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1. ERTEKTANUSITVANY

KAZINCBARCIKA VAROSI ONKORMANYZAT (3700 Kazincbarcika, F5 tér 4.sz.)
megbizasabdl elkészitettem a

Kazincbarcika, Joszerencsét it
kozépiskola ingatlan
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés tdargydt képezd ingatlan netto becsiilt forgalmi értéke a bemutatott
mdodszerek alapjdn

49.300.000,- Ft
azaz

negyvenkilencmillio-haromszazezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, Kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik. Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszer hitelbiztositéki érték
meghatédrozasira vonatkozo 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben eldirtaknak megfeleléen
késziilt. A TEGOVA hitelbiztositéki érték rendelet szerinti fogalma, megéllapitdsinak
modszere, az értékelési dokumentacio tartalmi és formai kvetelményeinek részletes leirdsa
¢s az értékmeghatirozas menete a dokumentacidban megtalalhatd.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitdsa.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld, kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatdsai
alapjan késziti.

Az értékeld altal meghatdrozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatdrozast nem befolyasoltdk a Megbizd személyes szempontjai,
a szakértd mindettd] fliggetlentil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melyb&l 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértdé.

Az értékelés 180 nap idStartamra érvényes.

Miskolc, 2021. november 23.

isz. 2908
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2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, Joszerencsét ut
Tulajdonos: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Helyrajzi szama: 1083/12

Fekvése: beltertilet

Megnevezése: kdzépiskola

Telek teriilete: 1540 m?

Tul. hanyad: 1/1

2.2. Adatszolgaltatas

A tulajdonos az értékelés elkészitéséhez atadta:

¢ tulajdoni lap mésolat
o térképmasolat
o kataszteri nyilvantartasi adatok

Az értékbecslés fenti dokumenticid, az 4ltalam szerzett dsszehasonlité adatok, valamint a
2021. november 15-i helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizétdl kapott informéciok
alapjan késziilt.

A helyszinen az 4tadott dokumentaciot leellendriztem, és azokat jonak taldltam, a sziikséges
kiegészitd méréseket elvégeztem.

A helyszint a megbizé képviseldjének jelenlétében tekintettem meg.

Jogi szempontok:

Az ingatlan tulajdonviszonya rendezett, a I11. részen terhelési bejegyzés nem szerepel.

2.3. Az ingatlan és kornyezetének bemutatasa

Térség / régié/ bemutatasa:

. Borsod-Abadj

Zarrpddn Az Eszak-magyarorszagi régié Magyarorszag

_E %@Ma e észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-Abatj-
. Négrd SPYSIRISrog Zemplén, Heves és Nograd megyét oleli fol,
Heves kozpontja:  Miskole. A régié  északon

Szlovéakiaval, keleten pedig Ukrajndval hatéros.

Szomszédos régidk: Kozép-Magyarorszag ¢s
Eszak-Alfold. A régib teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriiletének 14,4 %-4t
teszi ki. Az orszdg mdsodik legnagyobb megyéje Borsod-Abauj-Zemplén, mig a
mésodik legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatij-Zemplén a régié teriiletének 54,
Heves 27, Nograd pedig 19 %-at adja.

Kazincbarcika, Joszerencsét ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
4



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagugyi szakértd i.sz. 2908

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

Eszak-Magyarorszdg foldrajzi és természeti adottsdgai alapjan az orszdg egyik
legvéltozatosabb régitja. Teriiletén taldlkozik az Eszaki-kdzéphegység és az Alfold.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban vald gazdagsaga, valamint jelent6s
lignittelepei emelheték ki. A régio jelentds Skoldgiai potencidllal rendelkezik, természeti
kincseinek tarhazat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bévitik.

A régidban a felsGoktatds szerepe meghatarozd. A régid szol6- és gyiimdlestermelése
JjelentSs. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gydgyvizek, a hires szl és borkultira adjak.

