenként, Minden ingatlan adatait kilén tulajdoni lapon tartjdk nyllvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal 4tjdk e, A tulajdoni lap hirom részbél all, melyet romai szimokkal Jeldinek (111111, rész).
Ujraclddllitas] kéltség
Egy épillet Gjbdli felépitésének penzben kifejezett raforditisa
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% Tulajdonilap-mésolat

| Borsod-Abadj-Zemplén Oldal 1/1
r_!:- | warmegyel Kormanyhivatal U(szemle) Miskolc
mrit M eEIdhivatali Féosztaly Foldhivatali gyazonosité: i :
mi -l @&gfsuiskolc, Vologda utca 4. INVER/TULLAR/20250814/246271  Betterlilet, 6093/ 830 helyrajzi szém
! / 2025.08.14
Miskale, Belteriilet, 5093/830
I. RESZ
1. Bejenyz6 hatérozat, érkezésl ido:
65061/2010.12.23
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelésl ag / Kivett Megnevezés Mindséal osztilyok  Terllet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terlilet 0 622 0

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
65061/2010.12.23

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdeni hanyad: 1/1

Jogeim: kozds tulajdon megsziintetése, 65061/2010.12.23
telekalakitds, 65061/2010.12.23

Neév: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS GNKORMANYZATA
Jogosult efme: 3525 MISKOLC, Varoshdz tér 8.

Il RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezésl ldé:
65061/2010.12.23

Onéllé széveges bejegyzés

Megosztas soran kialakult a Miskolc |. kerdlet $093/706 helyrajzl szami ingatlanbél. Fm.szam:356/201 0.

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
46865/2025.05.22

Talekalakitdsi eljards meginditdsa
Iktatdszam: 810108/2/2025.

Név: Méjer Gabriella, Sziletesi név: Majer Gabriella, Szilletési év: 1971, Anyja neve: Ar Anna

Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 18,

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiadast megel6zd naplg megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masalat a fennallo bejegyzésekel, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokurmnentumn kinyomtatva nem

minésiil hiteles hizanyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat Oldal 1/2
(szemle) i
Miskolc

Féldhivatali Féosztdly Foldhivatali Ugyazonositd: Belteriilet, 6093/708 helyrajzi szém

B526:Miskolc, Vologda utea 4. INYER/TULLAR/20250814/246271
i 2025.08.14

i1 Borsod-Abatj-Zemplén
'I. Varmegyei Kormanyhivatal

3528 MISKOLC, TISZA UTCA 18.
Miskole, Belteriilet, 6093/708

I. RESZ

1.

Bejeayzd hatdrozat, érkezési idé:
43172/2017.04.11

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele M(velés] 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakohaz, udvar 0 624 a
Bejeqgyzd hatdrozat, érkezés] idd:
52576/2008.05.08

Onéllo szoveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvantartds dtalakitasa a DAT forgalomba adésaval

Il. RESZ

5.

Belegyz6 hatdrozat, érkezési idd:
78229/2006.11.07

Tulajdenjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: adasvéte|

Név: Majer Gabriella, Sziiletési név: Méjer Gabriella, Sziiletésl év: 1971, Anyja neve: Ar Anna
Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 18.

Ill. RESZ

1.

Bejeqgyzd hatarozat, érkezési idé6:
47193/1991.11.07

On4lls szbveges bejegyzés

A 6093/549 hrsz-hol kialakitva,
Bejegyzd hatdrozat, érkezés| idd:
78229/2006.11.07

Holtig tartd haszonélvezeti jog

kizisen illetd
Neév: Majer Sandor Istvan, Sziiletési név: Mdjer Sandor Istvdn, Sziiletési év: 1947, Anyja nave: Arvay Rozélia
Jogosult eime: 3529 MISKOLC, Kerach Mdr utca 13,

Bejegyzd hatdrozat, érkezésl idd:
78229/2006.11.07
Holtig tartd haszonélvezeti jog

kiszbsen illetd
Néy: Majer Sandor Istvanng, Sziiletési név: Ar Anna, Szilletési év: 1949, Anyja neve: Adém Anna
Jogesult cime: 3529 MISKDLC, Korach Mar utca 13

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
43172/2017.04.11

Onéllé szbveges bejegyzés
Epiilet feltiintetése, FM szam: 575/2017

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
46B65/2025.05.22
Telekalakitdsi eljdrds meginditasa

Iktatdszém: 810108/2/2025.
Név: Majer Gabriella, Sziiletési név: Majer Galiriella, Sziletési év: 1971, Anyja neve: Ar Anna
Jogosult efme; 3528 MISKOLC, Tisza utca 18.

Folytatas a kivetkezd oldalon



| Borsod-Abadj-Zemplén Tulajdonilap-masolat 0Oldal 2/2

il varmegyei Kormanyhivatal (szemle) Miskole
| ‘ Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Ugyazonusltn’:: Belteriilet, 6003/708 helyrajzi szam

B52&Miskole, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250814/246271
7025.08.14

Folytatas az el6z6 oldalrél

tartdsban szerepld adatokkal. A szemle

Az E-hiteles tulajdonilap-mésalat tartalma a kiaddst megelézé napig megegyezik az ingatlan-nyilvan
nturm kinyomtatva nem

masolat a fennallé bejegyzéseket, a teligs mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokume
mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Borsod-Abatj-Zemplén (szemla)

1|l varmegyei Korméanyhivatal ‘
| E8ldhivatali Féosztaly Faldhivatali Ugyazonositd:

2025.08.14

3528 MISKOLC, TISZA UTCA 20.
Miskole, Belteriilet, 6093/709

I. RESZ

1.

Bejegyzi hatarozat, érkezési idd:
39726/2011.04.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelésl &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok
Kivett / lakdhaz, udvar 0
Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd;
52576/2008.05.08
Onallé szbveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvantartds atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval

Il. RESZ

2.

Bajegyzd hatdrozat, érkezési ld6:
65090/2004.10.05

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdonl héanyad: 1/2

Jogeim: adasvétel

Az 57904/2004.08.10. szamu beadvany rangsoraban.

Név: Kértvélyesi Laszld, Sziiletési néy: Kértvélyesi Laszlo, Sziiletési év: 1964, Anyja neve: Makér Erzsébet

Jagesult cime: 3526 MISKOLC, Bulcsu utca 18, fszt/1.

Bejeqyzé hatdrozat, érkezésl id6:
65090/2004.10.05

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdani hdnyad: 1/2

Jogecim: adasvetel

Az 57904/2004.08.10. szdmu beadvany rangsoraban.

Név: Kdrtvélyesi Laszloné, Sziletési név: Bridinszki Katalin, Sziiletési év: 1965, Anyja neve: Csurilla Katalin

Jogosult elme: 3528 MISKOLC, Tisza utca 20.

Ill. RESZ

1:

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az Ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a telies mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dakumentum kinyomtatva nem

Belegyzé hatdrozat, érkezési id6:
47193/1991.11.07

Onéllé szdveges bejegyzés
A 60937549 hrsz-bdl kialakitva.

Bejegyzs hatdrozat, drkezés] id&:
39726/2011.04.08

Ondllé szbveges bejeagyzés
Epillet feltiintetése. Foldmérés: 1498/2071.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
46865/2025.05.22

Telekalakitasi eljaras meginditdsa
Iktatdszam: 810108/2/2025.

| 852EMiskolc, Vologda utca 4. INYER/TULLAP/20250814/246271

Miskolc

Terlilet (ha nm)
624

Név: Majer Gabriella, Sziiletési nev: Majer Gabriella, Sziletési év: 1971, Anyja neve: Ar Anna

Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 18.

mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Oldal 171

Belteriilet, 6093/709 helyrajzi szdm

Kataszter jovedelem (AK)



Borsod-Abatj-Zemplén Tulajdonitap-mésolat Oldal 1/1

|l varmeagyei Kormanyhivatal " (szemle) Miskolc
| Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali gyazonositd: i o
as2gEMiskolc, Vologda utca 4. INYER/ TULLAPR/2025081 4/246271 Belteriilet, 6093/712 helyrajzi szam
2025.08.14
3528 MISKOLC, TISZA UTCA 22.
Miskolc, Belteriilet, 6093/712
I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
52576/2008,05.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztélyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jdvedelem (AK)
Kivett / lakohaz, udvar 0 624 0

2, Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
52576/2008.05.08

{Onélld szdveges bejegyzés
Ingatlan-nyilvéntartés dtalakitdsa a DAT forgalomba adédsaval

1l. RESZ

4, Bejegyzé hatdrozat, érkezési ida:
32218/2015.01.26

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/2

Jogelm: addsvétel

Név: Pelle Krisztian, Sziiletési név: Pelle Krisztidn, Szilletés| év: 1974, Anyla neve: Temesi Erzsébet
Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 22.

5. Bejeayzd hatdrozat, érkezés] [d6:
32218/2015.01.26
Tulajdonjog

Jogallas; TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/2

Jogeim: adésvétel

Név: Pelle-Kiss Mdnika, Szlletési név: Kiss Monika, Sziletési ev: 1983, Anyja neve: Lakatos Katalin

Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 22,
lIl. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
47193/1991.11.07

Onallé széiveges bejegyzés

A 6093/549 hrsz-bdl kialakltva.
7. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:

69939/2006.09.18

Onallé szbveges bejegyzés

FM 4/473/06 Az ingatlan megnevezése beépitetlen terlletrdl lakéhéz udvarra valtozott.
14, Bejeayz6 hatdrozat, érkezési idé:

46865/2025.05.22

Telekalak(tdsi eljdrds meginditisa

|ktatoszam: 810108/2/2025.
Név: Mdjer Gabriella, Szliletési név: Majer Gabriella, Szilletési év: 1971, Anyja neve: Ar Anna

Jogosult cime: 3528 MISKOLC, Tisza utca 18,

Az E-hiteles tulajdonilap-maselal tartalma a kiadasl megel5z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatakkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektranikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erej dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



MiskolcHaol dil"lg Ingatlangazdalkodasi lgazgatosig
kol Gsopn ) 3530 Miskole, Hunyadi u. 19.
UNKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT. iktatoszam; MH-IGI-4217-3/2025

A MISKOLC, 1. KERULET, TISZA UTCA 6093/830 HRSZ.-U
INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



2
ERTEKTANUSITVANY

Az értckelt ingatlan cime Miskole .1. keriilet Tisza utca

Helyrajzi szam 6093/830 ]
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés kivett beépitetlen teriilet

Terilet nagysag 622 m*

Természetbeni rendeltetés beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosinak neve Miskole Megyei Jogli Viros ﬁnkornﬁlnyzﬂm
Cime: 3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.

