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1. Bevezetés

1.1 Megbizas tiargya 3527 Miskolc

Hrsz: 20036/24
alatti beépitetlen teriilet

1.2 Ertékbecslés célja Az ingatlan piaci értékének és foldhasznalati dijanak
megallapitasa, tulajdonosi déntés
alatdmaszté dokumentumaként.

1.3 Helyszini szemle
- Helyszini szemle idépontja: 2018. november 23
- Helyszini szemlén részt vettek: ~ Hamvai Emese ingatlan vagyonértékelé munkatars

1.4 Felhasznalt adatok, informaciok
- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

- Adasvételen alapulo sajat adatbazis

1.5 Alkalmazott értékelési modszerek

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A megtortént, konkrét és ismert adés-vételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Piaci 6sszehasonlité modszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

2. Az 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

4. Ertékmodosité tényezék elemzése

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Ertékelés soran kiemelten vettem figyelembe a fontosabb értékmodosité tényezoket:
- A vagyonelem elhelyezkedését, kornyezetét.

- A vagyonelem allapotat, méretét, és hasznossagat.

- Hasonl6 vagyontargyak idoben eltér6 értékesitésébdl adodé pozitiv, illetve negativ médositd
hatésait.

- A vagyon infrastrukturalis ellatottsagat
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2.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte:
Helyrajzi szama:
Cime:
Megnevezése:
Tarsashaz:
Tertilete:
Ertékelend? teriilet:

Tulajdonos:

Tulajdon megszerzésének jogcime:

Terhek:
Tulajdoni lap III. rész:

Széljegy:

2. Ingatlan ismertetése

2018.11.21

20036/24

3527 Miskolc

beépitetlen teriilet

nem

10 276 m2

300 m2

1/1 tulajdoni hanyad aranyban
Miskolc Megyei Jogti Varos Onkorményzata
3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
jogutodléas / megosztas

Vezetékjog: VMM-94/2011 engedélyszamu, az ingatlan
teljes tertiletébdl 31 m2-t érint

EMASZ Halézati Kft.
3525 Miskolc, Dézsa Gyorgy u. 13.

Jogosult:

Vezetékjog: VMM-471/2012 engedélyszamu, az
ingatlan

teljes teriiletébol 390 m2-t érint
EMASZ Hélézati Kft.

3525 Miskolc, Dézsa Gydrgy u. 13.

Jogosult:

Vezetékjog: taviiitési vezeték, az ingatlan teljes
teriiletébol 631 m2 érint.

MIHO Miskolci Hészolgéltaté Kft.
3534 Miskolc, Gagarin u.52.
Foéldhasznélati jog: az ingatlan mindenkori tulajdonosat

illeti meo

Jogosult:

nincs
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2.2 Ingatlan kérnyezetének ismertetése

Az értékelés targyat képezd ingatlan Miskolc tn. Vologda vérosrészében fekszik.
Tégabban vett kornyezetében a Tizeshonvéd utcai és a Gy6ri kapui lakételepek,
kozépiskoldk, a Bodoteté pincéi és lakoparkja taldlhaté. Az ingatlan kozvetlen
szomszédjait észak fel6l — az un. északi tehermentesit6, délrél a villamos palyat is magaba
foglalé varosi féut, illetve az Eszperant6 park, nyugatrol egy iizlethaz, keletrdl pedig egy
szolgaltatohaz hatarolja. Az ingatlan egészének megkozelitése jo, aszfalt burkolatt utak és
jarddk éllnak rendelkezésre tigy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom szidméra. A
tomegkozlekedési kapcsolata is kivald, hiszen gy a villamos, mint az autébuszjaratok

megalléi gyalogosan néhény perc alatt elérhetéek.

2.3 Az ingatlan telkének ismertetése

A 20036/24 hrsz-u ingatlan 10276 m2 nagysagi telek, amelybdl az értékelendd
ingatlanrész 300 m2. A vizsgalt ingatlanrész kozel szabélyos téglalap alaku, sik fekvésti.
Jelenleg a teriileten talalhato 3 db 10 emeletes 1 lépcs6hézas tarsashézi ingatlan, a haz
elétt parkoldk vannak kialakitva. A tarsashdzakhoz aszfaltos utak vezetnek, tovabba az
ingatlanon egy szolgaltatohdz és egy trafohaz taldlhat6. A teriilet nagyobb része
parkositott.

2.4 Kozmiivek ismertetése

Elektromos ellatas: 230V

Viz: kdzmiihalozatra csatlakoztathatd
Csatornahaldzat: kdzmiihalozatra csatlakoztathatd
Gazellatas: kdzmiihalozatra csatlakoztathatd
Futés: -

Melegviz: -

Epiilet koriili vizelvezetés: -

Egyéb ellatottsag:
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2.5 Teriiletkimutatas

Megnevezés: beépitetlen teriilet

Alapteriilet: 10276 m2

Ertékelendé teriilet: 300 m2

MESZ besorolds: Ln-600768

Nagyvarosias lak6zona a funkcio megjelolésével. A beépitési mod vegyes, a legkisebb
telekméret 1100 m2. Az 6vezetben a megengedett legnagyobb beépitési mérték 40%, a
megengedett épiiletmagassag 35 m.