Borsod-Abaiij-Zemplén megye bemutatasa:
Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km2

Lakodnépesség szama: 692.771 o

Népsiiriiség: 97,9 £6/km2 :

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Sajdszentpéter, Mezbokdvesd, Ozd,
Séarospatak, Satoraljadjhely, Szerencs, Tiszatjvéros, Encs
Kistérségei: Abauj — Hegykozi, Bodrogkozi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, Mez6csati,
Mez6kdvesdi, Miskolei, Ozdi, Sérospataki, Satoraljaujhelyi, Szerencsi, Szikszoi,
Tiszaujvarosi és a Tokaji kistérség.

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

Az ipari nagyvéllalatok felbomlasa, a mez8gazdasag privatizacioja és az egyéni vallalkozéi
kedv felerdstdése kdvetkeztében a gazdalkodo szervezetek szama ugrasszerlien megnott.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzdbb vidék taldlhaté, mint ez a
megye. A megye terliletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerdGsebb téja.
Ezek az erddk, festdi tajak vadaszatra és kiranduld turizmusra egyarant alkalmasak. Szamos
torténelmi és kulturdlis miemlék mellett itt taldlhatd a vildgtrokség részévé valasztott
Aggteleki-cseppkdbarlang, az Eurdpaban egyediildllé Miskole-tapolcai barlangflirdd,
Lillaftired a Palota Szalléval, a Hamori toval és az orszag legnagyobb vizesésével, az
iskoldirdl és kultirajard! hires Sdrospatak, a borardl vilaghirti Tokaj, a matyd himzésérdl
kozismert Mezbkdvesd.

A megye gazdasaganak agazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %
Mezbgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 %
Energiaipar: 12 %
Kohaszat: 8 %
Gépipar: 3 %
Epitdipar: 5 %
Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A telepiilés bemutatasa:
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Régié: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Kistérség: Kazincbarcikai (32 telepiiléssel)
Rang: varos

Teriilete: 36,7 km?

Lakossag szama (2011) : 28 909 6

Kazincbarcika Borsod-Abatj-Zemplén megye harmadik legnépesebb vérosa. A Biikk-
hegység északkeleti 1abanal, a Sajé volgyében fekszik. 1947-ben kdzigazgatasilag dsszevont
Sajokazinc és Barcika (mely a kovetkezd évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint
az épitkezések altal (1954) érintett Berente alkotta az uj varos vazat. Vegyipara Eurdpa szerte
jelentds.

A véros kiemelkedd szerepet t51t be a régidban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A helyi
kis és kozépvallalatok, a kornyezd telepiiléseken miikodé mezbgazdasagi termelés, a
kdzelmultban 4tadott autdpalya kdzelsége, valamint a régioba folyamatosan betelepiild
multicégek kedvez6 hatasa befolydsolja a kérnyezet gazdasagi helyzetét.

2.3.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az ingatlan a belvaros kdzpontjatdl keleti irdnyban, a 26. sz. Gt irdnyaban kdzelithetd meg.
Az ingatlan kdzvetlentil a J6szerencsét ati korforgalom mellett, a SPAR 4ruhézzal szemben,
kézlekedési csomdpontban épiilt.

Megkozelitése tomegkdzlekedéssel és gépjarmiivel egyarant jo.

Az ingatlan kérnyezete rendezett, az utcakép az utdbbi évtizedekben alakult ki az
ingatlanfejlesztés sorin. Eszaki és déli oldalrdl tarsashazak, keleti oldalrdl kdzut, nyugatrél
az értékelt ingatlanhoz hasonlé épiilet hatdrolja.

2.3.2. A telek leirasa

A t5bb kiszogeléssel rendelkezd, ,,L.” alakd telket minden oldalrél 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?2.

Kozmiiellatas:

Elektromos energia
Viz

Szennyviz

Tavhd

Telefon

Az ingatlan rendelkezik valamennyi kézmiellatassal.
2.3.3. Az épiilet bemutatésa

Az értékelt ingatlan eredetileg kozépiskolanak épiilt az 1950-es években. Hasznositdsa az
az eredeti funkcid szerint tértént, de mdr t6bb éve iiresen all. Az épiilet egy részét kordbban

Kazincbarcika, Joszerencsét ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
6



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérté i.sz. 2908

bérld 4ltal hasznositottak, ahol kisebb belsd atalakits tortént, féleg helyiségesoportok
Osszevonasival.