Tulajdoni hanyad 11

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhelk

Az értékelés célja

forgalmi érték megallapitasa

Az ¢rtckelés modszere piaci dsszehasonlito
Helyszini szemle idépontja 2025, jalius 21.
A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtetl szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan fordulénapi

piaci forgalmi értéke:

11.300.000.- Ft,
azaz
Tizenegymilliohdaromszdazezer forint,
(amely az esetlegesen lizelendd dla Gsszegél mér tartalmazza)
fajlagos m? dra
18.200.- Ft,
azar
Tizennyolcezerkettoszazezer forint,
(amely az esellegesen [izetendd afa dsszegél mar tartalmazza)

Miskole, 2025, julius 22.

K észitette:

[ty L)

Hamvai Emese Kovics Péter

értékbecsld munkatars ¢rtckbeeslo munkatars
ingatlan vapyonériékeld ingatlan vagyoneriékela
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.

Miskolc 1. keriilel. Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ingatlan lorgalmi érlékbecslése
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Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1 Megbizas targya

1.2 A megbizo

1.3 Az értékelés célja

1.4  Felhasznalt adatok ¢s informéicidk

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentaciakezelés

2, Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgdlt ingatlan azonositasa

2.2 A vizsgalt ingatlan kirnyezetének bemutatisa
23 Azingatlan leirdsa

2.4 Jogi szempontok, hatosigi szabalyozas

2.5 A hasznositds szempontjai

3. Ertékmegillapitds

3.1 A piaci osszehasonlité adatok clemzésén alapulé értékelési modszer
bemutatdsa, a haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2 Forgalmi érték meghatirozisa

Mellékletek:

1, szami: telepiiléstérkep

2. szam: tulajdoni lap mésolat (2021.02.11)
3. szaml: digitalis térkép (2023.10.03.)

4, szamu: légi fotd

5. szami: szabalyozasi terv

6. szami: fotok

Miskolc 1. keriilet, Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ineatlan forgalmi ériékbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A Miskole, L. kerilet Tisza utca 6093/830 hrsz.-0 ingatlan ,.kivett
beépitetlen teriilet” megnevezéssel nyilvantartasban 1évé ingatlan

A meghizo:
Miskole Megyei Jogl Varos Onkormanyzata (3525 Miskolc, Véaroshiz (ér 8.)

Az értékelés célja:
Targyi ingatlan forgalmi ¢értékénck megdllapitasa tulajdonosi déntés clokészitd
dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informdcidk:

Az érlékbecslest a 2025, jilius 21-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak, a
Megbizotol kapott takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapja, valamint sajit
érickesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsdtotl, valamint beszerzell, megbizhatonak tekintett forrdasokbol
szarmazo adatok ¢s informacidk, - melyek az ¢rtckelés soran felhasznaldsra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korii ellenérzésiiket azonban nem
volt mod clvégezni, czért a szakérté felelossége e vonatkozasban korldtozottnak
tekintheto.

Az aladott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi lermészelli vizsgalatol (jogeim,
vagyvonjogok érvényessége sth.) nem végeztlink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld lerheket és kotelezellségeket, [eltélelezve, hogy az
¢rickelés idépontjaban az ingatlan haszndlataval kozvetleniil dsszefliged (artozas nem
all fenn.

Az értékel6i vizsgdlati mddszerlink Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheld értékbelolydsolo
enyezokert (pl: talajfelszin alatti problémak, kirnvezetre artalmas anvagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok sth.) nem vallalunk felelésséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek ¢s piaci viszonyok elére, kellé pontossaggal nem
prognosztizalhatd viltozdsai modosithatjak a szakérl6i vélemény [orgalmi értékre
vonatkozo megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumenidaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasdt
szolgaljak. Az értékbeeslés készitése soran tudomésunkra jutott adatokat ¢s
informaciokat titokként kezeljik, azokat harmadik fél tudomdsara csak a Megbizd
hozzajiaruldsaval hozzuk, A szakvélemény csak egységes egészkénl kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole L. keriilet, Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ingatlan [orgalmi érickbeeslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan azonositdsa:
A vizsgalt ingatlant a Miskolci Jardsi Foldhivatal 2021.02.11-1 takarnetes nyilvantartasi
adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo altalanos adatok:
Hrsz: 6093/830
Teriilete: 622 m?
Megnevezése:  kivell beépitetlen teriilet
Tulajdenos: Miskolc Megyei Jog Varos Onkormdnyzata (3525 Miskolc,
Viroshaz tér 8.) 1/1 aranyban
Jogcim: kozos tulajdon megsziintetése - telekalakitas
Terhek: -

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossagszamat tekintve - Magyarorszig negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogl varosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abaij-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag Gszakkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km?,

Miskole kedvez6 [6ldrajzi fekvésébol adédbéan mindig is meghatarozo lelepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti varossd, amely mdra mar kozvetlen autdpalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezdltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmun foutak biztositjak az Gsszekottetést Nyiregyhdza és Zihony fele.
Jelentos forgalommal biro, fejlett vasati kapesolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatasaban, Az elmilt évtizedek soran Miskolc Magyarorszag
legjelentdsebb ipari kdzpontjava néite ki magat, ami elsésorban annak volt kdszonhetd,
hogy az '50-cs években az orszdg nehézipardnak jelentds része cbbe a régioba teleptll.
A 80-as évek masodik felétdl kezdodden, majd kiilondsen a rendszervaltas utan, a
nehézipar vélsaga igen crosen éreztette hatdsit a varosban ¢s vonzaskdrzetcben. Az
orszagban talan itt volt a legmagasabb a munkanélkiiliségi rata ¢s igen alacsony az
atlagos jovedelmi szinvonal.

A mindenkori magyar kormdnyzat tébb millidrdos nagysagrendet meghalado éves
osszegeket aramoltatotl a helyi gazdasdg reorganizaciojaba, szerkezetének dlalakitdsara,
A gazdasdgi rendszervaltas legsulyosabb éveib8l megkezdddott meg a kilabalas. Az
ipar 6s a kereskedelem 1j alapokon kezdte meg mikddésct arra épitve, hogy a korabbi
évek  hagyatékaként Miskole megmaradt az  észak-magyarorszagi  régid
vonzaskozpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasagi infrastruktirdval rendelkez6 varosa.

Szamos 0 belekietéssel gyarapodott a varos az utdbbi 20 évben, hozzajarulva a viros
gazdasagi ersddéschez, régiokozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi ccgek
fektettek be. mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Dclco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas ¢s a Joyson.

Virhatoéan tovabb erésédik ez a folyamat attdl, hogy a viros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 villalkozist magiba foglalo Miskolel Ipari
Parkban és a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi villalkozasnak otthont add, Gn. Miskole
Déli Ipari Parkban egyre 16bb vallalat telepszik meg, fejleszt és mikodik hosszabb
tavon. A viros vezeldse elkitelezett tamogatdja a munkahelyteremté beruhazasoknak,

Miskole I. keriilet, Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ingatlan forgalmi ériékbecslése
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mely kormanyzati segitséggel, s a Miskolct Egyetem altal kibocsdjtott magasan képzett
szakemberekkel a régio egyik legvonzobb befcktetési celként rajzolja meg Miskoleot.
(forrds: wikipedia.org)

Kézvetlen kérnyezet
Az ertékelt ingatlan Miskole dél-keleti, azon belul is Martin-kertvaros déli részén, a

Bornemissza Gergely utca- Tisza utca és Duna utca keresztezdédésében, a Miskole-
Rendez6 palyaudvartol 800 méterre, a vasati sinektdl 300 méterre helyezkedik el.
Martin-kertvaros a varos cgyik legbckésebb lakonegyede. Telepiilésszerkezetére a
merbleges-parhuzamos  elrendezés a  jellemzdé, mémoki, tervezett jellege van a
telepiilésrésznek. Kozvetlen kornyezele csaladi hdzas beépitésli lakoingatlanokbol,
tovabba magingazdasigokbol all. A varosrész nagyon kedvelt, a déli és a nyugali részen

Jjelenleg is 1j telkek keriilnek kialakitdsra. Tomegkozlekedési kapesolata megfelels, a

varosi autobusz megdlldja az ingatlantél kb. 300 m tavolsagra talalhatd. Az ingatlan
gyalogosan és gépjarmiivel egyarant aszfaltozott Gton kozelithetéek meg.

Az ingatlan leivdasa

A vizsgilt ingatlan formdja szabalyos téglalap alaka, keritetlen, sik, jelenleg beépitetlen,
elhanyagolt, gazos, cserjékkel, fakkal bendtt teriilet. Az ingatlan megkozelitése részben
aszfaltos uton, részben murvas uton, részben zdldteriiletrol kozelitheté meg. Kézvetlen
szomszédjai észak-keletrdl és észak-nyugatrdl lakohdzak és becpitetlen teriilet, észak-
nyugatrol és délrdl kozteriilet. A jelenleg érvényben 1évo Miskolci Epitési Szabalyzat az
ingatlant kertvirosias lakozonaként jeloli. A Tisza utcdban minden kzmiiszolgaltatds
kiépitett, igy a vizsgalt ingatlant &sszkozmiivesnek tekintettik. A talajviszonyok
szimunkra az ertékeléskor csakigy, mint a talajviz helyzete és jellege, nem ismertek.
Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan kordbbi és jelenlegi mukodése kapesan
koryezetszennyezés nem  vélelmezhets. Nincs  informacionk  arrol,  hogy
komyezetveédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor Keriilt volna.

Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds

Az ingatlant rendezett tulajdoni viszonnyal rendelkezdnek tekintettiik. Miskole Megyei
Jogi Varos Onkormanyzatanak Epilési Szabdlyzala (MESZ) a vizsgall ingatlant Lke-
21.45.3 kertvarosias lakoteriiletként jeloli,

Lke Kertvarosias lakéteriilet
2 Epitménymagassag - 4,50 m
1 Beépitési mad — szabadon allé
4 Megengedett legnagyobb beépitettség - 35 %
5 Megengedett legkisebb zoldfeliilet — 45 %
3 Megengedett legkisebb telekteriilet — 600 m?

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvésébol, s kialakitisibol adoddan szinte mindazon funkeid
megvalosithato, amit a kertvdrosias lakéteriilet megjelolés az alabbiak szerint
megenged:

Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

(1) Kertvarosias lakoteriilet ¢épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezheto.
(2) Kertvarosias lakoteriilet épitési dvezetében legfeljebb 4 6ndllé rendeltetési egység
létesithetd.

