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JAVASLAT
a ,,FI1Z” Felsézsolcai Ipari Zona Kft. telekvasarlas jovahagyasarél a TOP palyazat
megvalositasa érdekében

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A ,FIZ” Kft. (3530 Miskolc, Széchenyi u. 90. 1/1.) képviselGje - Szasz Csaba ligyvezetd r —
2023. oktéber 5. napjan elektronikus titon megkiildte a FIZ Kft. telekvasarlasa a TOP pélyazat
megvalOsitdsa érdekében targyd hatdrozati javaslatot, amely az el6terjesztés 1. melléklete.

Megkeresésemre a tarsasag lgyvezetGje 2023. oktober 12. napjan eljuttatta tovabba a
telekvasarlassal érintett ingatlanokrol késziilt ingatlan értékbecslést is, mely az elSterjesztés 2.

melléklete.




Az irasbeli szavazason Fels6zsolca Varos Onkormanyzatat - a cég tulajdoni joganak 72,73%-
os tulajdonosat - a polgarmester képviseli.

Az Ugyvezeté Gr a megkiildstt 10/2023. Kft. sz. Hatérozati javaslatdban foglaltak
alatamasztasara részletes indokoldst adott jelen elGterjesztés 1. mellékletében megkiildott
beadvanyaban.

Az Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodasrol szolé 11/2022. (IL. 24.)
onkormanyzati rendelet 30. § (1) bekezdése alapjan a nem kizardlag az Onkormanyzat
tulajdondban 1év6 gazdasigi tarsasagok esetében az Onkormanyzatot, mint tagot vagy
részvényest megilletd6 minden tulajdonosi jogot a (2)~(3) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével a polgarmester gyakorolja.

A 30. § (2) bekezdése szerint: A gazdasagi tarsasag legfobb szervi iilésén az Onkormanyzat
koltségvetését, vagyonat terhelé 500.000 Ft Gsszeget meghalado vagyoni kotelezettségvallalas
kizarélag a Képvisel6-testiilet el6zetes hozzdjarulasa alapjan fogadhatd el.

A 30. § (3) bekezdése szerint a Polgari Torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V. torvényben
haromnegyedes sz6tobbséggel eldonthetd kérdésekben a Képviseld-testiilet eldzetes
dontésének megfelelden képviselheti az Onkormanyzatot a polgarmester a nem kizarélag az
Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 gazdasagi tarsasag legfbb szervi iilésén.

Kérem a Tisztelt KépviselS-testiiletet, hogy a ,,FIZ” Felsézsolcai Ipari Zoéna Kft. telekvésarlas
jovahagyasarél a TOP pélyéazat megvaldsitasa érdekében targyu eldterjesztést megtargyalni €s
a hatérozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Fels6zsolca, 2023. oktdber 31. 3 | A
] e \,\/) - —t

[ Szarka Tamas
| polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT
Felsézsolca Viros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének
../2023. (.....) hatdrozata
a ,,FIZ” Fels6zsolcai Ipari Zéna Kft. telekvasarlds jovahagyasarél a TOP palyazat
megvaldsitasa érdekében

Fels6zsolca Varos Onkormanyzata KépviselS-testiilete megtéargyalta ,,a ,,FIZ” Fels6zsolcai
Ipari Z6na Kft. telekvasarlas jovahagyésardl a TOP pélyazat megvalositésa érdekében” targyt
elbterjesztést és a kovetkez6 hatarozatot hozta:

1. Fels6zsolca Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete hozzajarul ahhoz, hogy a FIZ Kft.
és az ligyvezetd és kozeli hozzatartozoi kozott 1étrejott — az elterjesztésben részletezett —
adasvételi szerz6dések jovahagyasa targyu 10/2023. Kft. sz. Hatérozati javaslattal vald
egyetértést tagként a polgarmester alairasaval igazolja.

2. Felsbzsolca Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete felhatalmazza a polgdrmestert,
hogy a javaslat vonatkozasaban a hatarozat szerinti alldspontot képviselje.

Felelds: Szarka Tamas polgarmester
Hatarid6: azonnal



A. maltdblet

"FIZ" Fels6zsolcai Ipari Zéna Befektetési, Ingatlanforgalmazasi és
Szolgaltato Kft.
3530 Miskolc, Széchenyi u. 90. I/1.

