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Tiszatjvaros Rozsa ut 12.A-12.

1. 1. ERTEKTANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett altalanos iskola
Telepiilés: Tiszanjvaros
Utca, hazszam: Rdzsa ut 12/A-12.
Iranyitdszam: 3580
Hrsz: 949
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tul.hanyad: Tiszaljvaros Véros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt jog:  tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete, m2: 8903
Felépitmény (nettd) teriilete, m2: 3870

Felépitmény hasznos (redukalt) ter., m2: 3331
ERTEKELES
Ertékelés célja: Piaci érték meghatarozéasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Két modszer sulyozasaval
Ertékelés fordulénapja: 2023. aprilis 19.
Megbizé neve: Egri Féegyhazmegye

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték mindgsszesen: 800 000 000 Ft

A megallapitott érték AFA tartalma a torvényi eldirasoknak megfelelden.

Eger, 2023. aprilis 24.
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Tiszaujvaros Rozsa Gt 12.A-12.

1.2: FONTOSABB TENYEK ES KOVETKEZTETESEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan helye: 3580 Tiszatjvaros Rozsa it 12/A-12.
Az ingatlan helyrajzi szama: 949

Az értékelés fordulénapja: 2023. aprilis 19.

Foldteriilet, m2: 8 903

Miivelési ag : kivett altalanos iskola

Teljes alapteriilet, m2: 3 869,72

Hasznos alapteriilet, m2: 3331.46

Albetét esetén a teriilet, m2: 0,00

Osszesitett értékek:

Piaci osszehasonlitéo modszerrel szamitott érték:
800 000 000 Ft

azaz nyolcszazmillié forint
Nettdé potlasi koltség modszerrel szamitott érték:
810 000 000 Ft
azaz nyolcszaztizmillio forint

Hozam alapt modszerrel szamitott érték:

nem alkalmazott modszer

Veégso érték:
800 000 000 Ft

azaz nyolcszazmillio forint

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Forgalomképesség: forgalomképes

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.
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Tiszaujvaros Rozsa 0t 12.A-12.

2. 1. MEGBIZAS

a Egri Foegyhazmegye, mint Megbizo, megrendelte az Ingatlan Eger Kft-tdl (3300 Eger, Almasi Pal u
59.) a 3580 Tiszatjvaros Rozsa 0t 12/A-12. Hrsz 949-on talalhatd ingatlan tulajdonjog értékének
meghatarozasat.

2.2. A MEGBIZAS CELJA

Az ingatlanértékelés értékmegallapitashoz késziilt. A szakvélemény ennek a megbizasnak megfelelden
késziilt el 3 példanyban (1 pld. irattari).

Az elkésziilt szakvéleménnyel kizarolag a Megbizd rendelkezik. A szakértd feladata volt az ingatlan
egylittes értékeit rogzitd szakvélemeény Osszeallitasa az elozdekben ¢€s az alabbiakban koriilirt
keretfeltételek kozott rendelkezésre allo, illetve feltalalhato informaciok alapjan a leirt modszerek
alkalmazasaval.

2.3. AZ INGATLAN AZONOSITASA
Helyrajzi szam: 949
Jellege: belteriilet

Széljegven léva bejegyzések nincs bejegyzés

A tulajdoni lap 1. részén lévi bejegyzések

Az ingatlan adatai:

Jel Miiv. ag. ( kivett ) ha, m2 kat. jov. ( | Ha, m2
i AK. fill) kat. jov. ( AK, fill.)
kivett altalanos iskola 8903
| Osszesen 8 903

A tulajdoni lap I1. részén lévd bejegyzések

3. sorszam:

bejegyz6 hatarozat: 33270/1991.07.23.

tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: jogutodlas

jogallas: tulajdonos

név: Tiszaljvaros Varos Onkormanyzata
cim: 3580 Tiszajvaros Bethlen Gabor ut 7.

A tulajdoni lap I, részen lévd bejegyzések

1. sorszam:
bejegyz6 hatarozat: 32980/2012.05.10.
terhelés: Vezetékjog 3 m2 teriiletre
jogosult: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT
cim: 3525 Miskolec Dozsa Gydrgy at 13,
Az ingatlan adatait a 2023.02.16 -én kiadott Tulajdoni lap alapjan rogzitettiik.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.




Tiszaujvaros Rozsa at 12.A-12.

2.4 A FELADAT MEGHATAROZASA

A Megbizo az ingatlanforgalmi szakvéleménnyel szemben az alabbi tartalmi kovetelményeket

- helyszini szemle és dokumentumok alapjan feltarni a lakdépiilet hasznositasi lehetéségét
- a felépitmény méreteire vonatkozo adatok meghatarozasa,

- a kozmiellatas helyzetének éllapotat ismertetni,

- ismertetni a felépitmény miiszaki allapotat az uj allapot szdzalékaban.
- a kornyék infrastrukturalis elldtasanak bemutatasa,

- a kornyék ingatlanpiaci helyzetének ismertetése.

2.5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

A vizsgalt ingatlan ltaldnos iskolaként funkcional tornatermi és f6z6konyhai résszel, az oktatési jellegii a
leggazdasdgosabb hasznositasa.

2. 6. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

A megrendelé a szakvéleményt csak a szerzOdésben rogzitett vallalkozasi dij kiegyenlitését kdvetden
haszndlhatja fel. A Szakérté fenntartja maganak a jogot arra, hogy az értékbecslés eredményét
érvénytelenitse, €s a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore torténd
kiegyenlitése elmaradna.

2.7. AZ ERTEKELES FORDULONAPJA
A jelen piaci értékelés forduldnapja: 2023. aprilis 19.

2.8 FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végz6 személyek nem vallalnak felelosséget olyan, késébb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai
tényezokért, amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értékeket. Véleményt nem nyilvanitunk jogi
ligyekben.

Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lapra és a Megbiz6tdl
kapott informacidkra tamaszkodtunk.

Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben, illetve amelyek az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlanértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek, hacsak a jelentésben ezt kiilon nem
Jeleztiik. A méretre és a teriiletekre vonatkozo adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk a
Megbizo adatszolgaltatasa alapjan ¢s az ingatlan nyilvantartasi adatokbol.

Az ingatlant tehermentes dllapotban értékeltiik.

Az ingatlanéri¢kelési mellékletként becsatolt rajzok csak a bemutatds céljat szolgaljak és segitenek
megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ha a jelentésben masként nem szerepel, az értékelok veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztaltiak. Az
értékeld szakembereknek nincs tudomasuk ilyen anyagok jelenlétérdl. A ingatlanértékeld szakembereknek
nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék az ilyen jellegli anvagokat.

Az ilyen anyagok jelenléte (azbeszt, karbamid-formaldehid habbol késziilt szigetelés) vagy mads
potencidlisan veszélyes anyagok befolyasolhatjak az ingatlan értékét. Javasoljuk egy ezen a teriileten
képzett szakértd megbizasat, ha a Megbizo ezt sziikségesnek tartja. Az értékelésnél nem vizsgaltuk a talaj
szennyezettséget.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszatjvaros Rozsa at 12.A-12.

Minden, szimunkra megadott informaciét megbizhatonak tekintettiink, de valédisagukért nem vallalunk
felelosséget.

Ezen ingatlanértékeld jelentés, elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhaté, mas célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban felmeriilt jogvitdkban vald kozremiikodés nem képezi feladatunkat,
kivéve. ha a Megbizdval ebben eldzetesen megegyeztiink.