A téglalap alakt alaprajzi kialakitdsu épiilet fsz + 2 emelet szinten épiilt. A 1épcs6hdz az
északi részen van, kdzépfolyosos kialakitdsu alaprajzi elrendezéssel. A foldszinten keriilt
kialakitdsra a tornaterem, 5lt6zékel. Az emeleten tantermek és WC csoportok és egyéb
helyiségek kertiltek kialakitasra.

Az épiilet elhelyezkedése kedvezd, jO a megkdzelitése. Kialakitasa az ingatlan nyilvantartasi
megnevezésnek (haszndlati mddnak) megfeleld. Alaprajzi elrendezése, szabalyozasi elbirdsa
alapjan tovabbi ingatlanfejlesztési, bévitési, funkcidvaltasi lehetdség van.

Az épiilet belsd kialakitasa, megjelenése az épitéskori szokasokat mutatja. A rendszeres
karbantartis a funkcié szerinti hasznélat idejében elvégzésre keriilt, a f8bb szerkezeti elemek
eredeti dllapotukban vannak. Legutolsé felujitdas 1993 évbe tortént.

Az épiilet hasznos alapteriilete: 730 m?.

Miiszaki leirds

Az épiilet kordnak megfelel6tdl rosszabb allapotban van. Anyaghasznalata, megjelenése az
épitési kor kialakitasat mutatja. Az utolsd szinten bedzasi nyomok vannak. Az épiilet
homlokzatén és a belsé terekben is vakolatpergés, salétromos falazatbdl eredd vakolat omlés
lathat6. A korszerttlen nyilaszarok feltjitdsra szurulnak.

Alkalmazott anvagok:

Alapozas: beton savalap

Fligableges teherhordd szerkezetek: tégla

Vizszintes teherhordd szerkezetek: vb fodém, utolsd szinten hagyomdnyos fa fodém

Tetdszerkezet: fa szarufis nyeregtetd, cserépfedéssel
Nyildszardk: egyedi méretben, hdszigetelten: fa, fém
Feliiletképzések: homlokzaton: képoros vakolat

belso falfeliileten: festés, csempe
padloburkolatok: parketta, mozaiklap

Kozmiellatottsag: villany, viz, tavhé, szennyviz

Funkciondlis jellemzés

Az épiilet alaprajzi elrendezése koranak épitési igényeit, hasznalati mddjat és kulturajat
idézi.

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése lehetdséget
biztosithat masfajta hasznositasi célra alkalmas funkcionalis elrendezés kialakitasara is.

Kazincbarcika, Jdszerencsét Ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
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3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az érték megallapitisanal a TEGOVA éltal javasolt modszert alkalmaztam, kiegészitve azt
a hitelbiztositéki érték megallapitisanal elbirt kovetelményekkel, de eltekintettiink az utdbbi
eseténél eldirt dvatos becsléstdl. A hitelbiztositéki érték meghatarozasat 25/1997.(VIIL1.)
PM rendeletet irja el0.

A tartalmi és formai kdvetelményeknél a PM rendeletben eldirtakhoz tartottam magamat.

3.1. Az értékelés madszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkozértékelék Eurdpai Csoportja) javaslata alapjin az
eszkdzérték meghatarozasanak alapja a kovetkezd lehet:

- az Gjraeléallitasi (potldsi) koltség
- a piaci érték
- az iizleti hasznositasbdl szarmazo profit

Az alkalmazott modszer leirasa:

A nyilt piaci érték egy olyan optimalis drat jelent, amelyen elvéarhatd egy tulajdoni
érdekeltség  (azonnali fizetésti) készpénz cllenében vald, egyéb feltétel nélkiili
értékesitése, feltételezve, hogy
- van egy eladni szandékozo fél
- rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitisdhoz sziikséges ésszerii id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét €s piaci helyzetét
- az értékek az adott idészakban nem valtoznak
- az ingatlan szabadon értékesithetd
- nem vesznek figyelembe olyan magasabb édrat, amelyet egy specidlis
érdekeltségli vasarld fizet