3. Ertékmegallapitas

Az ingatlan ért€kelése helyszini bejaras, szemrevételezés alapjan tértént. A szakvéleményben
szerepl6 értékek megallapitasa realizalodott, valds sszehasonlit6 adatok €s a szakmai
tapasztalataim alapjan torténtek.

Munkank soran a hazai jogszabélyi kornyezetnek, valamint a hazai és nemzetk6zi
sztenderdeknek megfeleld, legfrissebb szakmai el6irasokat igyekeztiink betartani, és alkalmazni,
tgymint:

25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet, 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet, 1997. évi XXX.térvény, 1997.
évi LXXVIIL torvény, 253/1997. (X11.20.) Korm. rendelet, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) ingatlanértékelési szabalyai (Red Book 6.kiadés 2010. aprilis), TEGOVA (The
Group of European Valuers' Association) ingatlanértékelési ajanlasai, IVSC (International
Valuation Standards Council) IVS 2010.

Az értékelésnél figyelembevett f6bb szempontok: - piaci kérnyezet, - kozmiivesitettség, -
telepiilésen beliil valo elhelyezkedés, - megkozelithetség, - adott teriileten a piaci kereslet,
kinélat, azaz eladhatdsag.
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3.1 Piaci dsszehasonlité adatok elemzése, ingatlan értékének meghatirozisa

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitéssel:

I. I1. I11. IV. V. VI.
Adat forrasa Ertékelt ingatlan ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com ingatlan.com
Telepiilés neve Miskole Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc
Utca/ut/tér/hazszam Gyiri kapu Bedeghvilgy | Gyori kapu Bodotetd  [Békeszdllo telep| Toronyalja utca
Helyrajzi szam 20036/24
e _— nagyvarosias beéplfetlen bl:éplfetlen beép]}ctlen beeplfetlen bceplfetlen
lakézéna teriilet tertilet teriilet teriilet teriilet
Telek alapteriilete (m2) 300 726 1283 932 645 563
Beépithetoseg (%) 40% 30% 40% 30% nem ismert nem ismert
Epitménymagasség (m) 35,0 nem ismert 6.0 6,0 nem ismert nem ismert
Minimilis telekméret (m2) 1100 nem ismert nem ismert nem ismert nem ismert nem ismert
L — oo A villany, géz | S P
Kdzmiivesitettség osszkozmiives Osszkdzmiives | dsszkdzmiives .. | Osszkdzmiives | Bsszkdzmiives
telken beliil
Brutté kindlati / eladasi ar 6 000 000 9900 000 6 500 000 4 500 000 5000 000
Ertékesités/értékelés éve 2018 2018 2018 2018 2018
Alapteriilet korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Kozmiivesitettség korrekcid 0% 0% 5% 0% 0%
Korrekcid dsszes 0% 0% 15% -10% -10%
Fajiagos aleptertlati dr 7763 8 264 7716 6974 6977 8 881
(bruttd)
Korrigalt fajlagos ar (bruttd) 7655 8264 7716 8020 6279 7993
Jelen ar (brutto) Ft 6 000 000 9900 000 7 475 000 4 050 000 4 500 000
Index korrekeio:
Kdornyezeti index (a)* 4,0 4,0 4,0 4,0 3,0 4,0
Elhelyezkedési index (b)* 4.0 4,0 4,0 4,0 3,0 4.0
Infrastruktira index (c)* 5,0 4,0 5,0 3,0 3,0 4,0
Kor index (e)* 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Index* korrekciok %-ban (A 98% 97% 98% 96% 94% 96%
Index korrekciok atlaga %-ban (B). 96%
index korrekcié médositd 1.02
(C): A/B ?
Index korrekcidval
modositott fajlagos ar HUF/m> 7 808
(brutté):
(ssz.nettd alapteriilet: m* 300
Az ingatlan becsiilt értéke
2342
(brutto) L
| 2 300 000 Ft |
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Alkalmazott korrekeciok:
- Arvaltozas korrekcio: A hirdetésbél szolgalo adatforras fajlagos ara -10%-kal csokkentésre keriilt.

- Alapteriilet korrekcio: A kisebb alapteriilet{i ingatlan fajlagos ara -5%-al cstkkentésre-, a nagyobb teriiletii
ingatlané +5%-al ndvelésre keriilt.

Index korrekciok alkalmazasanak magyarazata'

Index korrekcidkban az értékelt és az 6sszehasonlitd ingatlanok, a telepiilésen vald elhelyezkedésébdl,
lakokodrnyezetébol, komfortfokozatabdl, és korabdl torténd eltéréseket kezeli. Az index korrekciokban az értékek
1-5 k6z6tti mozognak. Az index korrekciokkal a fajlagos arat maximum 20%-al lehet modositani.

