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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas adatai

Megbizd

KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT

Megbizd cime

3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.

Ingatlan adatai

Ingatlan cime

Kazincbarcika, Arpad fejedelem tér 7/B.

Ingatlan megnevezése

egyéb helyiség

Ingatlan helyrajzi szima 1126/1/A/72

Tulajdonos KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT 1/1

Telekrész teriilete 260 m?

Tulajdoni hanyad 32/100

Felépitmény hasznos alapteriilete 145 m?

Jelenlegi funkcid

hasznélaton kiviili

Komfortfokozata

nem relevans

Ko6zmi ellatottsaga

ivoviz, szennyviz csat., csapadék csat, elektromos
energia, tdvho

Ertékelés adatai

Ertékelés célja

Forgalmi érték meghatdrozasa

Ertékelés alkalmazott modszere

Piaci 8sszehasonlitd

Ertékelés fordulénapja 2021.11.19.
Ertékelés érvényessége 180 nap
Helyszini szemle idGpontja 2021.11.15.

Megéllapitott forgalmi érték

11.400.000.-Ft, azaz tizenegymillié-négyszéz_ezer |
forint

Megjegyzés

Az érték nem tartalmazza az AFA-t, kiiiritett, per-
igény és tehermentes allapotra vonatkozik, lires, s
azonnal bekdltdzhetd allapotot tételezett fel.
Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékbecsld
kornyezetvédelmi €s  diagnosztikai  vizsgélat
elvégzésére nem  jogosult, az  értékelést
szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatédsai
alapjan  késziti el. Az értékbecsld altal
meghatarozott értck semmilyen Osszefliggésben
nincs a megbizdsi dij nagysdgaval. Az
értékmeghatarozast nem befolydsoltak a Megbizo
személyes szempontjai, az értékbecslé mindettdl
fiiggetlentil allapitotta meg a fenti értéket. Jelen
szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld.
a megbizdé, 1 pld. az értékbecsloé.

Miskolc, 2021. november 19.

ingatlanforgalmi szakértd
isz. 2908
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Tulajdonos: KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT 1/1.

Cim: Kazincbarcika, Arpad fejedelem tér 7/B.

Helyrajzi szama: 1126/1/A72

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: egyéb helyiség

Jelenlegi funkcidja: hasznélaton kiviili

A felépitmény hasznos alapteriilete: 149 m?

Tulajdoni hédnyad szerinti telek teriilete: 260 m?

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbizd az értékelés elkészitéséhez atadta:

e tulajdoni lap masolatot
o helyszinrajzot
e alaprajzot

Az értékbecslés fenti dokumentacio, az dltalam szerzett 8sszehasonlitd adatok, valamint a 2021.
november 15-i helyszini bejrason tapasztaltak és a Megbizotol kapott informéciok alapjan
késziilt. A helyszin a Megbiz6 képviseldjének jelenlétében keriilt megtekintésre. Takart

szerkezeti részek vizsgalatira nem keriilt sor, az értékelés szemrevételezés €s a helyszini mérés
alapjan tortént. A helyszinen az atadott dokumentacidt leellendriztiik, és azokat jonak taldltuk.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek. Az értékelésnél a terhelési bejegyzéseket nem
vettem figyelembe, az értékelés tehermentes allapotra vonatkozik. A természetben az ingatlan
eredetileg 6vodaként funkcionalt. Az ingatlan 2012 évben tarsashdzasitasra keriilt, 3 albetét
keriilt kialakitisra. Az EMASZ Kft. javara bejegyzett vezetékjog vélhetden az ingatlanhoz
bekstd 0,4 kV-os halézatra vonatkozik. A vezetékjog nem befolydsolja az ingatlan
hasznalhatosagat, ezért a forgalmi érték meghatarozasanal sem vettem figyelembe.

2.3. Az ingatlan és kirnvezetének ismertetése:

Térség / régio/ bemutatasa:

Borsod-Abaij Az Eszak-magyarorszégi régié Magyarorszag észak-keleti

AR részén helyezkedik el, Borsod-Abauj-Zemplén, Heves és

Hﬁ:’gﬂaﬁ-Magyamrszég Nograd megyét dleli 61, kdzpontja: Miskole. A régid
ogr

északon Szlovakidval, keleten pedig Ukrajndval hataros.
Szomszédos régiok: Kbzép-Magyarorszag ¢s Eszak-Alfsld.
A régid teriilete 13 429 km2, amely az orszag terliletének
14,4 %-4t teszi ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje
Borsod-Abatj-Zemplén, mig a masodik legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a
régid teriiletének 54, Heves 27, Nograd pedig 19 %-ét adja.