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgéalt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlito adatokon alapuld modszer £6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztdsa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

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

1. Az 8sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
4tlagatol jelentSsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Kazincbarcika, Joszerencsét Gt hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
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Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad sszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé értékformadk és jogok kdzott korrekeids
tényezOket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité addsvételi drakat az éltaldnos forgalmi
adoé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben
miés volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai 4gy
stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetS fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kdrnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatdsdgi szabélyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentGsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddosité hatdsukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezbk alapjan kell mddositani
a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoddositdsa utidn kialakuld
fajlagos érték €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
Osszehasonlitdé adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazisa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet s a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitasénal
alkalmazott kiilonleges megkétések:

Az értékmodositd tényezdk értékndveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran.

Hozamszdamitason alapulo értékelési modszer:

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke
annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapi modszer:

Kazincbarcika, Jdészerencsét ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
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A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitdsi kdltségébdl
le kell vonni az idé mulldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart
miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mdas moédszer nem 4éll

rendelkezésre.

3.2. A forgalmi érték meghatirozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Ertékndveld tényez6 az ingatlan varoson belilli elhelyezkedése. A megujulo kdrnyezet,
az épiiletek kialakitdsa, vegyes hasznosithatdsaga, ingatlanfejlesztési lehetGség vonzo

lehet a befektetd szamara.

A tobbfajta funkcidéval hasznosithaté ingatlan a fejlesztési lehetdségekkel egyiitt a
befektetd igényének megfeleld funkeidt ki tudja elégiteni.

3.3.2. Alkalmazott mddszerek:

Az ingatlan értékét két médszer bemutatasaval kozelitettem meg a redlis forgalmi
érték meghatarozasa érdekében.

Piaci alapu forgalmi érték:
Osszehasonlité adatok,
forras: ingatlan.com

Megnevezés Vizsghlat tirgya Hasonlll't() adat Hasonlzité adat Hasongté adat
- . ) " . 'Kaz’incb‘arcika, Tiszaujvaros,
az ingatlan cime: Jészerencsét u Miskolc Pereces | Arpad ;‘«/egdelem Munkécsy u. 20.
funkcidé kozépiskola altalanos iskola egyéb helyiség iékola
| telek teriilete (m2) 1540 2 634 914 300
Felépitmény hasznos (redukalt) alapt. 730 1131 170 900
(m2) .
ajanlat ara (I't) 82 900 000 10 700 000 179 000 000
ajanlat ideje (év) 2021 2012 2020
ajanlat jellese ingatlan.com adés-vétel ingatlan.com
hivatkozasi szam 32462504 20/28766765
fajlagos ajanlati r (Ft/m2) 73 298 62 941 198 889
Ertékbefolvdsold tényezdk
ajanlat / eladés ajénlat adés-vétel ajanlat
ajanlat ideje a4zonos korabbi azonos
elhelvezkedés jobb hasonld hasonlé
kémyezet jobb hasonlé hasonlo
épiiletallomdny nogysdea nagyobb kisebb hasonld
az épiilet kora, kialakitdsa hasonlé hasonld hasonld
miiszaki allapot rosszabb rosszabb ~ rosszabb

Kazincbarcika, Joszerencsét Gt hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése

10




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsigtigyi szakértd i.sz. 2908

utca feléli megkdzelithetbséo hasonlé I hasonld hasonld
Korrekcios tényezdk
ajanlat ideje miatt 1 1,7 1
ajanlat jellese miatt 0,95 1 0,95
foldrajzi elhelyezkedés 1 1 1
kérnvezet 1 1 1
alapterlilet nagysadza 1 0,8 1
miiszaki allapot 0,65 0,65 0,6
az €piilet kora, kialakitdsa 1 1 1
telken 1évé fekvés 1 1 1,05
felszereltséa 1 0,9 0,9
funkcié 1 | 1 1
Korrigadlt egysépdr (Ft/m2) 45261 50076 107132
Hasonlito dtlagdr (Ft/m2) 67 490
Becsiilt érték (Ft ): 49 267 455
Becsiilt értek kerekitve(Ft ): 49 300 000