Az Ingatlan Eger Kft ezennel a legjobb tudasa és meggy6zédése alapjan az alabbiakat tanusitja:
* A ténybeli megallapitasok, amelyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

* A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kivetkeztetéseket csak a szakvélemény
altal tartalmazott elSfeltételek hatarozzak meg, és azok az értékbecslok személyes, részrehajlastdl mentes
szakértdi elemzései; véleményei. kdvetkeztetései.

* Nincsenck sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkézokben, melyek a Jelentés targyat
képezik, nem vagyunk részrehajloak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.

* Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen intézkedéstdl vagy esemenytol,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések., vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy
felhasznalasa eredményeként johet létre.

« Ertékelésiink alapja a TEGOVA (The European Group of Valuer’s Associations) az Ertékel6k
Szbvetségének Eurdpai Csoportja; az IVSC (International Valuation Standards Commitee), Nemzetkozi
Ertékelési Szabvanyliigyi Bizottsag, valamint a vonatkozo PM rendeletben eldirtak.

2.9. A FELHASZNALT ADATOK FORRASA

A helyszinen rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagok, a helyszini szemlén résztvevék altal elmondottak.
Adatszolgaltatasként a Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta az:

- tulajdoni lapot

- alaprajzokat
Az értékeléshez hasznalt ingatlanra vonatkozé dsszehasonlito értékeket internetes hirdetési portalokrol és
a sajat adatbazisunkbol gyijtottiik.

2.10. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan helyszini bejarast tartottunk.

A helyszini bejarason a Megbizo képviselGje és a Megbizott értékbecsléje vettek részt.

Megbizo kepvisel6jével az ingatlant bejartuk és a miszaki allapot megallapitasihoz sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztiik.

A szemrevételezéses diagnosztika modszerrel az épiilet és épitmény szerkezeti felépitésére, allapotara igy
megfeleld tampontot kaptunk. A bejaras soran fényképfelvételeket készitettiink, melyek a jelen
szakvélemény mellékletét képezik.

3.1. AZINGATLANOK KORNYEZETI ISMERTETESE

Tiszaujvaros (1970. éprilis 22-ig Tiszaszederkény, 1991. februar 1-ig
Leninvaros) ipari varos Eszak-Magyarorszagon, Borsod-Abauj-Zemplén
varmegyeben. A Tiszaljvarosi jaras kozpontja. A varmegyeszékhely
valamint Ozd, Kazincbarcika és Mezékovesd utdn a megye otodik
legnepesebb telepiilése. Lakosainak szama 14649 f6 volt 2021. januar 1-
én.

Tiszatujvaros @

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszadjvaros Rozsa Gt 12.A-12.

Miskolctol 35 kilométerre, a Sajé tiszai torkolatanal fekvé telepiilés:
kozvetleniil a Nyékladhazatol Debrecenig huzodd 35-6s féut mellett
: fekszik, Mezocsattal a 351-es fout és 3313-as ut, Oszlarral a 3310-es ut,
oTiszatjvéros Nemesbikkel pedig a 3312-es 0t kiti §ssze. Kdzigazgatasi teriiletének egy
kisebb része a Tisza tilsé oldalan, a bal parton fekszik, de az a teriiletrész

lakatlannak tekintheto.

Tiszatjvarosnak kedvezd foldrajzi fekvése van. A térség domborzati tipus szerint siksag ¢s teraszos
folyovolgy. A véros Eszak—MagyarOrszégon a Biikk-vidék keleti szélén, Magyarorszag masodik
legnagyobb folyoja, a Tisza és Borsod-Abatij-Zemplén varmegye legnagyobb folydja, a Sajo torkolata
altal kozre zéart teriileten fekszik. Teriilete 46,04 km> Tiszaljvaros kedvezé foldrajzi fekvéssel bir,
osszekapcsolo  szerepet jatszik harom nagyvaros, Miskole, Debrecen és Nyiregyhdza koézott. A
tiszaljvarosi térség domborzatai tipus szerint siksdg és teraszos folyovilgy. Magyarorszag masodik ¢és
egyben legszebb folydja a Tisza — melynek ..szoke™ jelzdje onnan ered, hogy a partok 16sz6s iszapja a viz
szinét sargara festi. A Sajo és Tisza folyok altal kdzrezart alfsldi taj adottségai lehetéséget nyihjtanak a
horgaszok €s vizi sportok szerelmeseinek is. A kiilonleges ¢élményekre vagyok is megesodalhatjik a
~tiszaviragzast”, mely egy évr6l évre visszatérd latvanyossag. A véros kiilsd részéhez tartozik a Tisza-
sziget, amelyen dtivelé hid teremt koziti kapesolatot Borsod-Abatj-Zemplén és Hajdu-Bihar varmegve
kdzott.

Az ipari bazis megteremtése 1953-ban egy 200 MW-os, széntiizelésti hoerdmii épitésével kezdddott
Tiszapalkonya hatdriban. A hoerémii, a villamosenergia és az iparigéz szolgaltatassal megalapozta a
késobb megepiild ipari nagyiizemek (pl. Tiszai Vegyi Kombinat, Tiszai Finomitd, Olefingyar, Tisza Il
Hoerémi) létét. A Tiszai Vegyi Kombinat elsé miikodé egységét, a gaziizemet 1959-ben helyezték
tizembe, a festekgyar 1961-ben, a mitrigyagyar 1964-ben kezdte meg mikddését. Az olefin-program
adott ujabb lendiiletet az ipar fejlesztésének. A petrolkémiai tevékenység 1970-ben az elsé polietiléngyar
tizembe helyezésével kezdodott. 1971-ben kezdodott a Tiszai Erémil Vallalat nagyberuhazasa, a Tiszai
Hoerdmii épitése, eredetileg az orszag legnagyobb erémiivének tervezték 2000 MW-osra, am az 1973-as
olajvalsdg miatt csak 860 MW-osra épiilt ki, igy ez a harmadik legnagyobb Magyarorszagi erdmii, amit
1979. szeptember 7-én adtak 4t. 1973-ban kezdddott a Tiszai Kbolajipari Vallalat (TIFO) épitése, és 1980
novemberében beindult a koolaj-feldolgozas. A harom gyarkomplexum mellett Tiszaajvéros
dnkormanyzata z8ldmezos beruhazassal hozta l1étre a 140 hektaros Tiszaujvarosi Ipari Parkot 1997-ben. A
teljes infrastruktiraval ellatott ipari parkban kedvezé kériilményeket teremtettek az ipari és kereskedelmi
vallalatok szamdra. Az ipari parkban tobb mint 10 ezer {6t foglalkoztatnak a betelepiilt vallalkozasok.