Hewves

Teriilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen 41l Magyarorszagon.
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Eszak-Magyarorszag foldrajzi és természeti adottsdgai alapjan az orszag egyik
legvaltozatosabb régicja. Teriiletén taldlkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfsld. Asvany-
¢s nyersanyag vagyona koziil az épitéanyagban vald gazdagsaga, valamint jelentds lignittelepei
emelhetdk ki. A régio jelentés Skoldgiai potencidllal rendelkezik, természeti kincseinek
tarhdzat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bovitik.

A régioban a felsdoktatds szerepe meghatarozd. A régid sz616- és gyiimdlestermelése jelentds.
A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsdgok, kulturdlis értékek,
néprajzi hagyomanyok, a gydgyvizek, a hires sz616 és borkultira adjék.

Borsod-Abauj-Zemplén megye bemutatisa:
Fébb adatok:

Teriilet: 7.247 km2
Lakoénépesség szama: 692.771 16
Népsiiriiség: 97,9 f6/km?2
Telepiilések szama: 358
Székhelye: Miskolc

Fébb varosok: Sajoszentpéter, Kazincbarcika, Mez6ksvesd, Ozd, Sarospatak, Satoraljanjhely,
Szerencs, Tiszaujvaros, Encs

Kistérségei: Abatj — Hegykozi, Bodrogkdzi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, Mez8csati,
Mezékovesdi, Miskolei, Ozdi, Sérospataki, Satoraljatjhelyi, Szerencsi, Szikszoi, TiszagGjvarosi
és a Tokaji kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvallalatok felbomlasa, a mezOgazdasag privatizicidja és az egyéni vallalkozo6i
kedv feler8s6dése kovetkeztében a gazdalkodd szervezetek szama ugrasszeriien megnétt.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzdbb vidék talalhatd, mint ez a megye.
A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb taja. Ezek az erddk,
festdi tdjak vaddszatra és kiranduld turizmusra egyarant alkalmasak. Szdmos tSrténelmi és
kulturdlis miemlék mellett itt taldlhaté a vilagorokség részévé valasztott Aggteleki-
cseppkdbarlang, az Eurdpdban egyediilallé Miskolc-tapolcai barlangfiirds, Lillafiired a Palota
Szalléval, a Hamori téval és az orszag legnagyobb vizesésével, az iskoldirdl és kultirdjardl
hires Sarospatak, a borardl vilaghiri Tokaj, a matyd himzésérdl kbzismert Mezékovesd.

A megye gazdasaganak agazati szerkezetét az alibbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 % Mez6gazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 % Energiaipar: 12 %
Kohészat: 8 % Gépipar: 3 %
EpitSipar: 5 % Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A telepiilés bemutatasa:

Kazincbarcika véaros Miskolctdl kb. 20 km-re, a 26. sz féGt mentén helyezkedik el, mely
Borsod-Abatj-Zemplén megye harmadik legnépesebb varosa. A Biikk-hegység északkeleti
labanal, a Sajé volgyében fekszik. 1947-ben kozigazgatisilag 5sszevont Sajdkazinc és Barcika
(mely a kovetkezd évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint az épitkezések altal (1954)
érintett Berente alkotta az 0j varos vazat, mely varosrész a kdzelmultban dnélldsodott. A varos
vegyipara Eurdpa szerte jelentds.
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A véros kiemelkedd szerepet t5lt be a régidban, gazdasagi és ipari téren egyaréant. A helyi kis
és kozépvallalatok, a kdrnyezd telepiiléseken mitkddd mezdgazdasagi termelés, a kdzelmiltban
atadott autdpélya kdzelsége, valamint a régioba folyamatosan betelepiild multicégek kedvezd
hatasa befolyasolja a kérnyezet gazdasagi helyzetét.

