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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas adatai

Megbizo Kazincbarcika Varos Onkormanyzata
Megbizo cime 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.5z
Ingatlan adatai
Ingatlan cime 3700 Kazincbarcika, Joszerencsét u.
Ingatlan megnevezése kézépiskola
Ingatlan helyrajzi szdma 1083/12 B
' Tulajdonosok Tulajdoni lap szerint o
Tulajdonosok cime Tulajdoni lap szerint
Telek teriilete B 1540 m”
Jelenlegi funkcid kozépiskola
Ko6zmi ellatottsag elektromos energia, tdvhoé, gaz, viz, szennyviz
Ertékelés adatai e
Ertékelés célja Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa
Ertékelés alkalmazott médszere Piaci §sszehasonlitd
Ertékelés fordulonapja [ 2021.11.23.
Ertékelés érvényessége 90 nap -
Helyszini szemle idépontja 2021.11.17.
Megéllapitott nett6 forgalmi érték: 50.700.000,- Ft, azaz 6tvenmillio -hétszazezer
| i forint.
Megjegyzés Az érték nem tartalmazza az AFA-t, per-igény és

tehermentes  4allapotra  vonatkozik.  Megbizd
tudomasul  veszi, hogy az  értékbecsld,
kornyezetvédelmi €s  diagnosztikai  vizsgalat
elvégzésére nem  jogosult, az  értékelést
szemrevételezés €s a Megbizé adatszolgaltatdsai
alapjan  késziti el. Az értékbecslé  altal
meghatérozott érték semmilyen Osszefiiggésben
nincs a megbizdsi dij nagysdgidval. Az
értékmeghatdrozast nem befolyasoltdk a Megbizo
személyes szempontjai, az értékbecslé mindett6l
figgetleniil allapitotta meg a fenti értéket. Jelen
szakvélemény 3 példdnyban késziilt, melybél 2 pld.
a megbizdé, 1 pld. az értékbecslbé.

Miskole, 2021.11.23.

Erki Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld
igazsagligyi szakért6-jelslt
n.sz. 401
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2.  AZINGATLAN ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan adatai

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, Joszerencsét u.
Tulajdonos: Kazincbarcika Varos Onkorményzata
Helyrajzi szam: 1083/12

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kozépiskola

Telek terdilet: 1540 m®

2.2. Adatszolgaltatas

Megbizé az értékelés elkészitéséhez atadta:

o térképmasolat (2021.10.25.)
e tulajdoni lap masolat (2021.10.25.)

Az értékbecslés az altalam szerzett 6sszehasonlité adatok, valamint a 2021. november 17-i helyszini
szemle és a Megbiz6tol kapott informacidk alapjan késziilt. A helyszinen az atadott dokumentacidkat
leellenériztem és azokat jonak taldltam.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonnyal bir. Terhelési bejegyzés a tulajdoni lapon nem szerepel.

2.3. Az ingatlan és kirnvezetének ismertetése

A telepiilés bemutatisa’

Kazincbarcika Borsod-Abatij-Zemplén megye harmadik legnépesebb véarosa. A Biikk-hegység
északkeleti 1dbdnal, a Sajé volgyében fekszik. 1947-ben kozigazgatisilag Ssszevont Sajékazinc és
Barcika (mely a kévetkez6 évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint az épitkezések altal (1954)
érintett Berente alkotta az 0j varos vazét. Vegyipara Eur6pa szerte jelentds.

A véros kiemelkedd szerepet tolt be a régidban, gazdasigi és ipari téren egyarant. A helyi kis és
kézépvallalatok, a kdmyezd telepiiléseken miik6dé mezdgazdasagi termelés, a kdzelmultban dtadott
autopalya kozelsége, valamint a régidba folyamatosan betelepiild multicégek kedvezé hatdsa
befolydsolja a kdrnyezet gazdasagi helyzetét.

A telepiiléshez kapcsolodé adatok:

Régi6: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abatj-Zemplén

Kistérség: Kazincbarcikai (32 telepiiléssel)
Rang: varos

! forras: www.wikipedia.hu

_——— .
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Teriilete: 36,64 km?
Lakossag szdma (2018): 28 337 6

Telepiilésen beliili elhelvezkedés

Az ingatlan Kazincbarcika belteriiletén a belvaros kdzpontjatél keleti iranyban, a 26. sz. 1t irAnyabdl
kozelithetd meg. Az ingatlan kozvetleniil korforgalmi csomépont mellett, a SPAR 4ruhézzal szemben,
kozlekedési csomdpontban épiilt.