Hatdrozati javaslatrol irdsbeli szavazis
Kapjdk: atdrsasdg tagjai

Az clbterjesziés célia: A FIZ Kft telekvaséarlasa a TOP palyazat megvalésitasa érdekében

A TOP-PLUSZ-1.1.1-21-BO1-2022-00001 azonositészamt projektink f6 célja a
fejlesztési teriileteink megkozelitése biztonsdgos és hatékony médon a 3-as szdmi
foutrél. A fejlesztés sordn egy csomopont és a hozzitartozé kanyarodé sévok illetve,
buszmegallok megépitése és forgalomba helyezése valésult meg. A kanyarodosav
kiépitése miatt szélesiteni kellett a 3-as sz4mG foutat, ez azonban érinti a
magantulajdonban 1évé 032/5 és 032/8 hrsz szamu telkeket. Ezekbdl keriilt
telekmegosztassal kialakitdsra a 032/11 hrsz nés a 032/16 hrsz. Ezek megvésarlasa a
projekt keretén beliil tortént meg, a mindsitett értékbecsl6 altal készitett értékbecslésben
meghatérozott 6sszeg alapjan.

A 3-as szam1 fouton kialakitott kanyarod6savra 151.293.381.-Ft-ot terveztiink, azonban
a Strabag Epit6 Kft 103.500.000.-Ft-ért megvalositotta. A 47.793.381.-Ft-os
megtakaritist dgy sikeriilt elémi, hogy a beruhdzds miiszaki tartalméban semmilyen
valtozast nem kellett eszk6z61ni. Az épitési beruhdzason megtakaritott 6sszeg egy részét,
10.260.600.-Ft-ot az univerzdlis rakodé és takaritégép aremelkedésére kivanjuk
atcsoportositani, a mdsik részét atcsoportositiuk a FIZ Kft-nek egy telephely
létrehozésara az ipari parkban, annak érdekében, hogy a rakoddgépnek kialakitsunk egy
un. "bazisépiiletet" ahol el tudjuk helyezni a gépet, a hozz4 tartoz6 adaptereket illetve a
munkaélatokhoz szilkséges anyagokat, pl. s6, homok, szerszamok, stb. Az épiiletben
kialakitasra keriil egy targyalo, ahol az érdekl6ddé befektetSkkel lehet targyalni a
helyszinen.

A "bazisépiilet" helyszineként szolgél a Fels6zsolcai Logisztikai Ipari Park 032/18 hrsz
szamu telephelye. Ezt a 032/18 hrsz telephelyet ki kellett alakitani a 032/17 hrsz
teruletbdl. Az igy kialakitott 1.646 m2 teriiletet megvasarolta a maganszemélyektdl a FIZ
Kft az értékbecsl altal meghatarozott 6.000.-Ft/m2 +AFA 4ron.

A 3-as szami fGutat csak gy lehetett kiszélesiteni, hogy meg kellett vasarolni a
magénszemélyektd] a 467 m2-es 032/11 hrsz és a 155 m2-es 032/16 hrsz teriiletet. A
maganszemélyektdl a FIZ Kft az értékbecslS altal meghatarozott 6.000.-Ft/m2 +AFA
dron vasarolta meg a 622 m2 teriiletet.

A FIZ Kft tarsasigi szerzGdésének VII. 1.2. m) pontja értelmében, a taggyiilés
hataskorébe tartozik ,,0lyan szerzdések megkotésének jovahagyédsa, amelyet a tirsasag
sajat tagjdval, figyvezetdjével vagy azok kozeli hozzitartozéjaval, illetve élettarsaval
kot”.

Kérem, hogy egyetértésikk esetén szavazatukat 8 napon beliil irdsban tegyék meg.
Amennyiben valamely tag a javaslattal nem ért egyet, az eldterjesztés megvitatasara 8
napon beliil taggy(ilés 6sszehivasa kezdeményezhets.

A hatérozatot az utols6 szavazat beérkezését kovetd napon kell meghozottnak tekinteni.
Amennyiben a tag 8 napon beliil szavazatat irasban nem teszi meg, a hatirozathozatal
soran szavazatat ,,NEM” szavazatként kell értékelni. A szavazas eredményérdl a tagokat
az ligyvezetd az utolso szavazat beérkezését kveté 8 napon beliil irdsban t4jékoztatja.