Miskale 1. keriilet. Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ingatlan forgalmi ériékbecslése
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(3) Kertvarosias lakoteriilet épitési Ovezetében szallashely szolgaltatd  ¢piiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési cgységszam [,5-szeres méretéig
helyezhetd el.

(4) Kertvdrosias lakotertilet épitési dvezetében hulladékudvar kialakithato,

(5) Az cloirt legkisebb zoldfelileti arany teljes teriiletén haromszintes ndvényallomanyt
kell telepiteni.

(6) Kertvarosias lakoteriilet épitési dvezetében csak az épitési 6vezetre eloirt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szamithato be a beépitettscgbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci osszchasonlito adatok clemzésén alapulo crtckelés mar megtortént, konkrét ¢s
ismert  adasvételi  Ggyletek  drainak  a  vizsgalt esetre  valo  kiterjesztésével,
dsszehasonlitasdval (orténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld modszer [6 Iépései:
I. Az alaphalmaz kivalasztasa.
. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak clemzése.
. Fajlagos alapérték meghatarozdsa.
. Ertékmodosito tényezék elemzése.
. A fajlagos alapériék modositdsa, fajlagos ériék szamitasa.
. Végso érték szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként.

o oLn s D

1. Az osszchasonlitéd vizsgalatokatl egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanchoz hasonlé, ¢s az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtol jelentosen eltérd szélsd értékeket az clemzés sordn, figyelmen
kiviil kell hagyni,

2. Az elemzés sorin az ériékelének az Gsszehasonlitas alapjdul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezekel egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamémi. Csak azonos értékformakat ¢és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformdk ¢és
jogok kozott korrekeios tényeziket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasveételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkal kell figyelembe venni.

'l

Az elemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapériék [ajlagos érték, dltaldban teriilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
eseickben mas volumen mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai 4agy sth.) is alkalmazhatéalk,

4. A vizsgdlt ingatlan értckénck pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezdék
figyclembevételével torténik. Ertékmadositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Az értékmodositd tényezok koziil az aldbbiakat minden eselben vizsgilni
kell:

e Telekadottsagok:

o Infrastruklira;

e Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosagi szabélyozas:

Miskole L. kerGlet, Tisza u. (hrsz: 6093/830) alaiti ingatlan forgalmi ériékbecslése
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5. A szakvéleményben az értekmodositd tényezok kozll az cértéket jelentdsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, ¢s ha arra lehetéség van, akkor értckmédositd
hatasukal szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell
modositani a [ajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapérték értckmadositasa utan kialakulé
fajlagos érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell

megallapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci telkekre:

r

L 1L 1. v, V. VL

Addat formiza Ertékeli ingatlin ingathin.com ingatlin.com ingutkin.com ingatlan.com gt lan o
Telepiilés neve Miskole Miskule Miskole Miskole Miskole Miskale
Utea i/t hieszam Tissa uiea Apisaplin Vadviedg utea U clet wtea Seltnm vr. Fellsf utea
Hulyrija saimmi (AL RTERT]

Azingatlan tipusa beépitetivn teriilet hedpitetlen teriilel bedpiletlen teriilet [beepiietlen terilet [hedpitetlen terlilel bedpiicilen teriile
| Telek alnpieriilee (in2) 612 718 719 64 1514 523
IK!“M\ll'i\ﬂ'e\I-ll-‘ll:ﬂ:‘ll kr'ﬂ-rlll'fwlc ur _\'il{nnﬂ_\f felken Iu:l.lil. knmf.wuk az k-mnﬁ_\'\-k a k\'\.ﬂnu‘!\'rk a BrEkE G

ulcialum tabhi kdami aw uicihon wigiahnn wtedihnn uieibnn

Becpithetéisdp (*u) I8 KR 35T 350 35 350
Epitnsny nugassag (m) 43 13 4.3 4.5 45 43
(Minhindlis wlekisier gn2) 7001 L] 1] o AE en nentis e
Brutid kindluti / eladasi ar 134990 000 144 500 000 14 800 000 37 000 000 £ 500 000
Frtdkesilos/erdkelis dve 1005 s s 025 2015
Atvithozis korrekeis / hindetés B[ -1 ST 10 B
Alupieriilet korekeld 0l (] "% 1% {1
Blhelyeskedés, lisbvds miani korrekeid 0 {14 0 vy 0"
Budpithetiiség mintti komekeio 0y My ¥y (Ma [

| Epitnymegasag korrekeios 0 [t (1 " (1
Kivanlivesitetsie mitn konekelo -3% (12 ¥ (1 -15%
lzry el (Pl teleknloklids, sth) (13 {1308 Fa e (109
Korrekelo Gasacs =158%, 0% =10 1'% 2A%
{Faglagos alapieriileti ir (bruito) 20 34n 11483 20167 21 637 2443 l0182
[Konrlgdlt fajlopos alapreriilen dr thiutid) 16 562 1% 130 19474 24439 12 180
"K.nnig,:ill Iinjlagros 1 lagiin ¢hrutio) I8 163

Forgalmi érték: 18.163.- Ft/m?® x 622 m® = 11.297.386.- FL~ 11,3 MFt
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3.2 Forgalmi érték meghatdrozdsa
Figyelemmel az ingatlan clhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozoan az ires, per-,
igény, s tehermentes dllapotra sz6ld forgalmi értékét a piaci dsszehasonlilo adatok
elemzéseén alapuld modszer alapjan a

11.300.000.- Ft,
azaz
Tizenegymillioharomszazezer forintban,

fajlagos m?* arat, 18.200.- Ft,

VA VA
Tizennyolemillidkettészazezer forinthban
allapitjuk meg.

(amely az esctlegesen fizetendd dfa dsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2025. jalius 22.

I észitette:

L

0¥ AT
Hamvai Fmese
értékbeeslé munkatars
ingatlan vagyonérickeld
néviegyzek szam: 2/2019.

A L 04 \(,h L \.\-‘\;f,""f ' \) “‘.{\__ |

Kovics Péter
értékbeeslé munkatars
ingatlan vagyonérickeld
névjegyzek szim: 11/2013.
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2. szamu melléklet
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4. szami melléklet

Miskole I. keriilet, Tisza u. (hrsz: 6093/830) alatti ingatlan forgalmi ériékbeeslése



14

5. szamui melléklet
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6. szamu mellcklet

207 % pdlie 21

A 6093/830 hrsz-0 ingatlan (elkeritett) A 6093/830 hrsz-0 ingatlan (clkeritett)
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A 6093/830 hrsz-u ingatlan (elkeritett) A 6093/830 hrsz-01 ingatlan (elkeritett)
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Munkaszam: 169/2022 s Adatszolgaltatas iktatdszama; 2-2098/2023

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ
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Borsod-Abatij-Zemplén Varmegyei Komuinyhivatal

MJ‘

Lechner Nanproflt Kft. - Féldhivatal

3525 Miskolc Vologda u. 4. PL. 196, Oldal: 17
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/56880/2025
2025.08.12
MIS KOLC LKERULET Szektor: 53
Belteriilet 2080 helyrajzi szam
3530 MISKOLC I.KERULET Reményi Ede utca 1L.
LRESZ
. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév., alosztaly adatak
miavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett lakédhaz, udvar 0 428 0,00

. bejegyz& hatarozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ
tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 75666/2017.12.18
jogeim: adasvétel

jogalléds: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

NMLRESZ

. bejegyzd hatédrozat, érkezési ida: 41198/1996/199%94.02.01
Magasségi épltési korlatozas
A korlatozas magassagi mértéke 20 m.
jogosult:

név: 471G TAVKOZLESI HOLDING ZARTKORUEN MORGDO RESZVENYTARSASAG térzsszam:

cim : 1013 BUDAPEST Krisztinma k&rut 39.

10834730

Az E-hiteles tulajdoni lap maseolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektrenikus dekumentum
kinyomtatva nem mindsdl hiteles bizonyite ereji dokumentumnak.

TULATDONILAP VEGE
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Az ertékelt ingatlan cime

3501 Miskolc, Reményi Ede utca 11--1.

Helyrajzi szdm

2080

Ingatlan-nyilvantartasi megneyezeés

kivett lakohaz, udvar

Természetbeni rendelletés

hasznalaton kiviili lakdhaz

Ertékelt tulajdoni hanyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az értékelés célja

forgalmi ertek megallapitasa

Az értékelés mddszere

piaci 6sszchasonlito
koltseg alapa

Helyszini szemle idépontja

2025.méjus 7.

Korlatozasok

A megallapitott érték per-, igény- és
tehermentes allapotra vonatkozik

A szakvélemeny érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan
fordulonapi beesiilt forgalmi értéke:

20.200.000.- Ft

azaz Hiszmillio-kétszdzezer forint,
mely az escileges afa Hsszegét tartalmazza

Miskole, 2025, majus 15,

Magy Roland
ingatlan vagyonériékeld
eng.szam: 1/26/2006
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1.1

1.2
1.3

1.4

1.5

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZETES

Meghizas targya: A 3501 Miskole, Reményi Ede utca 11--1. szam alatti, 2080
helyrajzi szama kivett lakohaz, udvar megnevezéssel nyilvantartott
ingatlan

A meghizo: Miskolc Holding Zrt. (3530 Miskolc, Pet6fi u, 1-3,)

Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitasa az ingatlan hasznositasara szold tulajdonosi dontés
elokeszito dokumentumaként.

Felhasznalt adatok és informiciok:

Az értékbecslést a 2025, majus 7.-1 helyszini szemién tapasztaltak, valamint a Megbizo
rendelkezésére allo takarnetes tulajdoni lap, alaprajzok, alapteriileti adatok, valamint
sajat adatbazisom alapjan készitettem cl.

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvcéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsit
szolgdljdk. Az ertékbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és
informéciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasara csak a Meghizd
hozzdjarulasival hozom. A szakvélemény csak egységes cgészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizgsgalt ingatlan azonositasa:

A vizsgalt ingatlant a B.4.7Z Megyei Kormanvhivatal nyilvantartasi adatai szerint
azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltalanos adatok
(A tulajdonos altal biztositott 2024.08.07-én kel ,,E- hiteles tulajdoni lap — Szemle
masolat™ alapjan)

Cim: 3501 Miskolec Reményi Ede utea 11-1.
Helyrajzi szam: Miskole I. keriilet beltertilet 2080
Teriilete: 426 m*

Megnevezése: kivett lakohdz, udvar

Tulajdonaos: 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban

Miskole Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének jogeime: adasvetel

Terhek: Magassagi epitési korlatozas, a korlatozds mértéke 20m.
Jogosull: Antenna Hungaria Magyar Misorszoro és
Radiohirkozlési RT.