Index korrekeidk szimitisi képlete (A):
A = 100%-(4%-(4%/5)*a)-(4%~(4%/5)*b)-(4%-(4%/5)*c)-(4%-(4%/5)*d)-(4%-(4%/5)*e)
Index korrekciok szamitisi képlete (B):
B = (IIHIIHIV+VHV)/5
Index korrekeciokbol adédé méodosito tényezoé szamitasi képlete (C):
C= A (értékelt ingatlan)/B
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4. Ertéktanusitvany

Legfontosabb tények és értékelési eredmények osszefoglaliasa

Megbizas targya:

Az értékelt ingatlan megnevezése

beépitetlen tertilet

Ingatlan cime és azonositasa

3527

Telepiilés Miskolc Megyei Jogt Varos Onkormanyzata
Utca, hazszam

Hrsz: 20036/24

Tulajdonviszonyok:

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolc Megyei Jogti Véaros Onkorméanyzata

Cime

3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.

Tulajdoni lap III. bejegyzés

Vezetékjog: VMM-94/2011 engedélyszamu, az

ingatlan

teljes tertiletébdl 31 m2-t érint
EMASZ Hélézati Kft.

3525 Miskolc, Dézsa Gyoérgy u. 13.

Jogosult:

Vezetékjog: VMM-471/2012 engedélyszamu, az

ingatlan

teljes teriiletébdl 390 m2-t érint
EMASZ Hal6zati Kft.

3525 Miskole, Dozsa Gyorgy u. 13.

Jogosult:

Vezetékjog: taviiitési vezeték, az ingatlan teljes
teriiletébdl 631 m2 érint.

Jogosult:  MIHO Miskolci Hészolgéltaté Kft.
3534 Miskolc, Gagarin u.52.
Ingatlan nyilvantartasi megjegyzés, széljegy [nincs
Ertékelt jog tulajdonjog

Ertékelés célja

Foldhasznalati dij megallapitas

Ingatlan leirasa:

Ingatlan mérete 10 276 m2
Ertékelends teriilet 300 m2
Megkozelithetdség aszfaltozott ut feldl
Kozmiiellatottsag osszkozmuvesithetd
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Hasznosithatésag:

Jelenlegi funkci6

beépitetlen teriilet

Legjobb/legeldnydsebb/leggazdasagosabb
hasznalat

Ertékelés:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a piaci §sszehasonlito adatok alapjan torténé
szamitast tartom mérvadonak, mivel a jelenlegi piaci viszonyok kozott a legpontosabb értéket
ezen szamitas alapjan kapjuk. Targyi ingatlan és ehhez hasonlo ingatlanok forgalma és kinélata
kozepesnek mondhato a telepiilésen. A megéllapitott piaci érték per-, igény-, és tehermentes
allapotra vonatkozik. Az értékbecslés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes
részeinek, illetve adatainak szévegkornyezeten kiviili felhasznélasa, illetve publikalasa
kizarolag a Megbizé €s a Megbizott egyiittes hozzdjarulasaval megengedett. Az értékbecslés a
berendezési targyak értékét nem tartalmazza. Jelen értékbecslés egy példanyban késziilt.

Ertékelési mod

Piaci &sszehasonlit6 adatok alapjan térténd
értékelés, tovabba foldhasznalati dij megallapitas

Hosszutavu értékallosag kockazata kozepes
Figyelembe vett értékesitési id6tartam 180 - 360 nap
Ertékelés érvényessége 3 hénap

Helyszini szemle id6pontja

2018. november 23

Ingatlan piaci forgalmi értéke 2 300 000 Ft

azaz

Kettomillio-haromszazezer forint
(amely a felszamitando 4fa dsszegét tartalmazza)
Ingatlan foldhasznalati dijanak értéke
£ RESREISECY 600 000 Ft

hatarozatlan idére sz6léan

azaz

Hatszazezer forint

(amely a felszamitando afa Osszegét tartalmazza)

Miskolc, 2018. november 23. A

\
. ({Jj e s A
Ertékbecslo: Hinival Bnefetd \

Nyilvéntartasi szam: 297/2004
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Tulajdoni lap

1. szamu melléklet

[Tara

l Felbyzzralo

MISS270 Kilepes) ||

Nem hitzkes tulagloni lap

Nem hitzles tulagdoni lap

Ne hiteles t

Nem hiteles miajdoni lap Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles tuljdoni lap
Whzlaiey larazi Haatl
3525 Makoe Yolpdau 4 P 196 Sklak: 12 @

Mem hitekes milageiodi lap « Sremie nRzakb!

W

Megrerdaas 223m: 20005 QIS0 18
Zulg.11.2 e
MISKOLS I11.KERULET SEERLAE & B
Eclteruloez 200326,/24 holyraiai szdim
Yeimkipzen alate”
IREST %
1. = ingazlan zeizkai,
slréozlat adatek texzvlek kaz.t.sov-. Ly scatok
nivalimi Aq/livett magnavezes/ min.o k2 w2 IS lat . g
m? k.£ill
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