Az ipari létesitmények épitéséhez, miikddtetéséhez munkaerore volt sziikség, a dolgozdknak pedig lakasra
volt sziikségiik. A varos elsé lakoi 1957-ben kéltoztek be a korabbi szantdfsldon épiilt lakdsokba. 1964-
ben mar 1500 lakds allt az itt €16k rendelkezésére. A telepiilés 1966-ban varosi rangot kapott, 1970-ben
befejez6dott az elsé 10 ezer lakost befogadéd lakoételep épitése, melyet a *70-es években egy Gjabb
kovetett. 1971-ben a varos Lenin nevét vette fel. A lakdépiiletek mellett gyorsan fejlodott az
infrastruktura is. Bolesodék, dvodak, altalanos és kozépiskolak épiiltek, miivelddési kdzpont, kdnyvtar jott
létre. A nyolcvanas években lelassult a fejlodés iiteme, boviilt viszont a kereskedelmi halozat, és
megkezdddott a csaladi hdzak épitése. Ez utobbi a kilencvenes években nagy lendiiletet vett, egy Uj
varosrész jott 1étre Kertvaros néven. 1991-ben 0 nevet valasztott a telepiilés és arculatvaltast hatarozott el
Tiszaljvaros. Az ipari park létesitése és a csaladi hazak épitése mellett 4talakultak, megszépiiltek a
kozteriiletek, parkok. A XXI. szdzadba lépve az Gnkormanyzat egy hosszi tava kozteriileti- és intézményi
feltjitasi programba kezdett és tamogatja a panelépiiletek felujitasat is. A beruhazasok masik része az
idegenforgalom, a gydégyturizmus és a sport céljait szolgaltak. Varosi sportcentrum létesiilt, megépiilt a
varosi gyogy- €s strandfiirdd, amely a legmodernebb fiziko- és balneoterapias kezelésekkel varja
vendégeit. Infrastruktira, kereskedelem Tiszatjvarosban nincs kérhaz, de a szakorvosi ellatas széles kort.
2011 tavaszan kezdte meg miikodését a feljitott szakrendeld, melyet a legkorszer(ibb diagnosztikai,
gybgyaszati eszkdzokkel latnak el. A nevelési-oktatasi intézmények széles halozata épiilt ki a varosban,
melyet integraltan miikddtet az SGnkormanyzat.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.
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32. AZ INGATLAN MEGKOZELITHETOSEGE

Miskolctol 35 kilométerre, a Sajo tiszai torkolatanal fekvd telepiilés: kozvetleniil a Nyékladhazatol
Debrecenig hizddo 35-6s fout mellett fekszik, ami az M3-as autopalya felél kénnyen megkdzelithetd;
Mez6csattal a 351-es foat €s 3313-as at, Oszlarral a 3310-es Gt, Nemesbikkel pedig a 3312-es ut kdti
Ossze.

A varost egyetlen vasiitvonal, a MAV 89-es szamu tiszaujvarosi szarnyvonala érinti, amelynek két
megallasi pontja van itt. Tiszapalkonya—Eromi vasutallomas, a vonal tulajdonképpeni végallomasa a
3313-as ut keresztezésének kozvetlen kozelében talalhato, a helyi ipartelepek kozott, a személyszallitas itt
sziinetel. Tiszaujvaros vasttallomas a varoskdzpont déli széle kdzelében, kozhti elérését a 35-6s fOtbol
kiagazo 33 316-os szamu mellékut teszi lehetévé. Innen napi 1 par személyvonat kdzlekedik Miskolcra.

Maga az ingatlan a 35-6s fout északi oldalan. a lakdovezeti részén, Tiszaujtelep és Tiszatjfiirdd
telepiilésrészek hataranal fekszik. Kornyezetében lakohazak, valamint igazgatasi, oktatasi, kereskedelmi
ingatlanok talalhatoak.

3.3. AZ INGATLAN KOZINTEZMENYI ELLATOTTSAGA
Az ingatlan a kdrnyezetében minden sziikséges kdzintézménnyel rendelkezik.

3.4. AZ INGATLAN KOZMUVESITETTSEGE

A vizsgélat targyat képezo ingatlan az OTEK (Orszagos Telepiilésfejlesztési és Epitési Kovetelmények)
szerint Osszkdzmiives ingatlanként értékelhetd. A kézmiiorak biztositottak, a halozatok lizemképesek.

Aramelldtcs Az épiileteken beliil az aramellatas biztositott. Napelemes rendszere van.
Vizhdaldzat: A viz telepiilési halozatrol kiépitett

Melegviz eldallitdas Tavmelegviz.

Fiités Tavfiités radiatoros holeadassal.

Szennyvizhdldzat A szennyvizelvezetés telepiilési halozaton keresztiil tavozik.
Hulladékkezelés Eloirasoknak megfelelo.
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3.5. ATELEK ES A FELEPITENYEK ISMERTETESE

A telek sik, rajta egy épiilet all. Az udvar fiives, a széleinél fakkal, az épiilet altal kdzbezart teriileten
aszfaltozott. Az udvarban sportpélya és jatszotér kialakitott. Az épiilet elbtt - a helyrajzi szamhoz nem
tartozo - fiives, fas teriilet, fedett biciklitarold, el6kert virdgokkal és a megkozelitést szolgald jarda,
mozgassériilt rampa talalhato, hatul korben keritett beton labazaton idomacél keritéssel.

Beépitési mod: Szabadon alld

Maximalis beépitettség: 40 %

Maximalis épitménymagassag: Kialakult+ 1,2
Minimalis telekteriilet: Kialakult.

28. Telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vt)
28. § (1) Telepiiléskdzpont vegyes teriileten — az OTEK
16. § (2) és (3) bekezdésében
felsoroltakon til — a (2) bekezdésben szerepld kivételek
figyvelembevételével
elhelyezheto:

a) irodaépiilet,

b) kulturalis, miivelddési célu épiilet, valamint

¢) kozcéla mélygarazs.
(2) A telepiiléskdzpont vegyes teriileten — az OTEK 16.
§ (4) bekezdéseében felsoroltakon tal — nem helyezhetd
el:

a) gazdasagi tevékenység céljara szolgalo épitmény,

b) logisztikai kézpont,

c) nagykereskedelmi funkcidju épiilet.

d) termeld kertészeti épitmény, valamint

e) lizemanyagtoltd allomas sem Gnalldan, sem mas

randaltatdcdi Aniilathan

3.6 AZ EPULETEK ISMERTETESE
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Az epiilet épitése 1970-re tehetd, ekkor a f6épiilet készult el. A 80-as évek elején hozzaépités tortént az
udvar fel¢, ekkor alakitottak ki a fedett terasz részt, aminek a tetejére tantermeket épitettek. 2017-ben
energetikai korszerdsitésre keriilt sor, aminek kévetkeztében az épiilet besoroldsa GG mindsitésrl BB-re
valtozott: cserélték a holeadd radiatorokat, napelemekkel (127 db) szerelték fel a tetdt. a kiilsd
nyilaszaroit hészigetelt, korszert, 3 rtg-li ivegezésti (U=0,6) miianyag szerkezetekre cserélték. valamint a
homlokzata 20 cm vastag hoszigreteld dryvit rendszert kapott.Az épiilet a telek déli frontjan talalhatd,
nyitott U lalaki alaprajzi. harom szintes féépiilet kétszintes udvari szarnyakkal. Vasbeton pillérvazas
szerkezetli tégla kitltd falazattal, pont- és sdvalapozassal. A tetdszerkezete vasbeton lapostetd, bitumenes
lemez fedéssel, amit szintén feldjitottak. A szintek kozétt vasbeton Iépesé vezet, két lépesdhaz kialakitott,
lift nincs. A fodémszerkezete vasbeton szerkezeti. A fiitési rendszere tavfiités, a héleadok fali radiatorok.
A melegvize tAvmelegviz.

Az ¢piilet funkcidjat tekintve oktatasi intézmény, kb 290 altaldnos iskolds tanul most az intézményben.
Alaprajzilag a termek, vizesblokkok hosszfolyoséra felfiizittek. Az egyik udvari szarny foldszintjén
kapott helyet a foz8konyha, ami jol karbantartott a konyhai berendezésekkel egyiitt. Ezen szarny alatt
pince talalhat. A masik szarny foldszintjén tornaterem és a hozzatartozé szocidlis részek vannak. A
tornaterem padldjat 2020-ban Gjitottak fel.

Az udvarban az épiiletszarnyak altal kozrezartan aszfaltozott teriilet kialakitott. Az udvarban 2021-ben
felujitott kézilabda palya kialakitott, valamint idei atad4ssal gumilapos jatszotér és aszfaltozott kosarpalya
van.