Telepiilésen beliili elhelvezkedés

Az ingatlan Kazincbarcika kozponti részén, a Matyds kirdly at - Arpad fejedelem tér
keresztez8désénél helyezkedik el. Az épiilet megkdzelitése aszfalt burkolatd Gtrdl lehetséges,
mely jénak mondhaté. Buszmegallo kb. 250 m-en beliil elérhetd. Kornyezetében dontéen
tarsashdzak helyezkednek el, de tobb oktatasi és kozintézmény is a kozelben fekszik.

A telek bemutatasa

A szabalyos téglalap alaku sarok telek sik felszinnel és kitott talajjal rendelkezik, melynek
keleti részén helyezkedik el az épiilet. Az ,,E” betiit formald, eredetileg dvodanak késziilt épiilet
gy keriilt tdrsashazasitésra, hogy az ,,E” betli egy-egy szarnya keriilt egyegy albetétbe.

A telek és a kerités a tarsashaz kozds tulajdondban van. A teriilet be nem épitett része flivesitett,
parkositott. A térburkolat repedezett, tobb helyen megsiillyedve, balesetveszélyes, felgjitasa
sziikséges.

A telek teljesen kérbekeritett (beton labazat + fém mez6), gyalogos és gépkocsis kapu bejaratok
a keleti és a nyugati oldalon taldlhatdk.

A tulajdoni hanyad szerinti telek teriilete: 260 m2.

Az épiilet bemutatasa

Az 1970-ben hagyoményos technoldgiaval késziilt, tégla falszerkezettel, vb. fodémes
lapostetdvel rendelkezd épiilet foldszintes kialakitdsi, alapincézetlen. A tdrsashdzza alakitott
épiilet 2. sz. albetéte az épiilet kdzepén talalhato. Az épiiletrészbe 2 helyen lehet bejutni, a keleti
homlokzatrdl és a belsd udvarrdl. A homlokzati nyildszarék hdészigetelés nélkili fa
szerkezetliek, a belsd nyildszarok fa anyaglak. A fiitést és a melegviz ellatast tdvho biztositotta,
de a holeadd radidtorok leszerelésre keriiltek. A teljes épiiletgépészeti rendszer feldjitasa
sziikséges.

Az épiilet t5bb éve iiresen 4ll, jelen allapotiban semmilyen célra nem hasznosithato.

A korabban évodaként mlikddd épiilet alaprajzi kialakitasa az eredeti funkcidnak megfeleld.
Az épiilet szerkezete miiszakilag erdsen leromlott allapotban van, a falakon erds vizesedés €s
salétromossag, vakolat omlds lathatd, jelen dllapotdban nem hasznélhaté. A nyildszarok rosszul
zéarnak, korszerttlenek, a burkolatok elhasznilodtak. Az épiilet jelenleg nem hasznositott. Az
épiiletben a kovetkezd - a kordbbi funkcidnak megfeleld helyiségek -taldlhatoak: kizlekeds,
vizes blokkok, csoport szoba.

Muszaki leiras

A foldszintes épiilet kialakitdsa és megjelenése a mai kornak és a funkcionak nem felel meg, a
miiszaki 4llapota alapjan teljes felujitdsra szorul. A homlokzaton vakolat omlas, falrepedés
lathatd. Korszeriitlen nyildszarok vannak az épiiletben. Jelenlegi alaprajzi elrendezése az
eredeti funkcidjanak megfeleld.

Az épiilet hasznos alapteriilete sszesen: 145 m?.
Miiszaki paraméterek:

#
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Szerkezeti elemek Alkalmazott anyagﬂ
Fliggbleges teherhordd szerkezetek: tégla
Vizszintes teherhordé szerkezetek: vasbeton
TetOszerkezet: vasbeton
Héjazat 1égy fedés
Nyilaszarok: homlokzaton: fa
beliil: fa
Feliiletképzések:
¢ homlokzaton vakolat
e belsé fal festett, vizes helyiségeknél csempe,
e padléburkolat kerdmia, pvc, parketta
Koézmdellatottsag: o viz
e szennyviz csatorna
o csapadékviz csatorna
s clekiromos energia
& tavho
Melegviz ellatés: nincs
Fiités: nincs

Funkciondlis jellemzés:

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése az egyéb helyiség
funkciénak megfeleld, mely lehetdséget adhat eltérd, mas céld funkciénak megfeleld
hasznositasra, de ahhoz a gazdasigos atalakitds vizsgalata sziikséges.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitdsdndl a TEGOVA altal javasolt modszert alkalmaztunk, kiegészitve azt a
hitelbiztositéki érték megallapitisanal eldirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkozértékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a kévetkez6 lehet:

- az Ujracldallitasi (potlasi) koltség

- a piaci érték

- az lizleti hasznositasbol szarmazé profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositést tekintve a piaci mddszer alkalmazhatd.
Az alkalmazott mddszer leirasa:

Piaci érték definicidja alapjan a kdvetkez6:

A nyilt piaci érték egy olyan optimdlis 4rat jelent, amelyen elvérhaté egy tulajdoni érdekeltség

(azonnali fizetésii) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy
- van egy eladni szandékozd fél
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- rendelkezésre 4ll egy, az eladas lebonyolitdsdhoz sziikséges €sszerll idStartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idszakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specidlis érdekeltségli
vasarlé fizet

3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma. megédllapitasa

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
hdromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés;
b) a hozamszdmitason alapuld értékelés;
¢) a koltségalapti értékelés.

Jelen esetben nem allapitunk meg hitelbiztositéki értéket.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 18pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmédosité tényezSk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositéasa, fajlagos érték szamitasa.

"oz

6. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az &sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentOsen
eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az 8sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és czeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
tsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformék és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az dltaldnos forgalmi add nélkiil kell figyelembe
venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok
vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhézi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

4, A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmbdositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazira nem jellemzd. Az
értékmodosito tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

e e e am e e s e
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4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4 4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmaodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a f6ldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

A piaci Osszehasonlitd adatok clemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitdsdndl
alkalmazott kiilénleges megkstések:

Az értékmddosité tényezOk értékndvel hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig vehetd
figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasa soran.

Hozamszdamitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsoknak a kiilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble
szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapu modszer:

A koltségalapl értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Fpités alatt
1év8 létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kornyéken hasonlé paraméterii, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon jelenleg nem taldlhatd.
Az ingatlanpiaci és a jogi kdrnyezet feltételei kedvezd tendenciat mutatnak az ingatlanfejlesztokre
vonatkozdan.

Az ingatlan szabélyozasi elbirdsa egyéb tobb funkciora is lehetséget ad. A teljes infrastruktira
rendelkezésre all.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:
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Az ingatlan értékét a piaci dsszehasonlité mddszer alkalmazasaval kozelitettem meg a redlis
piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult években kialakult, az egész orszagra kiterjedé gazdasdgi valsag az ingatlanpiacot is
érzékenyen érintette, viszont napjainkban 1jbdli élénkiilés tapasztalhaté, melynek hatdsara
folyamatosan ndvekednek az ingatlandrak. A gazdasagi kdrnyezet és a banki feltételek
hozzéjarulnak az ingatlanbefektetések novekedéséhez. A targyi ingatlan keresettsége alacsony
mértékiinek mondhaté.

3.3.3 A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

Osszehasonlité ingatlan adatok: forras: internet

Megnevezés Vizsgalat tirgya Hasonlll'té adat Hasonlzl'té adat Hasong’t() adat
. fo T . X az’incb.arcika, Tiszatijvéros,
az ingatlan cime: Arpdd fejedelem 7/B | Miskolc Pereces | Arpad ’?/:J;delem Munkécsy u. 20.
funkcié egyéb helyiség altalanos iskola egyéb helyiség iskola
telek teriilete (m2) 260 2634 914 300
Felépitmény hasznos alapt. (m2) 145 1131 170 900
ajanlat ara (It) 82 900 000 10700 000 179 000 000
ajdnlat ideje (év) 2021 2012 2020
ajanlat jelleve ingatlan.com adés-vétel ingatlan.com |
hivatkozdsi szam 32462504 20/28766765
fajlasos ajénlati 4r (F/m2) 73298 62941 198 889
Ertékbefolydsold tényerdk
ajénlat / eladas ajanlat adés-vétel ajanlat
ajanlat ideje a470nos korabbi azonos |
elhelvezkedés ~ jobb ] hasonlo hasonld
kdrmyezet jobb hasonld hasonlé
épiiletdllomany nagysava kisebb hasonlé kisebb
az épiilet kora, kialakitdsa hasonlé hasonlo hasonlé
miszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
utca feldli mepkozelithetdsée hasonld hasonlé hasonlo
Korrekcids tény ezok
ajanlat ideje miatt 1 1,7 1
ajanlat jelleze miatt 0,95 1 0,95
f61drajzi elhely ezkedés 1 1 1,05
kornyezet 1 1 1
alapteriilet nagyvsiva 1,1 1 1,1
miiszaki dllapot 0,65 0,65 0,6
az épiilet kora, kialakitasa 1 1 1
telken 1évé fekvés 1 1 1,05
felszereltség 1 0,9 0,9
funkcié 1 1 1
Kazincbarcika, Arpad fejedelem tér 7/B. (hrsz:1126/1/A/2) Oldal 9
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Korriadlt egyséadr (Fi/m2) 49 788 62 595 123 737
Hasonlito atlagar (Ft/m2) 78 707
Becsiilt érték ( Ft ): 11 412 444