10./2023. Kft. sz. Hatdrozati javaslat

A FIZ Kft és az iigyvezeté és kozeli hozzAtartozéi kozott létrejott — az
eléterjesztésben részletezett — adasvételi szerzédéseket jovahagydsa.

Miskolc, 2023. oktdber ...

Szasz Csaba
ugyvezetd
FIZ Kft

A 10./2023. Kft. sz. hatdrozati javaslattal valé egyetértésemet tagként aldirasommal
igazolom.

Fels6zsolca Varos Onkormanyzata INFORM ADO Kft.
alairas kelte: 2023. oktober ... Miskolc, 2023. oktéber ...

INTERMED’ 97 Bt.
Miskolc, 2023. oktéber ...
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Fels6zsolca, ktiltex’ﬁl_q}LHrsz: 032/2, 032/5, 032/8

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanisitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Telepiilés: Felsozsolca

Utca, hdzszam: kiilteriilet

Helyrajzi szam: 032/2, 032/5, 032/8

Az ingatlan megnevezése: kivett sajdat haszndlatu ut,

kivett ipari park, telephely,
kivett ipari park, telephely,

Jelenlegi funkcidja. sajdt haszndlata it, telephely, telephely
Telek teriilete: L ha 7816 m2, 1 ha 9603 m2, 5 ha 5170 m2
Megbizo adatai: »FI1Z” Felsozsolcai Ipari Zona Kift.

3530 Miskole, Széchenyi u. 90. 1/1.

Ertékelés célja: Felsézsolea, kiilteriilet, 032/2, 032/5, 032/8 helyrajzi szami ingatlanok
1 m2 dranak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizo Adltal szolgaltatott adatok alapjan sajat

felhasznalasra késziilt.
A forgalmi értékbecslés soran a megbizé dltal elmondottakat, az

ingatlanrol dtadott okmanyokat tgy tekintem. ami ugy teljes és igaz.
Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapt 6sszehasonlité modszer

Becsiilt érték:

A Felsozsolca, kiilteriilet, 032/2, 032/5, 032/8 hrsz-u ingatlanok
fajlagos telekértéke: 6.000.-Ft/m2

(A megallapitott ériék az dlalanos 27 %-os forgalmi adot nem tartalimazza)

Helyszini szemle idépontja:2022.02.21.

Az értékelés fordulonapja: 2022.02.21..

Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabalyok és ajanlasok:

TEGOVA. EVS 2016. 26/2005. (VIIL.11) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1) PM

rendelet, RICS, IVS

Készitette:...oven. e paanes Ellendriztes < i ionienann,

Végs6 Balazs

Végsoé Tibor
Ingatlanvagyon értékeld

Ingatlanvagyon értékel
Végso Ingatlaniigynokség Végso Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel.: 46/308-317. 46/508-318: l.-mail:vegso ¢ vegsoingatian.hu

3/12




Felsdzsolca, kijl_terijlet. Hrsz: _(_)3»2/22 032/5, 032/8

SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendel6 adatai, megrendelés célja:

- Megrendeld adatai.  ,,FIZ” Felsézsolcai Ipari Zéna Kift.

3530 Miskolc, Széchenyi u. 90. 1/1.

Ertékelés célja: Felsbzsolea, kiilteriilet, 032/2, 032/5, 032/8 helyrajzi szami ingatlanok

1 m2 aranak piaci értékbecslése.

Az értékbecslés a megbizo altal szolgaltatott adatok alapjan sajait
felhasznalasra késziilt.

A forgalmi értékbecslés soran a megbizé dltal elmondottakat, az
ingatlanrol dtadott okmanyokat tigy tekintem, ami ugy teljes és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle idépontja: 2022.02.21.

- A helyszini szemlién jelen voltuk:

Megbizo részérol: Szdsz Csaba

Megbizott részérol: Végso Tibor

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

2.1

Az ingatlanok vagyonériékelési modszerei két 6 kategoridba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott modszer a piaci alapt értékbecslés. mig bizonyos ingatlan csoportok korében a
piaci adatok sziikés volta, hidnya miatt a nettd potldsi koliség elvii értékbecslés
alkalmazasa a jellemzd.

Mindkét kategéridba sorolt modszemél tovabbi kiilénboz8 becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapi becslésnél a két leginkabb alkalmazott maddszer a forgalmi €s hozadéki
értékbecslés.