Osszehasonlité adatok bemutatisa

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

Az ingatlan nyilt versenyeztetési eljaras alkalmazasaval keriil értékesitésre.
Az ajanlattétel részletes feltételeit tartalmazd kiajanlasi dokumentécié a Miskolc Holding Zrt Uzleti Ingatlan
haszositdsan vasarolhatd meg.

2.adat A jelen értékbecslésben szerepl§ tarsashizban kordbban értékesitett 1. sz. albetét.

3.adat Eladd egy teljes Tarsashaz Tiszadjvaros kdzpontjaban.

Szintenként 300 m2.

Osszesen 900 m2.

Atalakitashoz engedélyes kiviteli tervekkel rendelkezik 11 lakas + 200 nm irod4ra/teremre vonatkozdan.

AFA nélkiili adasvétel lehetséges.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke piaci dsszehasonlité modszerre kerekitve
49.300.000,- Ft
azaz

negyvenkilencmillio-haromszazezer forint.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer:

Direkt tokésités
Az ingatlan értéke a hozamszadmitasos mddszerrel.
Figyelemmel arra, hogy az ingatlan bérbe adhaté, melynek fajlagos alapdija = 1.000.-
Ft/m?/ hé
Menedzselési koltség: 1.000.- Ft/m?*/év
Karbantartdsi koltség: a potlasi koltség 1 %-a.

Kazincbarcika, Jészerencsét Ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
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kiadas

menedzselési koltség 1 000 Ft 730 730 000 Ft
karbantartasi koltség 300 000 Ft 730 2190000 Ft
Osszes koltség ~ 2 920 000 Ft
bevétel

Kalkulélt adatok szerint

szamolva 1 000 Ft 730| 8760000 Ft
Kihaszndltsdg 75%| 6570000 Ft
Figyelembe vehet bevétel 3 650 000 Ft
Eves egyenleg: 3 650 000 Ft

nett6 miikodési bevétel (A)

tokeérték (P) =
tokésitési rata (i)

_3.650.800.

= 52.142.857.—F
0,06 52.142.857.—Ft

Tokésitési rata: 6%

Forgalmi érték (Fé)'°=™ma:  ~ 52.100.000.- Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke hozamszamitdsos modszerrel

52.100.000.- Ft

Az ingatlan végso értékének meghatirozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, miiszaki 4llapotdra, annak az eredeti, s a jovOben
valaszthaté funkcidira, a hasonlé méretii ingatlanok piaci keresettségére, az értékbecslés
targyat képezd ingatlanok tulajdonjogdnak az iires, valamint per, igény és tehermentes
allapotara vonatkozé forgalmi értékét - az értékelés céljat tekintve a piaci médszerrel
hatdrozom meg:

Az értékbecslés tarevat képezd incatlan netté becsiilt forgalmi ériéke.

49.300.000,- Ft
azaz

negyvenkilencmillio-haromszazezer forint.

Kazincbarcika, Joszerencsét ut hrsz 1083/12 épiilet ingatlan forgalmi értékbecslése
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Az érték nem tartalmazza az AFA-t.
Az ingatlan forgalmi értékének megbontisa a telek és az épiilet tiikrében:

telek értéke: 7.700.000.- Ft
épiilet értéke: 41.600.000.- Ft

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megéllapitisdra, semmilyen mas
célra nem hasznalhaté fel!

Miskolc, 2021. november 23.

Az értékelési bizonyitvanyt készitette:

ai%i
Gomblos Agnes
szakertd

isz. 2908
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Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam: 7/1643/2021
Térrajzszam; 22082880002021
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A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem haszndlhatd!
