3.7. MUEMLEKI VIZSGALAT

Az ingatlan sem helyi, sem orszagos védelem alatt nem all.

4. 0. ERTEKBECSLES
4.1. AZ INGATLAN ERTEKELESI ELJARAS

A nemzetkozi €s a legtdbb nemzeti szabalyozas és gyakorlat alapvetéen harom értékelési technikat ismer
¢s ajanl. Ezek az sszehasonlitd modszer, a hozamszamitasi modszer és a koltség alapi médszer, melyek
kozott a hozamszamitasi modszert rendszerint két alkategériara, a kozvetlen tékésitésre és a
pénzfolyamokon alapuld szamitasokra lehet bontani.

E harom modszer kdleséndsen Gsszefligg egymassal, és mindegyikhez hozzatartozik a hasonld
adasvételek adatainak, valamint az ingatlannal kapcsolatos bevételi és koltségadatok Gsszegyiijtése és
elemzése.

Tekintet nélkiil arra, hogy melyik médszert hasznaljuk, minden adat a piaci kériilményekre vonatkozik és
tilkrdzi a vasarlok és eladok piaci viselkedését.

A forgalmi érték meghatdrozasanal, a vagyonértékelési feladat jellegét, és a megbizas céljat figyelembe
véve a piaci 8sszehasonlitason, a nettd potlasi kdltségen, és a hozamszamitason alapulé modszer
alkalmazhato.

A piaci Osszehasonlitason alapulé moédszer alkalmazasanal az ingatlant 6sszehasonlitjdk mas olyan
ingatlanokkal. amelyeknél nyilvanvaléan végbement a piaci tranzakcio, és amelyek megfelelnek az eldirt
kritériumoknak.

A koltség alapu (nettdo poétlasi koltség) meghatarozas lényege, hogy az ingatlan értékét, annak
helyettesitési, nett¢ potlasi koltségeibdl vezetik le, figyelembe véve az avuldsokat. Az értékelési eljaras
soran a telek piaci értékét és a kapott potlasi koltséget Gsszegezik.

A hozamszamitason alapulo értékelés soran az ingatlanérték (toke értéke) az ingatlan altal generalt
bevételek pénzfolyasabol keriil levezetésre.

Ez a bevétel lehet bérleti dij, olyan bérleti dij, amit alternativ koltségként fogunk fel, vagy lehet az iizleti
bevételt meghatarozott, az ingatlanra esd hanyad.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59. 10



Tiszatjvaros Rozsa Gt 12.A-12.

4.2. A PIACI ERTEK DEFINICIOJA

Az IVSC/TEGOVA szerint a piaci érték definicioja a kdvetkezé:

A piaci értek az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandésagot mutatd eladé és egy hajlanddsagot mutatd vevd kozott tisziességes feltételek mellett zajlod
tranzakci6 keretében, megfeleld piacra bocsatast kdvetden, amelynek soran mindkét fél j6l informaltan,
koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

4.3. HITELFEDEZETI ES LIKVIDACIOS ERTEK DEFINICIOJA

European Valuation Standards

A hitelbiztositék/hitelfedezeti érték az ingatlannak azt az értékeld dltal meghatarozott értékét jelenti,
amely tartalmazza az ingatlan jovobeli piacképességének koriiltekintd becslését, szamitasba véve az
ingatlan hosszi tavi fenntarthatosaganak szempontjait, az altaldnos és helyi piaci feltételeket, az ingatlan
Jelenlegi hasznélatat és a megfelel6 alternativ hasznalatokat. A hitelbiztositéki/hitelfedezeti érték
becsléseinek esetében spekulativ elemekkel nem szabad szamolni.

A 25/1997. /VIIL. 1./PM rendelet alapjan a termdfdldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének fogalma:

I. A jelzalog-hitelintézetnek a kolesonnyujtas, illetve a kezesség és bankgarancia, valamint az egyéb
bankari kotelezettségvallalds fedezetéiil felajanlott, terméfSldnek nem minésiild ingatlanok értékét a
25/1997. /VIIL. 1./PM rendeletben., illetéleg a rendelet alapjan készitett hitelbiztositéki érték-megallapitasi
Szabalyzatban hataroztak meg.

2. A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositeki érték megallapitdsa soran a jelzalog—hitelintézet altal folyositott kolesonsk hossza
lejaratabol szarmazoé sajatos kockéazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait
veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jévoben barmely tulajdonost megilletnek.

A hitelbiztositéki érték 6sszegérdl a jelzalog-hitelintézet a Szabalyzatban meghatarozottak szerint dént.
Az altalanos gyakorlatnak megfeleléen hitelbiztositéki, hitelfedezeti értékként a likvidacids értéket
hatarozzuk meg.

A likvidacios érték meghatarozasakor az elsédleges szempont a piaci kereslet vizsgélata, vagyis, hogy a
lehet6 legrovidebb id6 alatt milyen csokkentéssel lehet az adott ingatlant eladni, akdr a jelenlegi
lizemelés, akar mas jellegli hasznositas esetén. A likvidacios értéket a valds piaci értékbdl vezettiik le.

4.4. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO MEGKOZELITES

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket Ggy hatarozzuk meg. hogy
Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a k&zelmultban adtak el. E
megkdzelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetleniil 6sszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapesolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott &sszehasonlitd elemzés a hasonld
ingatlanok €s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzdiben mutatkozd és az
ingatlanokkal kapcsolatos jogok kézotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel
idépontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit, az egyes adasvételi tranzakciok pénziigyi feltételeiben
mutatkozo kiilonbségeket is.

Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfeleld szamu Ssszehasonlit6 adat. ez két iranyba vezeti
az elemzest:
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- egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérol, az eszkiz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,
- masreszt ki kell terjeszteni az adatgyiijtést az orszag hasonlo fejlettségii régidira, illetve a hasonlé tipusa
eszkdzokre.

Az Osszehasonlité elemzés korébe 2 vagy 3 db, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonld ingatlant
vontunk be. Osszehasonlitdsi egységnek 1 m2 beépitett hasznos teriiletet valasztottunk.

Az egyes hasonlo ingatlanok eladasi arait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket,
ami abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében azonos
lett volna.

Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. Ezt az alabbi 6 alapelemmel jellemeztiik:

* atruhazott jogok

» eladas/ajanlat ideje és koriilményei

* kdrnyezet

+ az adott ingatlan-tipusra hato piaci koriilmények
» miiszaki, gazdasagi jellemzok

* hasznalati mad, hasznalati jellemzok.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti kiilsnbozéségek miatti
kiigazitasokat modosité tényezokkel fejeztiik ki, a tényleges fajlagos arat az dvatos becslés elvnek
megfelelden készitettiik el.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatarozdsanal a fentieken talmenden az aldbbi tényezoket
vettiik figyelembe:

- tulajdonjogot

- helyszini szemlén tapasztaltakat

- kdzelmaltban realizalt ingatlanforgalmi piaci arakat

- értékndveld tényezoket

- értekesokkento tényezdket

'3

Ertéknovelo ténvezok

- energetikai felujitas (korszerii nyilaszarok, hoszigetelt homlokzat, napelemes rendszer)
- kézponti fekvés

- nagy telek

- gondozott, karban tartott, felajitott allapot

- éptiletben fozdkonyha

- spotpalya, jatszotér ujszert allapottal

,

Ertékesokkento ténvezik

- hasznosithatosag, funkcio
- nagy alapteriilet

Osszehasonlitd adatok

A figyelembe vehetd Gsszes tényezot a kovetkezd Gsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni: ajanlat /
eladas: ajanlat ideje; elhelyezkedés: telek nagysaga; épiiletallomany nagysiga; komfortossag; miiszaki
allapot: felhasznalt anyagok. Az Gsszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzéi alkottdk, melyek a
vételarat / ajanlati arat legjobban befolyasoljak
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Véleményiink szerint a piaci osszehasonlitison alapulé megkizelitéssel meghatdrozott érték az
ovatossag elve alapjdn kerekitve :

800 000 000 Ft

azaz nyolcszazmillio forint

FOLD ES TELEKINGATLAN ERTEKELESI ALAPELVE

Az Eurdépai Gazdasagi Kozosség orszagaiban elfogadott és alkalmazott TEGOVA szervezet altal
kidolgozott ¢s ajanlott értékelési iranyelvek szerint fold ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint
értékelési alapot figyelembe venni.