A piaci esoportos §sszehasonlité adatokon alapulé médszer fo 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztasa

- 3sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa. adatainak elemzése
- fajlagos alapérték megallapitasa

- érték modositd tényezOk elemzése

- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

- végsé érték megallapitasa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban Kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a virzsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az azokba
lévé ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlo.

Csak azonos életlormakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
ssszehasonlitani. illetve a kiillonbozé értékformak és jogok kozott korrekeids tényezOket
kell alkalmazni.

Vépsd Ingatlaniigyndkség Véesod Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36. Lem. 4172
Tel.: 46/508-317. 46/508-318: F-mail:vegso«w vegsoingatlan.hu




Felsézsolca, kiilteriilet, Hrsz: 032/2, 032/5,032/8

Az elemzett sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Bz az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Egyes esetekben mas kapacitas mérdszamok is alkalmazhatdk ( korhazi agy, széllodai agy,
tanterem stb. )

A vizsgall ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosité tényezdk
figyelembe vételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazaban 1évok érték
eltéréseinek befolyasoloi. Az értékmddositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

1. a telek adottsagai, 2. infrastruktira, 3. kérnyezeti szempontok, 4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok, 6. épitészeti szempontok, 7. miiszaki szempontok,

8. hatalyos szabalyozas

Alkalmazasa: Leginkabb lako-, tidiild ingatlanoknal, de kellé mennyiségii
dsszehasonlitd adat esetén irodaknal és tizleteknél is.
Az ingatlan aktualis piaci értékének meghatdrozasara szolgal

2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi,
mint a beldle szarmazoé tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitas lépései:

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.

. Jovébeli pénztolyamok felallitasa hasznalati médonként.

. A t8késitési kamatlab meghatdrozas.

. A pénzfolyamataok jelenértékeének meghatarozasa.

. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszadmitdson alapuld érték.

SO O I N I

O\

Alkalmazasa: Jovedelemtermeld (bérbeadhato ingatlanok, tizletek. irodék ) esetében
célszerii és kotelezd alkalmazni.
Ezzel az értkeléssel az eszkoz jovobeli jelenértékét tudom megallapitani.

2.3 Koltségalapi modszer:

A kéltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eléallitasi koltségebol le
kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst. majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldtertilet értékét.

Alkalmazisa: Lz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 16v6 létesitménynél, kdrosodott 1étesitményeknél. takart
mutargynal, valamint olvan esetekben alkalmazhato. ha mas modszer
nem all rendelkezésre.

Végsd Ingatlaniigyndkség Végsd Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36 Loem. 1
Tel: 46/308-317. 46/508-318: E-mail:vegsora vegsoingatlan.hu
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 Telsbzsolca, kiilteriilet, Hrsz: 032/2, 032/5, 032/8

A médszer £ 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kérnyezeti)

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levondsa, és a telekértékkel vald

Osszegzése.

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserrélhetne egy hajlanddsagot mutatd eladé és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, melynek soran mindkét €l jol
informaltan , koriiltekintden és kenyszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci Osszehasonlité moédszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:
3.1 Térség / régio/ bemutatasa:

Borsod-Abadj
Zemplén

Négrad
Hewves

Az észak-magyarorszagi régid Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abauj-Zemplén. Heves és Nograd megyét éleli 161, kdzpontja: Miskole. A régid északon
Szlovéakiaval. keleten pedig Ukrajnaval hataros. Szomszédos régidk: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régi6 teriilete 13 429 km2, amely az orszig teriiletének 14.4 %-at teszi
ki. Az orszag masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abatj-Zemplén. mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abauj-Zemplén a régio tertiletének 54, Heves 27. Nograd
pedig 19 %-at adja.

Teriilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen all Magyarorszagon.

szak-Magyarorszag toldrajzi és természeti adottsagai alapjan az orszag egyik
legvaltozatosabb régidja. Tertliletén talalkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvany- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valo gazdagsaga, valamint
jelentds lignittelepel emelhetdk ki, A régid jelentds dkologial potenciallal rendelkezik.
természeti kincseinek tarhazat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bévitik.

A régioban a felsfoktatas szerepe meghatarozo. A régio sz016- és gylimolestermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok. kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok. a gyégyvizek. a hires sz016 és borkultura adjak.