3501 Miskole, Reményi Ede utea 1 1--1.; 2080 helyrajzi szdma ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, J5z.8.
Tel: +36-30/985-3539; e-mail: info@kekbastva.hu



2.2, Azingatlan helye a régioban, természetheni, gazdasagi kirnyezetének bemutatdsa
Ebben a fejezetben az ingatlan tagabb és szitkebb kéryezetét mutatom be.

Eszak-magvarorszagi régio

Magyarorsziag teriilete keél tervezési es statisztikai régidra osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régio kozpontja, mely Borsod-Abatj-Zempléen, Nograd és Heves megyékel
foglalja magdba. Az ssznépesség 2016. januar 01-¢n 1,153,714 6 volt®5! 40 A regiot alkotd
harom megye foldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adottsagaik hasonloéak. mivel az
Eszaki-kozéphegység a harom megyét dsszefogja. Kelet-délkeleti iranybdl a Tisza folyo,
nyugatrol a Birzsony-hegység képez természetes hatirokat, észak feldl a szlovik hatar zirja le
a régiol. Délrél az orszig legnagyobb tdjegysége, az AllGld csatlakozik hozza, Heves és
Borsod-Abatj-Zemplén megye déli részeit mar a siksig képezi.

A régioban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az északi Karpatok belsd
medenceperemi dvezetének része. A hegyek kozti folyovolgyekben alakultak ki a nagyobb
telepiilésck ¢és az ipari koncentracio is ezeken a teriileteken figyelhetd meg. A kedvezd
természeti kornyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kiilénésen a Madtra vonzasa
erbleljes, mely a fovaros kozelségevel hozhatd Gsszefiiggésbe, de az elmdlt 10-15 évben a
Biikk- és a Zempléni-hegység latogatotisaga is ndvekedett. Az utdbbi kiiléndsen azota kedvelt
turisztikai célpont, midta a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részéve nyilvanitottak.

A siksag ¢és a hegyvidék toréspontjait t6bb orszdgos, s6t eurdpai hirli  gyogyfiirdd
(Mczdkavesd-Zsori, Eger-Egerszalok, Biikkszék, Miskole-Tapolca, Tiszagjvaros) képezi,
melyek a gyogyturizmus fejlédésével egyre inkabb clotérbe keriilnek. A kedvezo természeti
adottsagok ellenére a régid gazdasagi teljesitménye az orszagos atlagnal alacsonyabb. Ez
elsGsorban a nehézipar (banydszat, kohdszat) visszaesésével és a kedvezotlen adottsigh
mezogazdasagi leriilelek magas aranydval hozhato dsszelliggésbe.

Borsod-Abatij-Zemplén megye'

A megye 7247 km? teriileten fokszik, az orszag teriiletének 7,8 %-dt fedi le, igy a masodik
legnagyobb megye. Népességét tekintve 1s az orszag masodik legnépesebb megyéje. A 2024-¢s
adatok alapjin a virost 143.502 {6 lakja, mely létszam folyamatosan csokken.

A megye két nagy tdjegység, az Lszaki-kézéphegység és az Alf6ld taldlkozasinal helyezkedik
el, az orszag egyik legvillozatosabb dja. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos 1aj. melyet
folyovilgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Bukk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat, ennek északi oldalédn az Upponyi-hegység ¢s az Ozdi-dombsdg hizédik
le a Sajo volgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsaga kapesolodik a sik vidékhez. A megye
észak-nyugati sarkaban az Aggteleki karszt és a hozza csatlakozo Borsodi-dombsag talalhaté a
Sajo és Bodva lolydk kozott, illetve ez utobbi a Herndd folyoval egyiitt a Cserehati dombsagot
fogjak kdzre. A Hernad és Bodrog lolydk kozotl van a Zempléni-hegység, a Tokaj-hegyaljai
borvidékkel és 6nallé tajegységet képez a Bodrog és Tisza folyok kozott elteriild Bodrogkdz.

LA [ejezetben kézdlt adatok lorrasa a KSH tijekoziatdja, a megye hivatalos honlapja ¢és wikipedia.org internetes
lap
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Az orszig masodik legnépesebb megyéjénck teleplilésszerkezetére az claprozott kis falvak a
jellemzéek. A telepiilések 34%-dnak lakossdgszdma nem haladja meg az 500 (6. A lakossig
negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon él, tovabbi 25%-a a megye egyéb varosaiban. A
varosok szama 25, melyek kéziil 16bb teleplilés az elmalt 5 évben kapott vdrosi rangot. A
megye varosai: Abaljszantd, Alsdzsolca, Borsodnadasd. Cigand, Edelény, Eméd, Encs,
Felsézsolea, Gone, Kazincbarcika, Mezdesat, Mezékovesd, Miskole, Nyékladhiza, Ozd,
Palhdaza, Putnok, Sajoszentpéter, Sdrospatak, Satoraljagjhely., Szendrd, Szerencs, Szikszo,
Tiszanjvaros, Tokaj.

Borsod-Abauj-Zemplén megye kedvezd természeti adottsagokkal rendelkezik. Az *50-60-as
¢vek erdltetett iparositasa, illetve az 1990-es gazdasdgi atalakulas a megye gazdasdgat silyosan
érintette. Az elmult években az ipari szerkezetvaltds felgyorsult, mely orszagosan is kedvezé
credménycket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszdgos atlaghoz képest a
munkanélkiiliség magas, a jovedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskolc varos

A viros a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kozpontja. A 2024-es adatok alapjan a
varost 143.502 16 lakja.

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezo, mivel a siksdg ¢s a hegyvidék taldlkozdsindl a Szinva patak
vilgyében fekszik. A volgy keleti iranyban fokozatosan tagul ki, ennek kovetkeztében a viros
mintegy 27,5 km hosszisagban nyilik el kelet-nyugati iranyba, mig észak-déli kiterjedése 10
km kériili.

A viros a taldimenzionalt iparlejlesztés kovetkeztében 1950-90 kézott aranytalanul [ejlédot. A
90-es gazdasagi valsag croteljesen érintetic a térséget, az ipari szerkezetatalakitas nehezen
indult be, de az elmilt 5 évben biztatéan felgyorsult, 0j fejlédési palyara allt: dinamikusan
fejlodod gazdasdggal, O ipardgakkal, megjuld belvirossal, gazdag kulturdlis ¢s turisztikai
kinalattal vérja a befektetdket és az ideldtogatékat. Miskole és az Eszak-magyarorszigi régio
Magyarorszag egyik legnagyobb [ejlodési potenciallal bird teriilete. Miskolc belvarosa
épitészetileg latvanyosan megujult, az autopalya megépiilésével bekapcsolodoll az eurdpai
autopdlya halézatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetdk is pozitivan értékelnck.
A viros fejlodési folyamata felgyorsult, cgyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkozi nagyvillalat 1s beruhdzdsai helyszinéil
valasztotta, melyek koziil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy
Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa
Magyarorszdg KI(L.

2.3, Avigsgalt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

[nfrastruktirdlisan magasan cllatott teriilet. Tomegkozelekedése kivallo, imtézmények, tizletek
gyalogos kozelségben elérhetdek. A telepiilésen beliili megitélése kedvezd, ami az ingatlanarakban
is tikrozodik. A varosrészen belill dtlagos teriileten lekszik az értékelt ingatlan,

3501 Miskolc, Reményi Ede ulca 11--1.; 2080 helyrajzi szamd ingatlan lorgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wtea 20. fiz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: info@kekbastva. hu



2.4  Azingatlan (telek) bemutatisa

A telek keleti oldalin ot keriilt kinlakitasra. amely valamelyest kompenzdlhatja a megépilt 0t adta
tizleti lehetdscgeket. Amennyiben lakofunkeidja megmarad az épiiletnek, Ggy jelenlegi formajaban
kedvezotleniil fog hatni a valtozis.

Az ingatlan egy sarokielken fekszik, a Reményi és a Meggyesalja utcik talalkozasanal. A teriileten
két épiilet helyezkedik el melyet egybeépitettek, belsGleg egybe is nyitottak. A B jelil épiilet
taldlhald zartsorhan utcafrontra épitve a Reményi utca feld] nézve. Az A jelii épiilet a
Meggyesaljaval parhuzamosan a telek északi hatardn kapott helyet.

Az L alak épiiletegytittes fogja kozre a telket. A teriilet elhanyagolt, rendezetlen, keritse fa deszka
kerités, nagykapuval rendelkezik, gépkocsival bedllhato.

2.5 Az épiilerek lelrdsa

A ¢piilet:

Lancszertien felfiizott helyiségekbdl all a 1940-es években épiilt verandds épiilet. Falazata km. tégla
fa gerendas fodemmel, dcsolt félnyeregtetovel, keramia cserép fedéssel rendelkezik. Nyilaszaroi
dupla gerébtokos fa. gyenge allapotban. Az épiiletben 2 egymishol nyild szoba, konyha zuhanyzo-
WC ¢és kamra helyiségek kaptak helyet. Alaprajzi elrendezése kedvezdtlen. Beizas nyomai
lathatdak az cgyik szoba mennyezetén. Fiitése cgyedi. Egyik szobdban cgy fatiizelésti kalyhaval
megoldott, A melegvizet villanybojler biztositja. A helyiségek burkolatai elhasznalodtak. Belséleg
¢s kiilséleg is feltjitando.

B épiilet:

Lancszertien [elfizou helyiségekbdl all a 1940-¢s években épiill lakéhaz. Falazata km. tégla [a
gerendds fodémmel, desolt nyeregtetdvel, sikpala fedéssel rendelkezik, Nyilaszaroi dupla
gercbtokos [a, gyenge allapotban.

Az eépiiletben 2,5 szoba taldlhatd, valamint a kozlcked6bd] nyilé épités alatt 1évo [Gzéfilke ¢s
fiirdészoba. Ezekben a helyiségekben a viz vezetékelés falon kiviil kiépiilt, de burkolatok,
szaniterek nagy része hidanyzik. A bejarata az épliletnek egy fa vazas szerkezetli szélfogd. Az épiilet
alatt 3 traktusti pince talalhatd, dllapota dtlagos, funkeidgjat betdlti. A szobdkban taldlhatd
gazkonvektorok allapota kérdéses, a vezetékes gazrol lekotdtt a tulajdonos, jelenleg csak csonk
talalhaté a telken beliil. Az épiilet nem [{itétt, csak raktarként hasznositotl. Allapota valamivel jobb,
mint az A ¢piileté, de még mindig feltjitandd kategoridba soroljuk.