A fold es telekingatlan esetén a szabadpiaci ar az adott kirzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerz6dés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos kdltségeit is.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatérozo jellemz6i geografiai, jogi, szociologiai, valamint
kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

- minden kériilhatarolt foldteriiletet elhelyezése és az anyagi dsszetétele egyedivé teszi
- a f6ld fizikai szempontbdl mozdulatlan

- a fold azaz a tartos javak kozé tartozik
- a rendelkezésre allo foldallomany véges
- a fold az emberek szamara hasznos.

Az isszehasonlitisnil a kovetkezoé szempontokat vettiik figyelembe:

Vagyoni jogok

A tehermentes tulajdonjog tobb kiilonbozé, elkiilonithetd jogot foglal magaba. Amikor ezek koziil egyet
elkiilonitiink, ez a végsé értéket pozitiv vagy negativ modon befolyasolja. Ebben az esetben a vizsgalt
ingatlan tehermentes tulajdonjoganak kell az értékét megallapitani és az Gsszes hasonld adasvételnél is ez
keriilt eladasra. Ezért nem volt sziikség modositas végrehajtasara.

Finanszirozas
A finanszirozis az adsvétel szokatlan feltételeit veszi figyelembe, példaul a kamatlabat, az els6 fizetési

------

kidertilt, hogy gyakorlatilag az osszes telket készpénzért, vagy ezzel egyenériékii ellenszolgaltatasért
adtdk el, ezért nem volt sziikség modositasra.

Az adasvétel feltételei:

Az adasvétel feltételeinél a tranzakcio szokatlan jellemzoit vessziik figyelembe, pl. azt, hogy az
adasvételnél csak objektiv iizleti megfontolasok jatszottak-e szerepet. Ebben az esetben azt taldltuk. hogy
mindegyik hasonlo adasvételnél ezek a megfontolasok érvényesiiltek, ezért nem volt sziikség modositésra.

Piaci koriilmények

Modositas akkor sziikséges, ha a piaci koriilményekben valtozasok kovetkeztek be a hasonlé adasvételek
¢és az ertékelés id6pontja kozétt. Ha ilyenek vannak, a hasonld ingatlanok ara eltérne az értékelés
idépontjaban, és ezért modositani kellene az dsszehasonlitasra felhasznalt tényleges vételarat.

Elhelyezkedés
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Az elhelyezkedés kritikus fontossagi tényez6 a vizsgalt teriileten az értékek meghatarozasa
szempontjabol. Azoknak az ingatlanoknak az értéke. amelyek nem kézvetleniil fout mellett helyezkednek
el. elhelyezkedésiik miatt joval alacsonyabbnak tekintend6, mint az ut melletti ingatlan értéke. A kornyék
infrastrukturélis ellatottsagat, a telek kornyezetének jellemz6it, a kozeli ingatlanok hasznositasi formajat,
az Ovezeti besorolast, stb. a teriileti elhelyezkedéssel Osszefliggd értékelési szempontonként
szerepeltetjiik.

Sarkon valo fekvés, it menti fekvés hatasa

A két vagy t6bb utca mellett fekvd telkeknek magasabb az értéke, mint a csak egy utca mellett fekvo
szomszédos telkeknek.

Méret

A nagyobb telkek altalaban kisebb egységaron kelnek el, mint hasonl6 elhelyezést kisebb telkek. Ez a
trend nem sziikségszeriien csak a vizsgalt teriiletre érvényes, hanem az egyéb teriiletekre is. Ennek 6 oka
az, hogy nagyobb teriiletek megvéasarlasa sokkal nagyobb tokét igényel és ez olyan tényezd, amely
korlatozza a széba johetd vasarlok szamat a kisebb telkek viszonylag nagyobb piacahoz képest.

Fizikai jellemzok/kézmiivek

A kodzmivek megléte fontos tényezé minden teriiletfejlesztés szempontjabdl. Ha egy telken ezek nem
allnak rendelkezésre és nem is hozhatok létre, akkor a fejlesztés nehéz. Ezért az ilyen telekért kifizetett
arat befolyésolja a kozmiivek megléte vagy hianya.

Ahogyan jeleztiik. a vizsgalt ingatlanon rendelkezésre allnak a kézmiivek.

A telekértékelésre vonatkozo végsé kivetkezetések

Az értékelésre keriilo telek kornyékén 1évo olyan iires, vagy gyakorlatilag iires telekre vonatkozo adatokat
kerestiink, amelyeket a kézelmultban adtak el abbol a célbol, hogy megbecsiiljiik az iiresnek feltételezett
telek értekeét. Ezeket az elemzéseket hasznalhatjuk fel kiindulasként.

A TELEK ERTEKE
146 000 000 Ft

azaz szaznegyvenhatmillié forint

4.5. AKOLTSEGALAPU MODSZEREN (NETTO POTLASI KOLTSEGEN)

A koltseégen alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlé nem fizet majd tébbet
egy ingatlanért annal a koltségnél, amennyibe egy, a szoban forgo ingatlanhoz hasonld hasznalati értékii,
azt helyettesitd ingatlan keriilne. A koltségen alapulé megkdzelités alkalmazasakor az értékelési folyamat
az alabbi lépésekbol all:

1. Az tiresnek feltételezett telek értékének meghatarozasa
2. Az Osszes Ujra-eloallitasi koltségnek vagy poétlasi koltségnek meghatarozasa (azon Osszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldteriilet értékébe mar korabban beszamitottak).

3. Az Osszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalodas, funkcionalis avulas, kiilsé avulas) az értékelés
idépontjaig bekovetkezett értékesokkenések meghatdrozasa.

4. Az értékesokkenés levonasa az (jnak feltételezett épiilet épitési kdltségébol, az épiilet amortizalodott
értekének meghatarozasa céljabol.

5. A foldteriilet és az avultsaggal csokkentett épiiletérték Osszegzése az ingatlanérték meghatarozasa
céljabol.

Netto potlasi koltség
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Ebben a jelentésben hasznalt jra-eldallitasi koltség adatok tdbb forrasbdl szarmaznak, azokat tébbek
kozott ilyen tipusi ingatlanok épitésével foglalkozd véllalkozokkal és épitészekkel folytatott
beszélgetések sordn kaptuk, vagy hasonld tervek és specifikiciok alapjan megépitett épiiletek adatain
alapulnak (EKS).

Ertékesokkenés

A halmozott értékcsokkenés az Gjra-el6allitasi koltség jelenlegi értékének csokkenése 1ij allapotukhoz
képest az értékelés idépontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonértékeld szakemberek hagyoméanyosan
harom okat ismerik el az értékcsokkenésnek, ezek: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas, és a kérnyezeti
avulés.