Vépsd Ingatlaniigynokség Végsd Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36. 1 em 6/12
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3.2 Borsod-Abaiij-Zemplén megye bemutatisa:

F6bb adatok:

 REEr T S

5

Teriilet: 7.247 km2

Lakonépesség szama: 648 216 f6 (2018)

Népsiriiség: 101 f6/km2

Telepiilések szama: 357

Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Kazincbarcika, Mezokovesd, Ozd, Séarospatak, Satoraljaujhely, Szerencs,
Tiszanjvéros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mez6kovesdi,
Tiszatjvaros-Mezdcsati, Edelényi-, Szikszo6i-, Encsi-, Sarospataki- €s a Sétoraljaijhelyi
kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbol kevés vonzobb vidék taldlhatd, mint ez a
megye. A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb taja.
Ezek az erddk, festdi tajak vadaszatra és kiranduld turizmusra egyarant alkalmasak.
Szamos torténelmi és kulturalis mlemlék mellett itt talalhatd a vilagtrokség részévé
valasztott Aggteleki-cseppkébarlang. az Eurdpaban egyediildlld  Miskole-tapolcai
barlangfiirdé, Lillafired a Palota Szédlloval, a Hamori téval és az orszag legnagyobb
vizesésével, az iskoldirol és kultardjardl hires Séarospatak, a borarél vilaghirii Tokaj. a
maty6 himzésérdl kozismert Mezokovesd.

3.3 A telepiilés bemutatdsa:

Régio: Eszak Magyarorszag,
Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Jaras: Miskolci

Jogallas: véaros

Tertilete: 16,25km?2

Lakossag szama: 6775 16 (2019)

Felsézsolca kisvaros Borsod-Abatij-Zemplén megyében. a Miskolci jarasban. A Miskolci
kistérségben. Borsod-Abauj-Zemplén megye 10. legnépesebb varosa. Miskolc varos sz€létdl
1 kilométerre, a Biikk-vidéken. a Sajo folyo bal partjan, a borsodi téjegység Abaujjal

hataros keleti oldalan tekszik. Felszine sik, enyhén hullamos.

Megkdzelithetd a 3-as €s a 37-es utrél: vonattal a Hatvan-Miskolc-Szerencs-

Satoraljatijhely és a Miskole—Hidasnémeti-vastiivonalon (a vasutallomas kérilbelil 3 km-re
van a telepiilés kozpontjatol). Felsézsolca témegkozlekedését a szomszédos, miskolcl
kozlekedési vallalat, az MVK Zrt. biztositja. Jelenleg egy buszjarat, a 7-es busz szolgalja ki a

{3

lakossagot. }Ezen kivill szamos helvkozi jarat athalad a varos teriiletén (a Szent Istvan aton.

illetve a Kassai tton).
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3.4 Az ingatlén kozvetlen kornyezete és megkozelithetosége:
Miskolcrél Kassara vezetd 3-as f6at mellett, (Felsdzsolcatdl kb. 2 km-re) sajat Ipari Parkon
beliili aszfaltozott titr6l j6] megkozelithetd telkek és 0it. Kézvetlen kérmyezetében a 3-as fout

és hasonlo ipari teriiletek és mez6gazdaségi teriiletek talalhatdak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Hrsz: 032/2

Megnevezése:
Cim:

Hrsz:

Tertilet:
Besorolas:

Tulajdonos(ok):

Terhelesek:
Széljegyek :
Hrsz: 032/5

Megnevezése
Cim:

Hrsz:
Teriilet:
Besorolds:

Tulajdonos(ok).

Terhelések:
Széljegyek :

Hrsz: 032/8

Megnevezése:
Cim:

Hrsz:

Teriilet:
Besorolas:

Tulajdonos(ok).

. kivett sajdt haszndlati ut”
Felsdzsolca, kiilteriilet
032/2
1 ha 7816 m2
kiilteriilet
Felsdzsolcai Ipari Zona Befektetési, Ingatlanforgalmazdsi
és Szolgaltato Kft. 1/1-ed ardnyban.
Vezetékjog: Emdsz Halbzati Kfi.
(ldasd mellékelt tulajdoni lap)
-nines

. kivett ipari park telephely ™
Felsozsolca. killteriiler
03273
1 ha 9603 m?2
kiilteriilet
Kupds Talan Csaba Gyulu 274-ed. Szdsz Tamas 17'4-ed.
Szdasz Csaba 1/4-ed ardnvhan.
nincs
-nines

kivett ipari park telephely ™

Felsozsolca. kiilteriilet

032:8

Sha 3170 m2

kiilteriilet

Kupas Taldn Csaba Gyula 2'4-ed. Szasz Tamas 17/4-ed,
Szdsz Csaba 1/4-ed ardanvban.