Haszndlati szempontolk

Az ingatlan homlokzati nyilaszaroi, fal és padloburkolatai gyenge miiszaki allapotban
vannak. A gépészeti berendezései a koranak megfelelé allapottiak, a mai kor igényeinek
nem megfeleld, gazdasdgtalan. Osszességében az ingatlan teljes feltjitdst, korszeriisitést
igényel.

2.5.2 Helyiségek, alapteriileiek:

Az sszehasonlitd adatok korrekt alkalmazasihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m?’-
vetlileteinek kozos nevezére hozasa. Ennek modja az egynemiisilett, vagy mds néven
redukalt alapteriletnek a [elépitmények haszndlati, illetve miiszaki ériéke alapjan
torténd meghatarozasa.

3501 Miskole, Reményi Ede utca | 1--1.; 2080 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f3z2.8.
Tel: +36-30/985-3539; e-mail: info@kekbastyea hi
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emeényi Ede utea 11 Alapteriilet 1.90 m-ta nagyo Padléburkolat | Falburkolst | Hasziosség H'wznf.s
1 belmagassag alapteriilet
A' épiilet fGldsziut
konyha 12.11 12.11 Lerdmia festett _lo0% 12.11
zuhpnyzd 244 244 leramia csempézelt 100%% 244
wWC 244 2.4 Leramia czempézett 100%% 244
Lamen 4.61 4.61 keramia festett 100% 4.61
szoba 14.34 2434 hajopadlo festett 100% 2434
s520ba 24.58 24.58 linjopadio festett 100% 24.58
veranda 17.63 17.63 beton festett 20% .53
Osszesen: 88,15 88.15 . 74.05
B' epiilet foldszint
gzoba 22.73 2373 linjopadla festett 100% 3273
szaba 2394 23.94 Layapadla festett 100% 23.94
Lzlekeds 6.9 6.9 PVC festett 100% 5.90
fazdfillke Le2 | - 1.63 beton esempézeir 100% 162
szaba 0.81 9.81 PVC festett 100% 9.81]
filrdé 4.16 4.16 mettlachi csempézer 100% 4.16]
szélfozd 6.2 6.2 PVC festett 30% 1.86
Osszesen: 75.36 75.36 71.02
pince =i ] S
pice 70 70 beton valkalt 30% 21.00
Osszesen: 70 70 21,00
Osszesen: 166.07
Hasznos alapteriilet kerekitve: 166 m2
2.6 Jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds
Az ingatlan rendezeit tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sorin
tehermenteskent kezeltem.
Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzatinak Epitési Szabilyzata (MESZ) az
értekelés targyat képezd ingatlant VT-44.91.0(C) dvezetbe sorolja.
Vt  telepiiléskdzpont
4 ¢pitmény magassag 8m
4 gpitési mod- zartsorh
9  legnagyobb beépitetség-80%
I legkisebb zdldieriilet-10%
0 legkisebb telekméret- adottsagtol figgd
C  sajatos tertilet - centrum
2.7 Az alternativ hasznositas szempontjai

Fekveésébal, s kialakitasabol adadoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalosithatd az ingatlanon, amit a telepiiléskozponti vegyes zona cldirasal az
alabbiak szerint megengednek.

3501 Miskole, Reményi Ede uteca L1--1.; 2080 helyrajzi szimt ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. [5z.6.
Tel: +36-30/983-3559; e-mail: infoiwkekbastva.hu
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Telepiiléskozpont vegyes (1't)

3.1

Telepiiléskozpont (eriilel épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) beckezdésében szerepld valamennyi rendeltetés, tovibba a
lakorendeltetést nem zavard gazdasdgi tevékenységi céla épiilet clhelyezhetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alupulo értékelési modszer bemuratdisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értéhképzés

I .

A piaci osszehasonlito adatok clemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert  adasveteli  Gigyletek  arainak  a  vizsgalt  esetre  vald  kiterjesziésével,
Osszchasonlitasaval torténik.,

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapuld madszer (6 lépései:

I[‘J

. Az alaphalmaz kivalasztisa.

. Osszchasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzésc.
. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

. Ertékmodosito tényezok elemzése.

. A [ajlagos alapérték modositasa, [ajlagos érték szamitdsa.

7. Végso erték szamitdsa a [ajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Lh Bl ) —

on

. Az osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban

kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, ¢s az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélso értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

Az clemzés sordn az értékelonek az osszchasonlitas alapjaul szolgalod ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢és czeket egyenként kell a targyr ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értéklormakat ¢és csak azonos jogokal (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értéklormdk és
jogok kozott korrekeios (ényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli
arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

Az clemzett Osszchasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esctekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatirozasa értckmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezéként esak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlitdo adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodosito tényez6k kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

e Telckadottsagok:

e Infrastruktira:

e [Kornyeretli szempontok:

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

3501 Miskole, Reményi Ede utea | 1--1.; 2080 helyrajzi szamil ingatlan forgalini ériékbecslése

Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, f3z2.8.
Tel: +36-30/985-3559; ¢-mail: infoikekbustya.hu
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5. A szakvéleményben az értckmodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen
belolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoédosito
hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az érlékmodosilod tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi ¢rtékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos ¢érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megdallapitani.

Az elmilt 1 évben az ingatlan piac visszaesést mutaloll, ezt a lényez6l az ériék
megallapitasanal figyclembe vettiik.

3501 Miskolc, Reményi Ede ulca | 1--1.; 2080 helyrajzi szamu ingatlan forgalini ériékbecslése
Nestellu Kft. Miskole, Szemere Bertalan utea 20. fiz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infoi@kekbeastya, b
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Koltsegalapt értékmeghatérozas
A koltsegalapi erték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koliségébdl le kell
vonni az idd muolasa miatti avulast, majd chhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozd
[Sldteriilet értékél. Ez a madszer [ejexi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
leva létesitménynél. karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 1épései:
1. A telekérték meghatarozdsa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Gjra-clodllitasi koltscgébdl az avulds levondsa ¢s a telekértékkel vald
Osszegzése.
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Forgalmi érték meghatdarozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettem meg. Az egyes allernativdkkal kapot
eredmeények a kovetkezok:

Piaci dsszehasonlitd modszerrel megkozelitve: 20 200 000 Ft
Koltségalapli médszerével megkozelitve: 20 300 000 Kt

A végsd értck meghatarozasandl a kdvetkezo megfontolasok alapjan jartam el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara, cgészének miiszaki allapotara,
hasznositasi lchetségeire, a tulajdonjogra vonatkozoan az iires, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra sz0l6 becsiilt forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén
alapuld modszert elfogadva

4.

20.200.000.- Ft

azaz Haszmillio-kétszazezer forinthan dallapitom meg,
mely az esctleges afa dsszegét tartalmazza

Alapfeltételezések, korldatozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
szitkséges figyelembe venni:

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban az cl6z6 10 évben tulajdoni

jogosultsagom ¢s cgych érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és a rogzitett vezetékjogon tali
tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeltem a  helyszini szemle iddpontjaban
megismert allapotban;

Az dtadott iratok tanulminyozasan tllmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim,
vagvonjogok érvényessége sth.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetit korlatozasarol nines tudomasom, ¢és ezért felelosséget nem villalok.

Nem vizsgallam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen [ennallo terheket ¢s
kotelezettségeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog atruhazasanak idoépontjdban az
ingatlan hasznalatival kozvetlentl osszefiiggd tartozds (kdziizemi difak, épitményado
sth.) nem all fenn;

Az eriékelés azon feliélelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdavobeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a  helyi ¢s orszagos hatdsdgoktol ¢és  cgycb
szervezetektdl, személyckt6l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds ¢&s
felhatalmazas rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerczhetdk vagy megtjithatok;

A rendelkezésemre bocsaloll, valamint beszerzell, meghbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazo adatok és informaciok. - melyek az értékelés soran felhaszndlasra keriiltek -, a
tudomdasom szerint helytdlldak ¢és pontosak. Teljeskdrii cllendrzésiiket azonban nem volt
mad elvégezni, czért a szakert felelGssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd:
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e Az esellegesen [ennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbelolyasold
tényezdkert (pl.. rejteit szerkezeti hibak, talajfelszin alatti probléemdk, kirnyezetre
artalmas anvagok jelenléte sth.) nem vallalok felelsséget;

= A szakvelemenyben megallapitolt érték az dltalinos forgalmi adot nem tartalmazza;

o A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

o A kozgazdasdgi, jogi [eliételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossiggal nem
prognosztizalhato valtozdsai modosithatjdk a szakért6i vélemény forgalmi ériékekre
vonatkozdé megdllapitdsait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

e A szakvélemény csak cgységes cgészként kezelhets, abbol részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 2025. majus 15.

Nagy Roland
ingatlan vagyonértékeld
eng.szam: 7/26/2006

3501 Miskole, Reményi Ede utea | 1--1,; 2080 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertulan wiea 20, fsz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infoi@kekbastia. hi
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TULAJDONI LAP
ALAPRAJZOK
LEGIFOTO

FOTOK AZ INGATLANROL

3501 Miskole, Reményi Ede utca 11-1.; 2080 helyrajzi szama inpatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. f3z.8,
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infowkekbastva.hi
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Ertékeldi nyilatkozat

A Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi |gazgatosag meghbizasabdl, flggetlen ingatlan —
vagyonértékelSként nyilatkozom, hogy az altalunk 2025. majus 15-én készitett 3501 Miskelc, Reményi
Ede utca 11--1., 2080 helyrajzi szamd ingatlan értékbecslését felllvizsgaltuk, az abban kalkulalt

20.200.000.- Ft, azaz
Huszmillio-ketszazezer forint
(mely az esetlegesen fizetendd afa dsszegét mar tartalmazza)

Osszeget jelen korlimeények kizott is realisnak tartjuk.

Jelen nyilatkozatunk kizarélag az altalunk 2025. majus 15-én készitett értékbecsléssel egyltt érvényes,
az abban foglalt jogi hivatkozasok és kiktések jelen igazolasra is hatdlyosak.