Fizikai romlis

Az épitmények tényleges kopasa és romldsa tartozik ebbe a kategoriaba. Ez kijavithato, vagy ki nem
javithato lehet és megkiilonboztethetjiik agy is, mint révid élettartami és hossz( élettartamii romlast.
Ebben a példaban a fizikai romlast a gazdasagos élettartam alapjan becsiiltiik. Ez egy kdzvetlen médszer,
amely egy Kkor/élettartam képlettel kombinalt megfigyelésen alapul. A képlet a kovetkezd:
Effektiv kor / Effektiv kor + hatralévo hasznos élettartam. A gazdasigos élettartam felhasznalasa a fizikai
€lettartam helyett elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos korbecslés hasznalata a tényleges kor
helyett mliszakilag szintén korrekt.

Funkcionalis avulas
Ez a kategoria azokat a gazdasagtalan megoldasokat tartalmazza, mint példaul az elavult tervek, a
megkdzelithetdség hidnya, stb. Lehet kijavithatd, vagy kijavithatatlan.

Kirnyezeti avulas

Az értékesokkenesnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épiilet ujjaépitésének koltségei az ingatlantdl
figgetlen okok miatt csokkennek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fiigg a gazdasagtodl. Ezért a
kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozas, amelynek negativ hatiasa van az ingatlan értékére,
befolyasolja a telek és az épiilet értékét is. Ez a tipust értékesckkenés mindig kijavithatatlan, mivel az
ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a negativ hatasokat.

Az épiilet épitmény esetében a becsiilt értéket a fobb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén &sszehasonlité modszerrel
ellenériztiik.

A becsiilt értéket 1 m2-ére vonatkoztatva hataroztuk meg. Az érték kialakitasanal az épiilet funkcidjan
kiviil a miszaki allapotat, kozmiivekkel valo ellatottsagat is figyelembe vettiik. Az érték
meghatarozasanal figyelembe vettiik az ilyen jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet is.

Az ingatlan esetében a kovetkezd érték-meghatarozé tényezoket vettiik figyelembe:

az épiilet €letkora, €pitési maodja, kivitelezési és szakipari munkék szinvonala, hidnyossaga, kialakit4sa,
helyiségek szima, elhelyezkedése, alapteriilet, komfortfokozat, kihasznéltsag, illetve rendeltetésszerii
hasznalata, feltjitasok idépontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga.

Az netto potlasi koltség a hasonld vagyontargyak eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyé aran
szamolva, ugyanolyan anyagok, €pitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés valamint munkaerd
alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az () épitésli vagy kiilonleges célii eszkdzok értékbecsléséhez
szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A NETTO POTLASI KOLTSEG MODSZERREL SZAMOLT ERTEKEK

A telek €s fOldrészlet értékét az el6zo fejezetben mar rogzitettiik, annak értékét a nettd potlasi kdltség
szamitdsa soran valtozatlanul szerepeltetjiik.
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A koltségalapit megkizelités modszerével az ingatlan és felépitmények értéke az dvatossdg elve alapjin
kerekitve:

810 000 000 Ft

azaz nyolcszaztizmillio forint

4. 6. HOZAMSZAMITASON ALAPULO MEGKOZELITES

A hozamszamitason alapuld megkdzelités azon a feltételezésen alapul. hogy sszefiiggés van az ingatlan
bevételtermeld képessége és értéke kozdtt. E megkodzelités szerint a bevételt az alabbi két modszer
valamelyikével alakitjuk at értékké. Ezek a kdzvetlen tokésités és a hozam tokésitése.

A kozvetlen tokésités esetében egy év varhatd bevételét alakitjuk at értékké agy, hogy elosztjuk a becsiilt
bevételt egy megfelelé bevételi rataval, vagy Ggy. hogy megszorozzuk a becsiilt bevételt egy megfeleld
tényezbvel. A kivalasztott rata vagy szorzétényezO reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt érték
kozotti kapesolatot. Ezeket a tényezdket hasonlo adasvételek elemzésébdl hatarozhatjuk meg.

A hozam tokésitési mddszere szerint a jovobeli haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg olyan médon,
hogy minden jovoébeli bevételt egy megfeleld diszkontrataval diszkontélunk, vagy meghatarozunk egy
olyan altalanos diszkontratat, amely explicit modon tiikrézi a befektetés bevételeinek alakulasat, az
értekvaltozasokat €s a hozamot.

A tokésithetd bevételek becslési mddszere a potencialis bruttd bevétel, a gazdasigos bevétel és a
mikodésbol szarmazo nettd bevétel alapjan szamolhato.

A kovetkez0 lépésben hatdroztuk meg az un. tokésitési ratat, amely a potencidlis bruttd bevételt alakitja at
értékké. A tOkésitési ratat a hasonld befektetések hozamaként hatarozzuk meg. Ennek alapja az a
felismerés, hogy a befekteté nem fekteti be a pénzét olyan vallalkozisba, amely egy hasonld befektetés
hozamanal alacsonyabb hasznot képvisel.

A hozamszamitasi eljarasok mindegyike piaci Osszehasonlitison alapul, de egyfajta befektetési
elemzéskent értelmezhet6, csak a piaci szereplék értékitéletét és dintési mechanizmusét kifejezve. A
hozamszamitds soran egy altalanos befektetot tételeziink fel. mig a befektetési érték értékforma
meghatarozasaban az egyedi befektetd személyes elvarasait hasznaljuk fel. A hasznalati érték az aktualis
hasznalathoz tartozo befektetési érték.

A szamitds meghatarozo elemei az elvart tiszta jovedelem, a vizsgalati idétartam. a diszkontrata és
kilépesi (exit) érték. Ha a kamatlab inflaciomentes, a bérleti dijak nem inflacioval névelt bérleti dijak. A
kamatlabak (ratak) adézas el6tti ratak, amelyek az adott ingatlantipusra és az abban rejlé piaci kockazatra
iellemzoek.

Hagyomanyosan két hozamszamitasi kalkulacios modell elterjedt: a kozvetlen tOkésités és a

pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas (DCF Discounted Cash Flow).

A kozvetlen tékésités nem veszi figyelembe a befektetés idéhorizontjat és az ingatlan jovébeni
értékemelkedését. A kozvetlen tékésités esetében egy év varhato bevételét alakitjuk 4t értékké gy, hogy
elosztjuk a becsiilt bevételt egy megfeleld bevételi rataval, vagy gy, hogy megszorozzuk a becsiilt
bevételt egy megfeleld tényezdvel.

4.7. A HOZAMALAPU MEGKOZELITESSEL SZAMITOTT ERTEK

nem alkalmazott médszer
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4.8. EGYEZTETES ES VEGSO ERTEKBECSLES

A Jelentés soran ket altaldnosan alkalmazott modszert kidolgoztunk, igy az ingatlan vizsgalatat a piaci
osszehasonlitason és a nett6 potlasi kbltségszamitas szerint is elvégeztiik.

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkozelités:

A piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszer a hasonlé ingatlanok tényleges adasvételi adatainak elemzésén

alapul. E modszer elénye, hogy tiikrdzi a piacon jelenlévd komoly vevik és eladok tényleges aktivitisat.
Az e megkozelitéssel kapott érték:

800 000 000 Ft

azaz nyolcszazmillié forint

A nett6 potlasi koltségen alapulé megkozelités:

E megkozelitési mod szerint egy ingatlan értéke azon a tényen alapul. hogy egy jol informalt vasarlé nem
fizet tobbet egy ingatlanért, mint amennyibe egy hasonld telek megvétele és a telken egy hasonld
hasznalati értéki épiilet megépitése keriilne. A kéltségen alapulé megkozelitéssel szamitott érték:

810 000 000 Ft

azaz nyoleszaztizmillio forint

Hozamszamitason alapulé megkozelités:

A hozamszamitason alapulé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy sszefiiggés van az ingatlan
bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megkdzelités szerint a bevételt az alabbi két modszer
valamelyikével alakitjuk at értékké. Ezek a kdzvetlen tokésités és a hozam tokésitése.