Terhelésck: RIACS
Széljegvek : -nines
Végso Ingatlantigynokség Végso Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36. 1. em 8712
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4.2 Az ingatlan jelenlegi és lehetséges hasznilata:

Részben ut, részben beépithetd ipari teriiletek.
Jovébeni legeélszeriibb hasznositasuk szintén Ut és ipari teriiletek.

4.3 Az ingatlan jellemzé leirasa:

A teljes ipari park teriilete 129,5 ha, melybdl a 3-as f6utrdl kialakitasra keriild kanyarodosav
megvaldsitidsahoz, az értékelt 3 hrsz-u ingatlanbdl, a megosztési vazrajz alapjan, de még
pontosan nem meghatarozhatéan kertil tertiletrész kialakitdsra, ezért jelen esetben csak 1 m2
teriilet értékét hatarozzuk meg, a kérnyezetben kialakult piaci drak alapjan.

A teljes ipari park teriiletén, tobb 6nallé telek keriil kialakitdsra, az idevonatkozo6 szabalyozasi
tervben foglaltaknak megfelelden t

A teljes teriileten az infrastruktura kiépitett.

Kozmiivesitettsége: az ipari terlilet 6sszkdzmiivesitett.

Az ipari teriiletre vontakozo rendezési terv:
- besorolas: Gip2
- bedpithetdség 50 %
- zbldtertilet 25 %

- beépitési magassag: 15 m

Végséd Ingatlantigynokség Végsd Tibor ev. 3330 Miskole. Széchenyi u. 36 [.em.  9/12
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI
OSSSZEHASONLITO MODSZERREL

Az ingatlan értékét: figyelembe véve az értékbefolyasold tényezdket, a kornyezetben kialakult
piaci értékviszonyokat, valamint az Gsszehasonlité elemzések eredményét,
a megkozelithetdséget, funkcidjat kovetkezdképpen hatarozzuk meg:

Osszehasonlité tabla:

vizsgalt ingatlan Osszehasonlité ingatlan N
. Felsbzsolca, kiilteriilet Felsézsolca. Fels6zsolca, | " o
— Hrsz: 032/2,032/5,032/8 _ |Kilterilet illterilet Felsézsolca, kifterllet
Jelleg, funkcid — telek B telek telek B telek
Infrastruktara B |kiépitett kiépiteit kiépitett kiépitett
1 ha 7816, 1
ha 9603, 5
Teleknagysag (m2) - |ha 5170 m2 3394 2736 13526
Tranzakeio tipusa | o adasvételi ar kinalati adat kindlati adat ]
Eladési/kinalati ar (Ft) 20 364 000 16416 000] 98 700 000
Fajlagos ar (Ft‘m2) - 6 000 6 000 7297
| Tranzakcio idejc [2021.10. hé 2021.10.h6 2022.02. ho -
Adatforras B kézvelitoi adal Kozvelitdi adat inuatlan.com 3
mindsilés hasonld hasonlé hasonlo
- Korrekeids tényczik . _
Eladasiskinalati korrekcid | B %o 0% -10%
Telek teriilet B 0% 0% 5%
Kozmitvesitettsée - Y% 0% D%
Bontando felépitmeény N 0% %] 0%
Llhelyezkedds o e 0%] 0% 0%)
Osszes korrekcid - 0% 0% -15%
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) B 6 000 6000 6202
Fajlagos atlagar (Ft/m2) - 6067 B o
A Felsozsolca, kiilteriilet, 032/2, 032/5, 032/8 hrsz-u ingatlanok
fajlagos telekértéke: 6.000.-Ft/m2
(A megallapitott érték az altalanos 27 %o-0s forgalmi addt nem tartalimazza)
Végsod Ingatlaniigynékség Végséd Tibor ev. 3330 Miskole. Széchenyi u, 36, Lem.  10/12
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Az értékelés folyaman felhasznalt dokumentumok és adatok:

- tulajdoni lap mdsolat
- véltozasi vazrajz
- vazrajz

Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossagaira, €s az értékelés céljara, az értékbecslést
a piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan készitettiik el.