Miskolc, 2025,augusztus 12,

Készitette:

Nagy Roland
ingatlan vagyonériékeld
eng.szam: 7/26/2006



3535 MISKOLC, ARPAD UT 87,
Miskolc, Belteriilet, 32433/1

i Borsod-Abatj-Zemplén

Il Varmegyei Karmanyhivatal

| | Féldhivatali Féosztsly Faldhivatali
| 852EMiskolc, Vologda utca 4.

I. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési 1d6:
36772/2013.03.04

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Mivelési g / Kivett Megnevezés

Alrészlet jele

Tulajdonilap-mésolat

(szemle)
Ugyazonositd:

INYER/TULLAP/20250828/375262

2025.08.28

Mindségi osztalyok

Kivett / lakohaz, udvar, 2 egyeb épiilet 0

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
36772/2013.03.04
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogelm: kisajatitdst helyettesitd addsvétal

Név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult eime: 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 8.

Ill. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezésiida:
36772/2013.03.04

Onalld szbveges bejegyzés

Oldal 1/1

Miskolc
Belieriilet, 32433/1 helyrajzi szdm

Teriilet (ha nm)
1050 D

Kataszteri jovedelem (AK)

Megoszlds sordn kialakitva a Miskolc [, kerllet 32433 hrsz-0 ingatlanbdl. Féldmérés: 5049/2011.

2 Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
36772/2013.03.04

Vezetékjog

AVMM-310/2012. engedély szdmi (20656) Didsgyor 0,4 kV-os 2.5z, vezelélrendszer az ingatlan teriijetébdl 1 m24

érint. (FM. 3/415/2011)
Név: MYM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult cime: 3525 MISKOLC, Dézsa Gydrgy utca 13.

Az E-hiteles 1ulajdenilap-masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsdl hiteles bizonyltd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-35-59

3535 MISKOLC, ARPAD UT 87.
SZAM ALATTI
32433/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN
PIACI ERTEKBECSLESE

172 példany

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8.
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3535 Miskolc, Arpad tt 87. Hrsz: 32433/1

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktandsitviny)

Az értékelt ingatlan adatai:

Irdanyvitészam: 3535
Telepiilés: Miskole
Utca, hdzszam: Arpad dir 87.
Helvrajzi szam: 32433/1

Az ingatlan megnevezése: lakdhaz
Jelenlegi funkeidja: lakohdz
Felépitmények netto alapteriilete: 57m2
Felépitmények redukalt netto alapteriilete: 57m2
Meghizo adatai: Név: Miskole Holding Zrt.

Cim: 3530 Miskolc, Petéfi u. 1-3.

Az értékelés célja: 3535 Miskole, /\rp:’ld at 87. szam alatti, 32433/1
helyrajzi szami ingatlan tulajdonjoganak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a meghizo altal szolgiltatott adatok alapjan
sajit belsd felhasznalasra késziilt, az ingatlanok megvasirlisa céljabol.
A forgalmi értékbecslés sordan a meghizo dltal elmondottakat,
az ingatlanrél dtadott okminyokat Ggy tekintem, ami gy teljes

és igaz.
Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapt 6sszehasonlité modszer.
- kéltség alapn modszer
Becsiilt érték:
Piaci értek: 13.900.000.-Ft azaz Tizenharommillio-kilencszdazezer forint,

A megallapiton értél az esetleges afal tartalmazza.

Helyszini szemle iddpontja: 2025, jinius 23.
Az értékelés fordulonapja: 20285, jitnius 23,
Az ériékelés érvénvességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabailyok és ajanlasok:
TEGOVA, EVS 2020, 26/2005. (VIIL.11) PM rendeletiel madositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, IVS

Készitette:
Wapy Haland
gl vagyongrickelid
engasiim: 77202000
Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fs7/8. 3/15

email: info@kekbastya.hu, telefon: +36309853559



3535_&/1_[51(01(;, Arp'&q ut 87. Hrsz: 32433/1
SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendelé adatai, megrendelés célja:

- Megrendeld adatai - Név: Miskole Holding Zrt.
Cim: 3530 Miskole, Petéfi u.1-3.

Megrendelés célja: 3535 Miskole, Arpad it 87. szdm alatti, 32433/1
helyrajzi szamii ingatlan tulajdonjoginak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizo altal szolgaltatott adatok alapjan
sajat belsé felhasznaldsra késziilt, az ingatlanok megvasirlisa céljibél.
A forgalmi értékbeeslés sordan a megbiza altal clmondottakat,
az ingatlanrol atadott okmanyokat Ggy tekintem, ami nigy teljes
és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle idopontja: 2025.jiunius 23.

- A helyszini szemlén jelen voliak:
Meghizé részérdl: -

Meghbizott részérol: Végso Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési modszerei két 6 kategdriaba sorolhatdk. Leggyakrabban
alkalmazott modszer a piaci alapi értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a
piaci adatok szlikos volta, hidnya miatt a nettd potlasi koltség elvil értékbecslés
alkalmazasa a jellemzo.

Mindkét kategoriaba sorolt modszernél tovabbi kiilénb6z6 becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapG becslésnél a két leginkdbb alkalmazott moédszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztisa
- Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése
- [ajlagos alapériek megallapitasa
- erlek modosito tényezik elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
- végsd ertek megallapitasa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az osszchasonlitdo  vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld és az azokba
lévé ingatlanok tipusa a vizsgdll ingatlanéval azonos vagy hasonldé. Csak azonos
¢letformakat és csak azonos jogokat (pl. tchermentes tulajdonjog) szabad ésszehasonlitani,
illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekeios tényezbket kell alkalmazni.

Az elemzell dsszehasonlitod adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Bz az alapérték
fajlagos értck, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Egyes esetekben mds kapacitas mérészamok is alkalmazhatok (korhazi agy, szdllodai agy,
tanterem sth.)

Nestella Kift — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 4/15
email: info@kekbastya hu, telefon: +36309853559
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A vizsgalt ingatlan  érlékének pontosabb meghatirozasa értékmodosild  Lényezik
figyelembe vételével torténik. Ertckmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo ténycz6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazaban lévék érték
clicréseinek befolyasoloi. Az értekmadosité tényezok koziil az alibbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

1. a telek adottsagan, 2. infrastruktira, 3. kornyezeti szempontok, 4. jogi dllapotok,

5. hasznalati szempontok, 6. épitészeti szempontok, 7. miiszaki szempontok.

8. hatdlyos szabalyozis

Alkalmazisa: Leginkabb lako-, Gidiilé ingatlanoknal, de kellé mennyiségii
osszehasonlito adat esetén irodaknal és tzleteknél is.
Az ingatlan aktualis piaci értckénck meghatarozasara szolgal,

2.2, Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

A hozamszamitison alapuld ¢értckelés az ingatlan jovobeni hasznainak ¢s az czck
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségeébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ertéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi,
mint a bel6le szirmazo tiszta jovedelmek jelen éricke.

A hozamszimitis lépései:

l. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak clemzése.

2. A jovabeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa haszndlati modonként.

4. A tékésitést kamatlab meghatirozas.

. A penzfolyamatok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenériék kivilasziasa, mint hozamszimitason alapuld érték.

Ln

Alkalmazasa: Jévedelemtermeld (bérbeadhato ingatlanok. tizletek, irodéak ) esetében
célszerll és kitelezd alkalmazni.
Ezzel az értckeléssel az eszkoz jovobeli jelenértékét tudom megallapitani.

2.3 Koltségalapt modszer:

A koltségalapi értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébil le
kell vonni az 1d6 mulasa miatti avulast, majd chhez kell hozzaadni a felépitményckhez
tartozé foldteriilet érteket,

Alkalmazdsa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt [évo létesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer
nem all rendelkezésre.

A médszer {6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A Telépitmény wyracpitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulisok szamitasa. (fizikai, funkciondlis, kdmyezeti)

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltséaébol az avulas levonasa, és a telekértékkel valo
Osszegzése.

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemerc u. 20. 152/8. 5/15
email: info@@kekbastya.hu, telefon: +36309853559



3535 Miskole, Arpad 0t 87. Hrsz: 32433/1

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érék: az a becsiilt 6sszeg, amelyet cgy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserrélhetne egy hajlandosdgot mutato elado és vevo kizott, tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcid keretében, megfeleld piacra boesatdst kévetden, melynck sordan mindkét fél j6l
informaltan , koriiltekintden és kenyszer nélkil cselekedett.

2.5 Az ¢rtékbeceslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci dsszchasonlitd modszer
- kéltseg alapt modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:
3.1 Térség / régio/ bemutatisa:

Borsod-Ab=j
Zemplén

Nc’\gfré:! '

Hewes

Az észak-magyarorszagi régio Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abatj-Zemplén, Heves és Nograd megyét dleli fol, kozpontja: Miskole. A régio északon
Szlovéakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hataros. Szomszédos régiok: Kézép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régio teriilete 13 429 km?2, amely az orszdg lertiletének 14.4 %-dt teszi
ki. Az orszag masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abatj-Zemplén, mig a méasodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a régid teriileténck 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Teriilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen all Magyarorszagon.

Eszak-Magyarorszag foldrajzi és természeti adottsdgai alapjan az orszag egyik
legviltozatosabb régiéja. Teriiletén talalkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitéanyagban valé gazdagsaga, valamint
jelentds lignittelepei emelhetok ki. A régio jelentés 6kologiai potenciallal rendelkezik,
termeészeti kincseinek tarhazit a gyogyviz-, héviz- és dsvanyvizlorrdsok bévitik.

A régidban a felsboktatas szerepe meghatdrozo. A régio sz616- ¢s gylimolestermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a véltozatos természeti adottsdgok, kulturdlis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gydgyvizek, a hires sz616 és borkultura adjak.

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 6/15
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3535 Miskolc, Arpad it 87. Hrsz: 32433/1

3.2 Borsod-Abatij-Zemplén virmegye bemutatdsa:
Fébb adatok:

4

Teriilet: 7.247 km2
Lakonépesség szima: 648.216. 16

Népsiiriiség: 97,9 f6/km2

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskole

Fibb vdrosok: Kazincbarcika, Mezékovesd, Ozd, Sarospatak, Satoraljatjhely, Szerencs,
Tiszadjvaros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mezdkdvesdi,
Tiszatjvaros-Mezdcsati, Edelényi-, Szikszoi-, Encsi-, Sarospataki- és a Satoraljadjhelyi
kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén varmegye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvallalatok felbomlasa, a mezdgazdasig privatizacioja és az egyéni vallalkozoi
kedv lelerbsodése kovetkeziében a gazdalkodod szervezetek szama ugrasszeriien megn6tt.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbél kevés vonzobb vidék taldlhato, mint ez a
megye. A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb tdja.
Ezek az erd6k, festoi thjak vadaszatra és kirdndulé turizmusra egyarant alkalmasak.
Szamos torténelmi és kulturdlis milemlék mellett itt talalhato a vildgbrokség részéve
vilasziolt Aggleleki-cseppkébarlang, az Eurdpdaban egyediilallo Miskole-tapolcai
barlangfirdd, Lillafiired a Palota Szalldval, a Hamori toval és az orszig legnagyobb
vizesésével, az iskoldirdl ¢s kultarajarél hires Sarospatak, a borardl vildghirtt Tokaj, a
matyo himzéseérdl kozismert Mezdkavesd.

