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INGATLAN ERTEKBECSERES—

az 5100 Jaszberény, Jasztelki ut 22. (hrsz.: 2410/1)

un. huszdrlaktanya ingatlanhoz

Készitette: SZIKLA 72 KFT.
Banyai Zoltan

Fels6szintl ingatlanvagyon-értékeld
Eng. szam: VI.8365/2002.

EUFIM: 2005/157

OM. szam: 1970/2010 és C-65/2010

Késziilt:  Jaszberény, 2013. okt6ber 10.



Ertékelt ingatlan: 5100 Jaszherény, Jdsztelki it 22. (hrsz: 2410/1)

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Egyéb épiilet és udvar
Telepiilés (vdros, keriilet): Jaszherény
Utea, hazszam: Jasztelki at 22.
Iranyitéoszam. 5100
Hrsz.. 2410/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Jészberény Véros Onkormanyzata 1/1
Toérzsszam: 15732671
5100 Jaszberény, Lehel vezér tér 18.
Teher: Nincs

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete Gsszesen: 5,0245 ha, m?
Epiiletek alapteriilete dsszesen: 10 573 m’
Kozmii-elldtottsdg: villany, szennyviz

Jelenlegi funkcio: haszndlaton kiviili, raktar

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megéltlapitésa
Ertékelés alkalmazott médszere: Koltség alapi modszer
Megrende]()' megnevezése; Jaszberény Varos Onkorme’myzata

Ertékelés érvényes: 90 napig

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 197.700.000,- Ft

azazg egyszdzkilencvenhétmillio-héiszazezer
forint

Jaszberény, 2013. oktober 10.

Készitette:

Felsdszintii mgatlanvagyon -értékeld
SZIKLA 72 KFT

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kfi@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jasztelki it 22. ( hrsz: 241 1)

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Jiszberény Viros Onkormdnyzata (5100 Jészbereny, Lehel vezér tér 18.) megbizta a SZIK-
LA 72 KFT-t (5100 Jészberény, Fazekas utca 8.), az 5100 Jaszberény, Jasztelki ut 22.

2410/1 helyrajzi szamii, 1/1 tulajdoni hdnyada ingatlan értékelésével.

Az értékelés célja forgalmi érték megéllapitdsa adas-vétel célj abol.

3. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt:
26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet

A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése:
Koliség alapti értékelés
Az intézményi ingatlanok sajatosséga, hogy ritkak, egyedi, specialis funkcidkkal vannak
megtoltve, igy piaci dsszehasonlito alapokon torténd értékelése nem lehetseges, a hozam
alaptinak pedig nincs értelme. Az EVS (European Valuation Standars) kézikonyv is a
koltség alaph értékelést javasolja.

Helyszini szemle id6pontja: 2013. oktober 9.

Felhasznalt dokumentumok: Tulajdoni lap, térképmadsolat, art

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvintartasi adatok:

Teleptilés : Jaszberény

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 241011

Megnevezese + kivett egyéb épiilet és udvar

Teriilet : 5,0245 ha,m’

Tulajdonos: -Jaszberény Véros Onkorményzata n

5100 Jaszberény, Lehel vezér tér 18.
Terhek : nem tartalmaz
Széljegy, szolgalom, egyéb : vezetékjog és vizelvezetési, szennyvizelvezetési, gazvezete-

ki szolgalmi jogok terhelik tulajdoni lap szerint

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jészberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kfi@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jaszberény, Jdsztelki ut 22. ( hrsz: 2410/1)

Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az ingatlan J4sz-Nagykun-Szolnok megyében, Jaszberény varosaban, a Zagyva foly6 altal
koritidlelve épiilt ki. Az Alfold ENy-i peremén fekvd, kb. 30 000 lakost telepiilést a Jaszsag
kulturalis és gazdasagi kézpontjaként, valamint a térség egyik legdinamikusabban fejlods
vérosaként tartjak szamon. A varos Szolnoktol, a megyekdzponttol 50 km-re, a fovarostol 80
km-re, az M3-as autépalyatdl 25 km-re, a 31-¢s és a 32-es utak talalkozasanal fekszik.

A jellemzett ingatlan a varoskdzponttdl kb. 1000 m-re, kozvetleniil a 32-es szamu fout Szol-
nok felé kivezetd szakasza mellett fekszik, aszfalt Gton megkozelithetd. Kornyezetében telep-
helyek, emeletes hazak és azok udvarai, csaladi hazak és azok udvarai vannak. Az alapellatast

és szolgaltatast ny\jto intézmények a kozpont felé haladva és a kdzpontban érhetdk el.

A telek lefrdsa

HRSZ: 2410/1

Telek mérete: 5,0245 ha,m2

Telek alakja: szabalytalan

Telekhatdrok: utak, telephelyek, csaladi hazak és udvarai

A telek korbekeritett, a volt laktanydhoz tartozé ingatlanokkal egyiitt (1it, telek ).
Az udvarban zhzott koves kozlekedd feliiletek, fii, cserjék, orokzoldek és lombhullaté fak

talalhatok. Ritkasagnak szdmit a t6 partjan allé 5db moesari ciprus.