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés soran a megbizd 4ltal elmondottakat az ingatlanrdl atadott okmanyokat
ugy tekintem, ami ugy teljes és igaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részinek illetve
adatainak szévegkornyezeten kiviili felhasznalésa, illetve publikélasa kizarélag a megbizo
és megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil.
miiszaki allapot és hasznalhatdsag tigyelembevételével:
o dsszehasonlito adatok
o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonertékelési
rendeleteknek és szabdlyoknak megtelelden.
o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatarozom meg, a valtozo piaci
viszonyok. az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

- Az értékbecslés fordulonapja 2022.02.21.

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:

A targyi ingatlan értékbecslését végziként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozdan — annak tulajdonoséval, sem a megbizast adoval nincs.

Vallalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.

Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott 6sszetligges nincs.

A vallalasi dijat a cég éves, jovahagyott drjegyzéke alapjan hataroztuk meg.

Miskole, 2022.02.22.

Készitetter. /... A~ Ellendrizte: ..o .
Végsd Tibor Végs6 Balazs
Ingatlanvagyon értékeld [heatlanvagvon értékeld
& 4 o =
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8. Mellékletek:
1. Tulajdoni lap masolatok
2. Valtozasi vazrajz
3. Térképek
4. Fényképtelvételek
Forrasok:

- Statisztikai évkonyvek
- Végsb Ingatlantigynokség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbazisok
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I. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Miskolci Jardsi Hivatal
3525 Mizkolc Vologdau. 4. P1. 196 Oldal:

Nem biteles tulajdoni lap - szexale masolat
Megrendelés s2am: 615878/4/2017

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2017.09.19 N
S o L
FELSO2SOLCA Szektor : 33
Kiilltsrulet 032/2 helyrajzi szé&m ‘ g
LRESZ X —
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adarok terGlet kat.t.jov. fi’ adatok
miveléai idg/kivett megnevezéa/ mia.o ha m2 k. fxll' ’*-\ kat. jov

. Kivett sajat haeznidlatu ut v 1.7816
- T.RESZ —
5 tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: £1149/2011.11.18 KI
jogeim: ingyenes Atruhazaw tolajdoni hinyad: 1/1 70779/2007.09 .2 J
jogeim: telekalakitds tulajdoni hanyad: U/) 54645/2011.09.19. .\L"
jogcim: ajimlékozia tulajdeai haayad: 0/1 54645/2011.09.29. "
jogallaz: tulajdonos 4

% név: PELSOZSOLCAT IPARY ZONA BEFEKTETESI, INGATLANFORGALMAZIINS BS SZOLGALTATS KFT =
— cim: 3530 MISKOLC Széchenyi Istvanm ntra 90. 141 - o <
gl torzeszam: 12500844 —
_8 Az 54645/2011 09.19. azimi bejegyzéa ranghelyén %I
T - B = =
—_— ——n - - ——— mggsz. S— S -?
a 1. bejegyzd hatarozat, érkezési 1:dd: T0D273/2007.99. 24€, a
w1 -
.2 dnalleo scoveges bejegyzéa kialakitva a 032 ha‘J.yy.a]z.L .yfa.nlu 1agat lan megozztasibol EM._: 8
K| 542972007, . o
= . , o LN -
Q@ 4. hejegy:d hatarozat, érkezési 1dé&: 54645720 T E
z Vezeté = e
ezeték jog i Z
A 53737/2009.07.14 .=2ami bejegyzés rangles; s, Az ingatlaa 3930 ml nagymagu tervletére
vonatkozéan. ¢ FM: 3/98/20U%. 3, pzos foldkabel vezetékjoginak bejzgyzéxe
jogomult:
név: EMASZ HALAZATI WFT. torzemzagd
cim : 3525 MISHOLC Dozsa Gil:n'ga‘i
Ve 3 T )
5. bejegyzd hatirotat, 4rkezéxi l.%?f ygd 5/2011.39.1%
W
&nalié szoveges b=3egyzes!€e ekalakitde moran az ingatlan tardlete 1 ha 7728 m2 r5l I ha 7816
m2-re véltozokt (EM.: 13944050 0 ).
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