A megye gazdasiganak dgazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %
MezGgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 %
Energiaipar: 12 %
Kohaszat: 8 %
Gé])i])ﬂl‘: 3%
EpitGipar: 5 %
Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A gazdasagi ¢lénkiilés érzékelhetd, a tokebefektetésck felerdsodick az orszag czen részén
is. Jelentds beruhazasok folynak, foleg a kereskedelem, vegyipar, hiradastechnika teriiletén.

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 7/15
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o 3535 Miskole, Al'[‘)i:ld at 87. Hrsz: 32433/1
3.3 A telepiilés bemutatisa:

Régio: Eszak Magyarorszag,

Varmegye: Borsod-Abatj-Zemplen

Jards: Miskolci

Jogallas: megyeszcékhely, megyei jogi varos
Teriilete: 236,68 km2

Lakossag szama (2024 jan.1.): 143 502 6

Miskolc az Eszaki kdzéphegység legfontosabb helyén, az un. Miskolei-kapuban fekszik; a
borsod-zempléni tdjaknak nemcsak [Gldrajzi kozpontja, hanem a kiilonbéz6 tajegységek
taldlkozopontja is. A varos korll korcikkszerlien taldlkoznak egymissal: a Biikk hegység, a
Cserchat, a Zempléni-hegység ¢és az Alfold szegélye. A viros kiemelked6 szerepet 161t be a
régioban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A miskolci kis és kézépvallalatok, a kirnyczo
telepiiléseken mitkodé mezogazdasagi termelcs, a kozelmultban atadott autdpélya kozelsége,
valamint a Miskolera folyamatosan beteleptilé multi cégek kedvezd hatasa befolyasolja a
kérnyezet gazdasagi helyzetét,

3.4 Az ingatlan kézvetlen kirnyezete és megkozelithetdsége:

Didsgydr Magyarorszag egyik torténelmi telepiilése, ma Miskole egyik varosrésze. Kozépkori
vara magyar kiralyok ¢s kiralynék kedvelt Gidiiléhelye volt, ma miemlék, turisztikai
latvanyossag. Didsgyor-Vasgyirban miikodétt az orszag egyik legjelentésebb nehézipari
villalata, a t6bb nevet viseld Didsgy6ri Vas- és Acélgyir (a szocializmus idején Lenin Kohaszati
Miivek (LKM)).

Az ingatlan a vdrosrész f6 utjanak végén talalhato. A kémyezetében tarsashazi lakdsok, iizleti,
kereskedelmi ingatlanok, kézintézmények cgyarant megtalalhatéak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvintartisi adatok:

Megnevezése: kivett lakohdz, udvar, 2 egyéb épiilet
Cim: 3535 Miskole, I{rpéd 1l 87,
Hrsz: 32433/1
Alapteriiler: 1050 m2
Besorolds: belieriilet
Tulajdonos(ok: Miskole Megvyei Jogit Varos Onkormanyvzata 1/1 tulajdoni hanyad.
Terhelések: Vezetékjog (MVM EMASZ KFT)
Széljegvek : nines
Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. f57/8. 8/15
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3535 Miskole, Arpad Gt 87. Hrsz: 32433/1

4.2 Az ingatlan jelenlegi ¢és lchetséges hasznalata:
Jelenleg tiresen éllo lakdépiilet.
Jovibeni legeélszeriibb hasznositasa teljes feljitds utan lakhatasra, vagy akér tizleti

tevékenységre is alkalmas.

4.3 Az ingatlan jellemzd leirasa:

Az értékelt ingatlan pince + foldszint szintelosztasu épiilet. A lakohdz az 1970-es években
epiilhetett, kohdsalak és tégla vegyes [alazatial. Fodéme és tetOszerkezele [a, héjalasa
cserép. Az épiilet ulcalronti homlokzatan hosszanti iranyu repedések lathatoak, illetve a
vakolat is tobb helyen hidnyos. Az épiilet udvar feléli részét a ndvényzet szinte teljesen
bendtte. Nyilaszaroi fa szerkezetiiek, rossz miszaki dllapotban: vetemedett szarnykeretek,
betort lvegezés. A belso falak salétromosak, tobb helyen leszakadt a vakolat, a fal
illesztéseknél repedésck lathatoak, kiilonsen az utcafronti szobdban. A mdérdéorak
leszerelésre keriiltek, igy jelenleg kézmii nélkili épiilet. Flitése hazkozponti lehet, mivel
radidtoros héleadok talalhatoak minden helységben, de a kazan (ha van) a pinceszinlen

lehet, amely jelenleg megkozelithetetlen. Melegviz ellatds nincs.

Kozmiivesitettsége: nem ismert

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemerc u. 20. f57/8. 9/15
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4.4 Az értékelt ingatlan miiszaki leirdsa;

Szintck szama:

Alapozas:

Talajnedvesség clleni szigetelés:
Teherhordo szerkezet:

Kiils6 burkolat:

Vilaszlalak:
Fodemszerkezel:

Tetd forma/szerkezet:
Tetofedés:

Kézmiivesitettség:

Kiils6 nyilaszirok + livegezes
Belsé nyilaszarok:
Padldburkolat:

Belsé falburkolat:

Flités:

Melegvizellatas:

[pités ideje:

Felbjitas

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8.

foldszint, pince
van

nem megfelelé
tégla és kohosalak
képoros

tégla

[agerendas [Gdem

magas tetd, fa fedélszerkezet

cserép
telken
fi, 2 rtg livegezéssel

fa szerkezetiick

PVC, laminalt parketta, keramia
vakolt, festett, csempézett + festett
kézponti fltés, radiator holeadokkal
nmcs

1970~

karbantartas

email: info@kekbastya.hu, telefon: +36309853559
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4.5 H‘cly-i's‘é-gek felsorolasa

3535 Miskole, Arpad Gt 87. Hrsz: 32433/1

iy redukalt
GoEL nettd teriilet P pE
Felépitmény (m2) redukilas % | alapterilet
(m2)
Lakohdz
closzoba 5 100 5
konyha 9.8 100 0.8
fiirdészoba 5.25 100 5,25
szaba 223 100 223
s7zoba 11.76 100 11,76
kanwa 3.3 100 3.3
Osszesen: 57,41 57,41
N redulcalt
o " nettd teriilet .
Felépitményck osszesen (m2) alapteriilet
(m2)
Lakohaz 57.41 57,41
Osszesen 57,41 57,41

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskolc, Szemere u. 20. fsz/8.
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3535 Miskole, Alpﬁd at 87. Hrsz: 32433/1

5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI
OSSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlité adattibldzat

vizseill ingatlan

Osszehasonlilé mgailan

Cim Miskok Ampid 0 87 Miskole Didsgyir Miskole Didsgyir Miskok: Boldog ulca
Iellew, funkeid lakohiz akdlaz lakdhiz lak Gz
Infiustrukiim résaben Kicpiten kidpitet kiépilett részben kicpitett
Teleknagysig (m2) 1050 1200 663 004
Lpiilet (1m2) 57.41 53 60 46

Epiids éve cea. - 1970 ~ 1960 - 1960 ~1960)
Sazrkeast, allapol kohosalal, ok, @I0jitandd villyog, Eljitando tépla, lEljitandd gl Rl0jiandd
Tranaikeio tipusa keindlati sdat kinalati sy Kindlati dr
Fladisikimdlmidr (F1) 15 900 000 18 000 000 14990 000
Fajligos ar (F/m2) 300 000 300 000 325 870
Tranmkeio ideje 2025, jlnius 2023, jiinius 2023, jinivs

l'll.!gzi'ﬂwﬂﬂ,[!:n-g"l! h!![ i a4

atlan/clada-epitesi-telek-

https://inpatlan.com/347

https://ingatian.com/347

Adatliras miskale-diospyor/8274513 54733 77853
mindsics lasonld kedveabh Insonls
Korrekeios ényeziik

Eldasikindlat korrekeiy =1 0% = 10% -10%
liildierdilet nagysaga. térburkolat _ 0% 5% 5%
Elhelyezkedés 5% 5% 5%
Fpiiler nagysig 0%, 0% -5%%
K Gzmitvek mit =15% =15% -15%
Miisznki allapol -5 -5% 0%
fimkeio/hasadhatosip ("0 0% 0%
Ossees korekeio -25% -20% -20%,
kurrigdll fjkpos dr (FiAn2) 225000 240 000 260 6496

Fajlagos atlagir (Ft/im2)

241 599

Nestella Kft — K¢k Bastya Ingatlan 3530 Miskolc, Szemere u. 20, fsz/8,

Az ingatlan piaci értéke piaci 6sszehasonlitdé modszerrel:

57,41 m2 x 241.889.-Ft/m2 = 13.886.847.-Ft.~

13.900.000.- Forint azaz

Tizenharommillio-kilencszazezer Forint

email: info@kekbastya.hu, telefon: +36309853559
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3535 Miskolc, Arpad at 87. Hrsz: 32433/1

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE KOLTSEGALAPU MODSZER ALAPJAN

Az épiilet pétlasi k

Oltscoe:

e ety nkipteriikel nella potlisi kiliséy Avuhsig ety otk kiihsig
Megevents {m2) {Fm2y [akian kinmyeacli plaei (1)
Lakaliz 3741 350 000 30% 10%, 1% 10 046 750
Osszesen: 5741 - 10 (46 750
vizsgalt ingatlan Osszehasonlité ingatlan
Cim Miskole Amad @ 87 Miskale Mdria uiea Miskole Berekalja utea  [Miskole Miria utca

ﬂ% [imkcid telek lakodvezeti telek lakoovezet ek lnkdoveret elek
Beépilhetdséy 30" 30% 40%
Korminvek leozani nelkdli viz, villany, csaluma villany