Becsiilt érték kerekitve(Ft ): 11 400 000

Osszehasonlité adatok bemutatisa

1.adat. Miskolc, Pereces varosrészben hasznalaton kiviili altalanos iskola eladd.

Az ingatlan nyilt versenyeztetési eljaras alkalmazdsaval keriil értékesitésre.
Az ajanlattétel részletes feltételeit tartalmazoé kiajénlasi dokumentacié a Miskole Holding Zrt Uzleti Ingatlan

haszositasan vaséarolhatd meg.
2.adat A jelen értékbecslésben szerepld tarsashazban kordbban értékesitett 1. sz. albetét.

3.adat Elado egy teljes Tarsashaz Tiszailjvaros kdzpontjaban.
Szintenként 300 m2.

Osszesen 900 m2.
Atalakitashoz engedélyes kiviteli tervekkel rendelkezik 11 lakas + 200 nm irodédra/teremre vonatkozdan.

AFA nélkiili adasvétel lehetséges.

Az értékbecslés tarovat képezd incatlan becsiilt értéke piaci ésszehasonlité adatokon alapuld
modszerrel kerekitve.

11.400.000,- Ft
azaz,
tizenegymillio-négyszazezer forint,

mely nem tartalmazza az AFA-t.

3.3.4 Az ingatlan koltségalapu értékelése:

wr

Az ingatlan értékét ujraeldallitasi ksltséggel is meg lehet meghatarozni. Az adatok a Business
Media Magyarorszag Kft. Baudata Divizidé adatszolgaltatdsdbdl és kordbbi szakértdi
munkainkbol vettem.

Erték megdllapitds:

. B L Korrekeid-
Tertilet Fajlagos qurekc1q- . piaci -
Megnevezés (m?) érték miiszaki/funkcionalis helvzet Erték (Ft)
(Ft/m?) (%) o
(%)
Telek 260 8 000 1 2 100 800
Epiilet 145| 195000 -30 -35| 9896 250
oOsszesen _ _ 11 997 050

Az értékbecslés tarevat képezd incatlan becsiilt forealmi érteke,

uiraeldallitdsi kolisée alapuld médszerrel kerekitve
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12.00.000,- Ft
azaz,
tizenkétmillio forint.

3.3.5. Az ingatlan végso értékének mechatarozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, muszaki allapotara, annak az eredeti, s a jovében
valaszthatd funkcidira, a hasonld méreti ingatlanok jelenlegi piaci keresettségére, az
értékbecslés targyat képez6 ingatlan tulajdonjogénak az iires, valamint per, igény és
tehermentes allapotdra vonatkozé forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo
modszerrel javaslom elfogadni.

Ezek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

11.400.000,- Ft
azaz,
~ tizenegymillio-négyszazezer forint.

Az érték nem tartalmazza az AFA-t.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megallapitasara késziilt, semmilyen
mds célra nem hasznalhato fel!

Az értékelés érvényességi idejét 180 napban adom meg. Az értékelésnél az ingatlant
tehermentesnek feltételeztem. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Az értékelési
szakvélemény - mely egyben javaslat a tirgyi ingatlan forgalmi értékére - az ingatlanpiachoz
kapcsolodé feltevéseken alapul. A piac megmérettetése utan fent tartom a jogot a forgalmi érték
médositasara.

Miskolc,2021. november 19.

14
Gombuvs|Agnes
ingatlanforgalmi szakértd

isz. 2908
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