Megkozelitése tomegkozlekedéssel és gépjarmiivel egyarant jo.

Az ingatlan kornyezete rendezett, az utcakép folyamatosan fejlédik. Déli és északi oldalrdl
tarsashazak, keleti oldalrél kozat, nyugatrdl az értékelt ingatlanhoz hasonl6 épiilet hatarolja.

A telek leirasa

A t6bb kiszogeléssel rendelkez6, ,,L.” alakhoz hasonlithaté alaku telket minden oldalrdl kozteriilet
hatdrolja. Az ingatlan keritett, kotott talajjal, sik felszinnel rendelkezik.

A telek be nem épitett része aszfalt és beton burkolattal fedett.
A telek teriilete: 1540 m?.

Kiszmiivek: viz, villany, szennyvizcsatorna, gaz, tavho.
Az ingatlan rendelkezik valamennyi kézmiellatassal.

Az épiilet bemutatasa

Az értékelt ingatlan eredendden koézépiskoldnak épiilt az 1950-es években. Hasznositdsa az eredeti
funkcid szerint tortént, de mar tobb éve iiresen 4ll. Az épiilet egy részét bérld altal hasznositottdk a
korabbi években, ott kisebb bels§ atalakitisok torténtek a helyiségesoportok 6sszevondsaval.

A téglalap alaku alaprajzi kialakitdsu épiilet fsz + 2 emelet szinten épiilt. Az északi oldalon van a
lépcséhaz, kozépfolyosds kialakitdst alaprajzi elrendezéssel. A foldszinten keriilt kialakitisra a
tornaterem, Sltdzokel. Az emeleten a korabbi tantermek, WC csoportok és egyéb helyiségek keriiltek
kialakitésra.

Az épilet clhelyezkedése kedvezd, jo a megkozelitése. Kialakitdsa az ingatlan nyilvantartdsi
megnevezésnek (haszndlati médnak) megfeleld. Alaprajzi elrendezése, szabélyozasi eldirdsa alapjan
tovabbi ingatlanfejlesztési, bovitési, funkcidvaltasi lehetdség van.

A homlokzati nyildszarok fa szerkezetli ablakok, nem hdszigetelt {ivegezéssel, a belsé ajtok fa
szerkezetliek. Tavfiitéssel rendelkezik, a melegviz ellatasa is t4vhotdl volt biztositva.

A homlokzat burkolata kdporos vakolat, belsé falburkolat vakolt, festett, csempézett + festett, a
helyiségek padlozata kerdmia és parketta burkolattal ellatott.

Az épiilet belsd kialakitasa, megjelenése az épitéskori szokdsokat mutatja. A rendszeres karbantartds a

funkci6 szerinti hasznélat idejében elvégzésre keriilt, a f6bb szerkezeti elemek eredeti allapotukban
vannak. Legutolsé felijitas 1993 évben tortént.

Az épiilet hasznos alapteriilete: 730 m?.

= ——  ——— ~ ~— ————————————— =
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3. ERTEKKEPZES

Az érték megdéllapitdsdndl a TEGOVA 4ltal javasolt modszert alkalmaztuk, kiegészitve azt a
hitelbiztositéki érték megallapitdsandl elsirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkozértékelék Furdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a kdvetkezd lehet:

- az Ujraeldallitasi (potlasi) kdltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbdl szarmazo profit

Az alkalmazott mddszer leirasa:
Piaci érték definicidja alapjan a kovetkez6:

A nyilt piaci érték egy olyan optimélis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség

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

- van egy eladni szandékozo fél .

- rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitasahoz sziikséges ésszerli id6tartam, figyelembe véve
a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idoszakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet6 _

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet egy specidlis érdekeltségli vasarls fizet

3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése

A piaci forgalmi érték valamely ingatlannak az ¢vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A piaci
forgalmi érték meghatarozasara haromféle mddszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés;
¢) a koltségalapu értékelés.