A hozamon alapul6 megkozelitéssel szamitott érték-szabadpiaci bérleti dijak alapjan:

nem alkalmazott médszer

Végso értékbecslés
Végso értékbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhaténak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

A piaci Gsszehasonlitason alapuld megkdzelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy megfelelé szamu
adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket megbizhatonak tekinthessiik.

A koltségalapi megkozelités soran az ingatlanpiaci ismérveket direkt vizsgalni nem lehet, a
koltségadatok sok bizonytalansdgot tartalmaznak, igy a szamitott értéket csak tajékoztato, ellendrzd
jelleggel fogadhatjuk el.

A hozamalapi megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy a bérbeadasos hasznositas is

lehetne a legjellemzdbb hasznositdsa. azonban jelen értékbecslésiinkben nem alkalmaztuk az épiilet
funkeidia miatt

A vizsgalt ingatlan becsiilt végsé értéke mindezek figyelembe vételével két médszerrel végzett
szamitas alapjan, silyozva:
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Piaci alapu (forgalmi) érték: 800 000 000 Ft Stlyozas| 100% 800 000 000 Ft
Koltség alapu (forgalmi) 810 000 000 Ft Stlyozas| 0% 0 Ft
Hozam alapu (forgalmi) érték:| nem alkalmazott modszer | Sulyozas
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke, kerekitve 800 000 000 Ft
800 000 000 Ft

azaz nyolcszazmillié forint

A megéllapitott érték AFA tartalma a térvényi eldirdasoknak megfelelden.

A szakvélemény készitdje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011. évi CXII.
torvény az informdcids onrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd

védelmérdl és az ilyen adatok szabad 4ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl szold jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Eger, 2023. aprilis 24.
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Hegyvériné Szél Eszter 5\\.“:(;‘@6;;“\,‘1@1 Hegyvari Zoltan
Ingatlanvagyon-értékeld R Ingatlan értékbecslé
Njsz. 4/2011 Njsz: 14/2007
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HELYISEGLISTA

3580 Tiszaujvaros Rozsa ut 12/A-12. Hrsz: 949

Telek teriilete: 8903 m2 Albetét esetén a teriilet: m?2
Foldszint Teljes alapt. Elhelyezkedés | Redukalas | Red. ter., m2
tornaterem 165,15 foldszint 100% 165,15

szolgélati lakas/szertar 54,94 foldszint 100% 54,94
kis tornaterem 35,77 foldszint 100% 3577
61t6z6, zuhanyzo 43,17 foldszint 100% 43,17
oltozo 33,23 féldszint 100% 3393
zuhanyzo 16.80 foldszint 100% 16,80
folyosd 82.58 foldszint 100% 82.58
folyosd 115,82 foldszint 100% 115,82
vizesblokk 43,87 foldszint 100% 43,87
szertar 15,35 foldszint 100% 15,35
informatika 17,61 foldszint 100% 17.61
elotér 16,85 foldszint 100% 16,85
lépcséhaz 19,33 foldszint 100% 19,33
tantermek 226,61 foldszint 100% 226,61
porta, sz¢lfogo, fokapcs. 19,60 féldszint 100% 19.60
zsibongo 78,85 foldszint 100% 78,85
iroda 15,17 foldszint 100% 15,17
iroda 15,54 foldszint 100% 15,54
lépeséhaz 16,33 foldszint 100% 16,33
ebédlo 19,94 foldszint 100% 19,94
ebédl6 64,17 foldszint 100% 64,17
konyha 87.87 foldszint 100% 87,87
raktar 22.68 foldszint 100% 22,68
elékészitok, kozlekedd 41,78 foldszint 100% 41,78
sz¢lfogo 9.14 foldszint 100% 9.14
1298,16 1298,16
L.emelet Teljes alapt. Elhelyezkedés | Redukilas | Red. ter., m2
eldadd 67.00 emelet 95% 63.65
szertarak 43,13 emelet 95% 40,97
tanari 79.88 emelet 95% 75.89
elotér, iroda 32.63 emelet 95% 31,00 |
zsibongd 50,94 emelet 95% 48,39
zsibongd 52,17 emelet 95% 49,56
iroda 1517 emelet 95% 14.41
iroda 15,54 emelet 95% 14,77
Iépcséhaz 16,33 emelet 0% 0,00
folyoso 125,51 emelet 95% 119.2%
tantermek 22321 emelet 95% 212,05
tantermek 226,42 emelet 95% 215,10
vizesblokk 36.88 emelet 95% 35,04
vizesblokk 33,86 emelet 95% 32,17
lépes6haz 24.62 emelet 0% 0,00
0lt6z06 16,60 emelet 95% 15,77
termek 188,18 emelet 95% 178,77
folyoso 78.40 emelet 95% 74.48
1326,48 1221,24




I1.emelet Teljes alapt. Elhelyezkedés | Redukalds | Red. ter., m2
folyoso 144,88 II. emelet 90% 130,40
raktar 15,17 II. emelet 90% 13,65
rakiar 15,54 1. emelet 90% 13,99
1épesdhaz 16,33 II. emelet 90% 14,70
zsibongo 54,90 II. emelet 90% 49,41
tantermek 246,33 I1. emelet 90% 221,70
vizesblokk 33,93 II. emelet 90% 30,54
lépesbhaz 21,89 1. emelet 0% 0.00
tantermek, konyvtar 283,50 II. emelet 90% 208,15
832,48 729,53
Egyéb Teljes alapt. Elhelyezkedés | Redukalds | Red. ter., m2
pince 216.66 pince 20% 4333
fedett terasz/zsibongod 195,94 foldszint 20% 39,19
412,60 82,52
Alaprajzi adatok Teljes alapt. Red. ter., m2
Foldszint 1298.16 1298.16
[.emelet 1326,48 122124
[l.emelet 832.48 729,53
Egyéb 412,60 82,52
-6sszesen, m2 3869,72 3331,46