Teleknagysie (m2) 1050 1286 1043 1407
Tranzakeio tipusa kindlati ar leindlati ar kindlati ar

Eladasikindlad ar (Ft) 8 900 000 9 600 000 9 990 (00
Fajlagos ar (FV/m2) 6921 9204 7 100
Tranzakcio ideje 2025, jimius 20235, jinius 2025, [mius

htips://ingatlan.com/33

hitps://ingatlan.waa2. hu
[detail 7id=0530e382218b
ae7ccf2b9603bfecd 7HS&
0=%C3%Ap%C3%AD%
C3%A9:i%20te lek¥%20mi

hitps://www.zenga.hu/i
ngatlan/elado-epitesi-

skolc?20di%C3%B3sgyie

telek-miskolc

Adatlbrrs 336742 C5%9Llr&type=sale diosgyor/7800743
mindsics lasonlkd kedvezabb hasonlo
Korrekeids wényezik
Lladasvkinglati komrekeio -10%% -10% -10%
Telek teriilet 0% 0% 3%
Koaniivesilellség (0% -10% -10%
Funkeid/beépithetdscn 5% 5% %
I".ﬂwl_vurk(.‘lill‘s 10% 10% 10%
Osszes korrekeio 5% -5% 0%
korrigalt fajlagos ar (Fi/m2) 7267 8 744 7 100
Fajlagos dtlagir (F t/mZ)l 7704
1050 m?> » 7.704.- Ft/ m? = 8.089.200- Ft
Az ingatlan kéltséealapt modszerrel meghatarozott értéke tehat:
Telekar + a felépitmeny netto potlasi koltsége:
8.089.200- Ft + 10.046.750.- Ft = 18.135.950.- Ft, azaz
18.100.000,- Ft. azaz
Tizennyolcmillié-egyszazezer forint.
Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 13/15
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3535 Miskole, Arpad Ot 87. Hrsz: 32433/1

Az értékelés folyaman felhasznilt dokumentumok és adatok:

- tulajdoni lap masolat, - 6sszchasonlito adatok, - telepiilésterkép,

Figyelemmel az éri¢kelt ingatlan sajdtossdgaira és az érlékeleés céljara, az alkalmazott értékelési
eljarasok koziil. a kevesebb kockazati elemet tartalmazo piaci osszchasonlitd modszer alapu
erték meghatarozast fogadtuk el,

A 3535 Miskole, Arpad ut 87 szam alatti, 32433/1 helyrajzi szama ingatlan 1/1-cd aranyu
tulajdonjoganak becsiilt piaci értéke:

13.900.000 -Ft. azaz

Tizenharommillié-kilencszazezer forint

A megdllapiton ériek az esetleges afar tartalmazza

7. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés soran a megbizo dltal elmondottakat az ingatlanrdl dtadott okmanyokat
agy tekmtem, ami gy teljes és 1gaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato, Egyes részinck illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa, illetve publikéldsa kizarolag a megbizo
és megbizotl egyiittes hozzijarulisaval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejdrassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkil,
miiszaki allapot és hasznalhatosag figyelembevételével:
o osszchasonlito adatok
o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonérickelési
rendeleteknek és szabidlyoknak megfeleléen.
o Az ériekbecsles ervényessegi idejét 90 napban hatarozom meg, a valtozé piaci
viszonyok, az inflicio és a jogszabdlyi keretek esetleges valtozdsaira
hivatkozva,

- Az ¢értekbecslés fordulanapja 2025. junius 23.

8. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:

A targyi ingatlan értékbecslését végzdkent nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozéan — annak tulajdonosaval, sem a megbizast adoval nincs.

Villalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlitozasat.

Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kézott dsszefliggés nines.

A villaldsi dijat a cég éves, jovahagyott drjegyzéke alapjan hatdroztuk meg.

Késziilt: Miskolc, 2025. junius 26.

Az értékbeceslést készitette: Wuaslieland
itnt ‘:‘.L.r ke

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 14/15
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3535 Miskole, Arpad at 87. Hrsz: 32433/1

9, Mellékletek:

Alaprajz

Tulajdoni lap masolat
Telepiilésterkép
Fényképlelvételek

et

Forrasok:

- Statisztikai évkényvek

- Végsé Ingatlantigynokség adatbizisa
- LEgyéb ingatlan adatbazisok

- ingatlan.com

- wikipedia.hu

Nestella Kft — Kék Bastya Ingatlan 3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8. 15/15
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Lechner Manprofit Kft. - Féldhivatal ..f""d’“
Borsod-Abanj-Zemplén Virmegyeil Komnyhivatal
35235 Miskole Vologda u. 4. PL 190, Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes myisolat
Megrendelés szim:30005/57537/2024

2024.06.25
MISKOLC HLKERULET GHERIOR =
Belteriilet 32433/1 helyrajzi s23m
3535 MISKOLC III.KERULET .-“u'pad at B7.
LRESZ
1. Az ingatlan aclatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezas/ min.a ha m2 k.£ill. ter. kat.jbv
ha m2 k.fill
Kivert lakdhaz, udvar, 2 sgyeb éplilst 0 Lo50 0.00
ILRESZ

L. tulajdeni hanyacd: 1/1
hejegvzd hatarozat, &rkezési idd: 36772/2013.03.04
jogeim: kisajatitast helyettesitd adaavetel
jegallas: tulajdeonos
név: MISKOLC MEGYEI JocU VAROS ONEORMANYZATA
cim: 2525 MISKOLC Varcshaz ter 2.
tdrzsszam: 15735608

NLRES 7
l. bejegyzd hatdrozat, érkezesi idd: 36772/2013.03.04

0nallé szdveges bejegyzés megesztds soran kialakitva a Miskele III. kertilet 32433 hrsz-n
ingatlanbél. Féldmsrés: 5049/2011,

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36772/2013.03.04
Vezetékjog
A VMM=310/2012. engedély szamu (20856) Didsgydr 0,4 kV-ops 2.3z. vezsetékrendszer az ingatlan
tertiletébdl 1 m2-t erint. (FM. 3/415/2011).
Jjogosult:
név: MVM EMASEZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dozsa Gybérgy uteca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap miésclat tartalma a kiadast megeldzd naplig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartashan szsrepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejsgyzésskst,
a teljes maselat valamennyl bsjegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mingsil hitsles bizonyité ersji dekumentumnak.

TULAIDONILAP VEGE
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munkavégzd neve
Adatszolgaltatas iktatészama: 2-2098/2023

Munkaszam: . 169/2022,
VALTOZASI VAZRAJZ ——

a 6093/708, 6093/?09 \609347,’ 12 és a 6093/830%?@1@%&@%&%(9 Kellarasiisl umm
gy eviq hitalyos )
fqldfeszl fok hétérrendezeserﬁf i ;2[125 i J 2 0

oleksioise 8‘0063/ C /[ 202k [ i\ﬁf?]ré? rany?-‘1'2000 bkl it
hat srn?alnmh an  fogls ilak  sZerint eng Jublywt@] n_*r'j_"f”!"i-{\ 217

hz engedély a 4_larfozo Valloghy vazrajzzal 0
egyilitt a haldrozat vénletessed@iazaf szam it

agy évig hatélyos, &
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vegleggsse vall zu.-m
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S a\;\y | J--; ! Infaz0 ;.a,""\\
g ST A -
[ 4 L] é}‘f% \ /
I .| =
Cimkoordinata 609%/708 hrsz. s "J & =] ~
E) RS = /) 6093/708 j
e i R ' 6093/709 3 24 %
1 781030 '395951 ;i ]
2 | 781028 | 305954 /7ITRS // >
&
Cimkoordindta 6093/709 hrsz, _6%% 6083/712 g 093/713 E093/716
1 | 71047 | 30z9s6 @
2 781045 305950
Cimkoordindta 6093/712 hrsz.
1 781065 305950
6‘093@32
2 781061 305940
Valtozas elott Véltozas utan
Alrészlet Terllet Alrészlet Teriilet
HRSZ g Ak HRSZ g Ak. Szolgalmi jog
Jel Miiv. &g E Ha.Nm Jel Miv. 4g £ | Ha.Nm
=
1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8. Q. 10. 11. 12, 13.
kivett, kivett,
6093/708 lakéhéz, udvar 0.0624 | 0.00 | 6093/708 lakéhéz; udvar 0.0831 | 0.00
kivett, kivett,
6093/709 kit veyar 0.0624 | 0.00 | 6093/709 lakéhéz, udvar 0.0831 | 0.00
kivett, - kivett,
6093/712 lakERAZ, udlsr 0.0624 | 0.00 | 6093/712 \akhdz, udvar 0.0832 | 0.00
! kivett,
6083/830 beépitetlen 0.0622 | 0.00
tarilet
Osszesen: 0.2494 | 0.00 0.2494 | 0.00
A vam:lzé tunknak m lelden tortént:
?QL-Q_ AL 1"‘ ‘ ?g'lj D ~\s 5 uw A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
‘- = SRR AT S A et e { ‘1 ('_ l }' L _,,)_‘J _- ‘5
: : A helyrajzi szamozas és a rerdlerszémrtas helyes. Ez a zaradék
8 keltezéstol szamitott egy évig hatdlyos.
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Barva Janos
féldméré egyéni véllalkozo

...3780_Edelény, Eotvesut19 Miskolc | ker. .. T
A munkavégzd neve beltertilet
Munkeszam: .. 1692022, Adatszolgaltatas iktatszama: 2-2098/2023

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 6093/708, 6093/709, 6093/712 és a 6093/830 helyrajzi szamu
féldrészletek hatarrendezése

Meéretarany= 1: 500

6093/708

6093/709

Az erintett teriiletek atlagos lejtése a 20%-ot nem éri el.

beepitettseg valtozas elétt (6093/708 hrsz); 25%
beépitettség valtozds eldtt (B093/709 hrsz): 25%
beépitettség valtozas eldtt (6093/712 hrsz): 37%
beépitettség valtozas eldtt (6093/830 hrsz): 0%
beépitettség valtozas utan (6093/708 hrsz): 19%
beépitettseg valtozas utan (6093/709 hrsz): 19%
beépitettség valtozas utan (6093/712 hrsz): 28%
BARVA JANOS
CJpEgJ;._mnd.; 0744/1990
: 1L PIVezG; 05-089.
Edelény, 2023.11.17. Készltd és mindséget tanﬂsltd:....!ﬁéww”adk%? nnnnnnnnn
Ing.rend’min.sz.: 0744/1990

geod.terv.min.szama:05-0894
féldmerd ig. szama: 10878
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