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tgyletek, vagy kindlati adatok érainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivéalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént.

e R ——
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1. Az 6sszehasonlitd vizsgélatokat 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 4atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgélé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiildnbdzd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitd adéasvételi
drakat az altalanos forgalmi ado6 nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett &sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhézi gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A . vizsgadlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmddosité  tényez8k
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

5. A szakvéleményben az értékmaodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositéd hatdsukat szamszertien is meg kell hatdrozni:
Az értékmodosité tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket. -

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositdsa utdn kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megdllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti mdédszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, -ahol.a
foldtertilet és a felépitmények kiilén is értékelhetdek. K

Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szdrmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapu modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az
1d6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Bz
a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd 1étesitménynél,

karosodott 1étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer
nem &ll rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatirozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kornyéken hasonld paraméterli, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon jelenleg elvétve talalhatd. Az
ingatlan jelenlegi funkcié szerinti hasznositiséra atlagos piaci kereslet jelentkezik. Az ingatlan

R —
Kazincbarcika, Joszerencsét u. ,,kdzépiskola” (hrsz.: 1083/12) ingatlan Oldal 6






Erki Zoltan ingatlanvagyon-értékeld

—_— -

o

szabalyozasi el6irdsa t6bb funkciora ad lehetdséget a befektetSi igények alakuldsa szerint, ahol teljes
infrastruktira rendelkezésre 4ll.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét piaci dsszehasonlité modszer alkalmazasdival kizelitettem meg a reilis piaci
forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

3.3.3 A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld értékelés:

Osszehasonlité adatok
forras: ingatlan.com

Megnevezés Vizsgdlat tirgya Hasonlité adat | Hasonlité adat | Hasonlit6é adat
1.sz 2.5z 3.8z
az ingatlan cime: Joszerencsét u Miskolc Pereces MiskolcilBﬁza i Mrflﬁlzczzjs‘;a?;’o
funkei6 kbzépiskola dltalinos iskola | iizlet helyiség iskola
felek teriilete (m2) 1540 2 634 914 300
Felépitmény hasznos (redukalt) alapt. 730 1131 450 900
(m2) ,
ajénlat ard (Ft) 82 900 000 80 000 000 179 000 000
ajanlat ideje (év) 2021 2012 2020
ajanlat jellege ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
__hivatkozasi szdm 32462504 27764249 27764249
fajlagos ajanlati 4r (Ft/m2) 73298 177778 198.889
Ertékbefolydsold tényezdk _
ajanlat / eladés ajdnlat adas-vétel ajanlat
ajanlat ideje azonos azonos azonos
elhelvezkedés jobb - jobb hasonld
kornyezet jobb hasonlé hasonld
épiiletdllomany nagysiga nagyvobb kisebb kisebb
az épiilet kora, kialakitidsa hasonld hasonlé hasonlé
miiszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
utca feldli meckozelithetdsée hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcids tényezdk
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellece miatt 0,95 0,95 0,95
foldrajzi elhelvezkedés 1 1 1
kornvezet 1 1 1
alaptertiilet nagysaga 1,1 0,8 0,9
miiszaki llapot 0,65 0,61 0,6
az éplilet kora, kialakitdsa 1 1 1
telken lévo fekvés 1 1 1
felszereltséz 1 0,9 0,9
funkcid 1 0,9 1 -
Korrigdlt egvsésdr (Ft/m2) 49 788 66 758 91 827
Hasonlité atlagdr (Ft/m2) 69 458
Becsiilt érték 50 704 107 |
Becsiilt érték kerekitve 50 700 000 |

_—e

Kazincbarcika, Jészerencsét u. ,kozépiskola” (hrsz.: 1083/12) ingatlan

Oldal 7




n
[




Erki Zoltin ingatlanvagyon-értékeld

S "}

Térképmasolat

8-A-Z. Megyei Konmdayaivatal Foldhivatah Fooszizly
3780 Rdelény Istvan kindly tju STFA.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
D210 25 13:404:34
Helyrajri saim: KAZINCBARCIKA beherifiet 108312

Mérctaniny: | 1000

Meprendeiés szdm: 7716432021
Temajzszim ZI0NBRROOM2021

A trképmdnoiat a kiaddst mogeldzd napig megeeyesik ag ingatist-nyitvintantis ienkdpi adashizy rtalmdval, A
térképmisolnt méretek fevitelére nem hasrnalhad!
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Tulajdoni lap masolat
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