PIACI ERTEK MEGHATAROZASA
3580 Tiszaujvaros Rozsa.ut 12/A-12. Hrsz: 949

Megnevezés Vizsgilat tairgya | Hasonlité adat 1. | Hasonlité adat 2. Hasongt() RH Hasonlit6 adat 4. | Hasonlité adat 5.
N — 35'80 Tiszatjvaros R§zsa Virpalots Zalaegerszeg_ Sopron Fiiredi Vic Tiszanjvaros
ut 12/A-12. Hrsz: 949 Kossuth utea 35. sétany 8. Szederkényi ut
2 szint+pince
4 szint+pince kialakitast volt
kialakitasu volt . 80-as években irodahdz a varos
; ¢ xu s | % Szint¥pince e A . ; :
lrpdahaz. oktatési Kialakitdsd volt éptilt volt kozpontjaban két albetéttel
intézmény 100 irodahiz a vVaros szakképz0 iskola [nagyon feltjitandd| rendelkezd tégla
fore alkalmas 2 és kollégium allapottal. ¢pitési tarsashaz
konyhai koiz.p’(.)fnl_]abe’m rendezett, gdzkazanos egyik része,
kivett altaldnos iskola kapacitéssal. t'e]u_]ltando kozponti részen, | kdzponti futés. | fBldszintes épiilet.
fhchen lifiott | ROl | e e | BasckBemi, 4 6. feljitott
belso terekkel. :g—a/‘ka%aalo ° ] tankonyha és gardzzsal, él]ap-ot_.
5 ; y kdzponti fltés. ’ . ; )
ga/fa?anos kp-i Sssrkiamii. 4 étterem, cserf:lt \"as’betfon okt‘atotefem’kent
ftéssel. az L homlokzati pillérvazas funkcionalt
udvarban L nyilaszarokkal | szendvicspaneles
sportpalydkkal és tégla
koritofalakkal
telek teriilete (m2) 8903 5769 859 886 1923 kizos tulajdon
(FTZ;‘*LT;Z::‘;";;&;?“?;%S) 3331 3500 825 1816 1200 212
ajanlat ara (Ft) 750 000 000 295 000 000 600 000 000 349 000 000 84 800 000
ajanlat ideje (év) 2023. 4prilis 2023. aprilis 2023. 4prilis 2023. aprilis 2023. aprilis
ajanlat jellege ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
hivatkozdsi szam 31452629 32846555 31957046 33419802 33469250
fajlagos ajanlati ar (eFt/m2) 300 753 214 286 357 576 330 396 290 833 400 000
Ertékbefolydsold tényezdk
ajanlat / eladas kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
ajanlat ideje hasonlo hasonlo hasonld hasonlo hasonlo
elhelyezkedes rosszabb elonyosebb elonyosebb elonydsebb hasonlo
telek nagysaga kisebb kisebb kisebb kisebb kozos tulajdon
épiiletallomany nagysaga hasonlo Kisebb kisebb kisebb joval kisebb
energetikai minbség rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
muszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
hasznosithatosag. funkcio hasonld elonyosebb elonyosebb elonyosebb elonyasebb
Korrekcids tényezok
ajanlat ideje miatt 1 1 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0.9 0.9 0.9 0.9 0.9
foldrajzi elhelvezkedés 1,05 0,85 0,85 0.8 1
telek teriilet 1,05 1,1 1.1 1,1 1.1
alapteriilet nagysaga | 0.8 0.9 0.85 0,75
miiszaki allapot 1.05 1.1 1,1 1.25 1.05
az épiilet kora, kialakitasa 1 1 | 1 1
energetikai mindség 115 1.15 1.15 115 1,05
alaprajzi kialakitas 1 1 1 1 0,9
konyha 1 1] 1 1,1 L]
telepiilésen beliili fekves 1 0.95 0.9 1 1
hasznosithatdsag, funkcio 0,95 0,75 0.85 0.75 0,75
Korrigdlt egyvségar (eFt/m2) 243 907 238 660 242 150 232 194 243 126
Hasonlité datlagdr (Ft/m2) 240 007
Becsiilt érték ( Ft ): 799 575 225
Becsiilt érték
kerekitve 800 000 000
( Ft):




TELEK PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
3580 Tiszaujvaros Rozsa ut 12/A-12. Hrsz: 949

Megnevezés

Vizsgalat
targya

Hasonlité adat 1.

Hasonlito adat 2.

Hasonlito adat 3.

az ingatlan cime:

3580 Tiszaujvéros
Rozsa ut 12/A-12.
Hrsz: 949

Tiszaujvaros
Tompa utca

Tiszadjvaros
Koszegi t

Tiszatjvaros
Tompa utca

ingatlan jellege

kivett dltalanos

belteriileti épitési

iskola telek telek telek
telek teriilete (m2) 8903 698 721 700
ajanlat ara (Ft) 12 200 000 14 500 000 12 190 000
ajanlat ideje (¢v) 2023. 4prilis 2023. aprilis 2023. aprilis
ajanlat jellege ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
hivatkozési szam 33425665 33205352 33149291
fajlagos ajanlati ar (Ft/m2) 17 479 20111 17 414
Ertkbefolydsold tényezdk
ajanlat / eladas kinalat kinalat kinalat
clhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo
telek nagysaga kisebb kisebb kisebb
kozmivek hasonld hasonlo hasonlo
kornyezet hasonld hasonlo hasonlo
utca feloli megkozelithetoség hasonlé hasonlo hasonlé
Korrekcids tényezdk
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0.9 0.9 0.9
elhelyezkedés, megkozelithetoség 1 1 1
beépithetdség 1.05 1.05 1.05
a teriilet nagysaga 0.85 0.85 0.85
telepiilésen beliili elhelyezkedés i1 1 I
a teriilet hasznosithatdsaga 1.05 1.05 1.05
kialalkulatlan teriilet 1 1 1
kornyezet 1 1 |
egyeh jellemzok 1 1 1
Korrigdlt egységar (Ft/m2) 16 216 16 962 16 156
kiindzl!d_fbg}'lagqs érték kerekitve 16 445
(Ft/m2):
Becsiilt érték ( Ft ): 146 000 000




KOLTSEG ALAPU ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3580 Tiszaujvaros Rozsa ut 12/A-12. Hrsz: 949

. Potlasi . .. . [Funkcio
iy Teriilet ‘i Fizikai ot — ’ i
Epiilet/épitmény: érték , nalis | Kiilso avulas Ertek:
m2 avulas ,
Ft/m2 avulas

Foldszint 1298 391 230 30% 20% 10% 255971 815
[.emelet 1326 391 230 30% 25% 10% 245207 501
Il.emelet 832 391 230 30% 25% 10% 153 889 290
Egyéb 413 97 808 50% 50% 10% 9079 959
Epiiletek sszesen: 3457 664 148 566
Epitmények osszesen: 664 148 566
8903 16 445 146 000 000
Teriiletek dsszesen: 146 000 000
Mindosszesen ( Ft ): 810 148 566

Minddsszesen kerekitve( Ft ):

810 000 000




B-A -Z. Varmegyei Korményhivatal Foldhivatali Fooszialy
3580 Tiszaujvaros Erzsébet tér 24. Oldal: 171
Hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/3686/2023

2023.02.16
TISZATVAROS Seeir 53
Belteriilet 949 helyrajzi szdm
3580 TISZAUJVAROS Rézsa Gt 12/A-12. “feldlvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f413. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett altalanos iskola 0 8903 0.00
ILRESZ '

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33270/1991.07.23
jogcim: jogutédlés
jogallas: tulajdonos
név: TISZAUJVAROS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3580 TISZAUJVAROS Bethlen Gabor ut 7
torzsszam: 15726463

MLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32980/2012.05.10
Vezetékjog
A VMM-302/2012 engedélyszami (20473) Tiszatjvaros 0,4 kV-os 1. sz. vezetékrendszer az
ingatlan tertiletébdl 3 m2-t érinc.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. t&rzsszam: 13804495 ) .
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy utca 13.

A hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle masclar a fenn&llé bejegyzéseker,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez a tulajdeni lap egyhdz részére
kertilt kiadésra.

.m2023.02.16

TULAJDONI LAP VEGE
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Tiszatjvaros Rézsa at 12.A-12.

Foto melléklet 1

i féhomlokzat L utcai oldalhomlokzat j

udvari homlokzat I udvari homlokzat ’

villanyora [ kézilabda palya

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszatjvaros Rozsa Gt 12.A-12.

Foto melléklet 2

| fobejarat

| zsibongo iroda |

iroda J | héleadd

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszatjvaros Rozsa Gt 12.A-12.

Fot6 melléklet 3

| pince tanterem |

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszatjvaros Rozsa ut 12.A-12.

Foto melléklet 4
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zuhanyzd J kis tornaterem

| tornaterem folyoso

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



Tiszatjvaros Rozsa ut 12.A-12.

Fot6 melléklet 5

| tanterem tanterem |

lépcs6haz | tanterem

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59,



TiszatGjvaros Rozsa ut 12.A-12.

Foto melléklet 6

tanari | tanterem |

tanterem |

| udvar N | vizesblokk

lépesdhaz folyoso

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59.