(75

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kfi@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jészberény, Jdsztelki it 22. ( hrsz: 2410/1)

Ovezeti besoroldsok:

Vk 16680 Kozponti vegyes épitési dvezet

Beépitési mod: szabadonallo, eldkertes

Beépitettség legnagyobb megengedett mérteke: 40 %
Zosldfeliilet legkisebb mértéke: 40 %

Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 12,5 m
Kialakithato legkisebb telekméret: Kialakult ill. adottsagtol fliggo.
Jelentds része ide tartozik: 4, 5449 ha, m2

Lk Kisvarosias lako épitési ovezet
(épitési eldirdsok a melléklet szerint)

Ide 2561 m?2 teriilet tartozik.

KOu kizati kozlekedési tvezet, ill. lakéit
(8pitési eldirasok a melléklet szerint)

A két fajta (it Gsszesen 2235 m2.

Kozmiihelyzet

A teriileten villany és szennyviz csatorna csonk (2001. 6ta) kozmi talathato.
A vizellatas fart katrdl biztositott.

Az ingatlan koriili utcdkban az dsszes kozmi halézat eléthetd.

SZIKIA 72 KFT. 5100 Jaszherény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kfi@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jaszberény, Jdsztelki vt 22. ( hrsz: 2410/1)

Felépitmények ismertetése

A vdros a laktanydt 1850-ben kezdte épiteni. Az épitkezés 10 évig hizédott, de nem lett telje-
sen befejezve, mert a varosnak nem volt rd elég pénze. A vdros képviselbtestiilete 1870-ben
a laktanydt ingyen felajanlotta a Honvédelmi Minisztériumnak, illetéleg a Magyar Allam-
nak, azzal a feltétellel, hogy ha az dtadott objektumot nem honvédelmi célokra haszndljdk a
tulajdonjog visszaszdll a vdarosra. A laktanya 1872- dprilis 1-re késziilt el. A lovilde 1874,
mdjusdban leit kész, ezt azonban az 1990-es években lebontottdk, a teriletet felparcelldzidk.
Az udvaron taldlhatd artézi kutat 1895-ben firtdk kincstdri koltségen. A bambusznddbol
késziilt csovek azonban eltomddtek, igy a kit mdra haszndlhatatlannd valt.

Az objektumot legutébb a Magyar Honvédség egészségiigyi bazisként haszndlta 1958-ig,
majd gyakorlatilag rakidrként funkciondlt. Jelenleg haszndlaton kivil, az 6rzés és a teriilet
gondozdsa biziositott, tobb helyiséget raktdrozdsra haszndl a tulajdonos.

1. Porta

Hagyoményos épitési mdddal, beton alapokra és labazatra, tégldbél épiilt, egyszintes, nyereg-
tetds épiilet, cserépfedéssel, fa szerkezetli nyildszardkkal, benne kétrétegli tvegablakokkal.

Alapteriilete: 45 m”

rr

2. Foépiilet

Hagyoményos épitési moddal, kisméretl tégla alapra (helyenként tobb, mint 2 m), téglabdl
éplilt kétemeletes, magastetds felépitmény. A falak vastagsdga 80 cm-140 cm kozit valtozo.
A tetGszerkezet alatti fodém fa-és sirtapaszos, a szintek kozotti vasalt kisméretii tégla.

A tetdszerkezet viros fenyobdl késziilt acsszerkezet, siirli alatamasztasokkal. A tetéfedés cse-
rép, 4llapota rossz, eldregedett, sok helyen hidnyos €s egyre tobb helyen figyelhetdk meg a
be4zas nyomai, ami miatt sok helyen a sdrtapaszos fodém beszakadt.

A nyilaszarok fa szerkezetliek, kétrétegli tivegablakokkal, mechanikai védelemmel, racesal
felszerelve, a lépcsbhazban egyrétegli tivegablakokkal.

A padloburkolat az egykori irodakban hajépadlo, a tobbi helyiségben cementlap. A falak fes-
tettek, koszosak.

Gépészete: az egykori villanyszerelés elavult. Vizesblokk volt kialakitva, de mara mar a sze-
relvényeket leszerelték, a csovezés pedig elavult. Mds gépészet az épiiletben nem talalhato.
Helyiségek szdma: 122 db.

Alaptertilete: 6128 m?

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jdszherdny, Fazekas utca 8.
Tel.; 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jaszberdny, Jdsztelki it 22. ( hrsz: 2410/1}

Lovarda

Hagyoményos épitési moddal, téglapillérek kozott kismérett téglabol épiilt, egyszintes, fodém
nélkiili, magastetds felépitmény 10 m-es belmagassaggal.

Az épuilet szerkezetileg gyenge dllapotii, Hornydk Jdnos statikus ur szakértdi véleménye mel-
lékelve.

A csatornak kornyékén a falazéelemeket a viz €s az idé megkezdte, levalasok, torések latha-
16k. A tetdszerkezet vords feny§bdl késziilt dcsszerkezet, stirti alatAmasztésok, palabol készillt
tetdfedéssel. A nyilaszarok fa szerkezetiiek, egyrétegli tivegablakokkal s fabol késziilt kapuk.
Az aljzat betonozott. A falak meszeltek, koszosak, a vakolat tébb helyen levalt.

Gépészete nincs.

Jelenleg raktarként funkcional.

Alapteriilete: 1282 m?

3. Miihely
Hagyoményos épitési méddal, téglabal épiilt, egyszintes, lapostetds felépitmény.
A nyilaszardk fém szerkezetlek, egyrétegl kopolit iivegablakokkal, mechanikai védelemmel,

racesal felszerelve és vasbol késziilt kapuk feliilvilagitokkal. Szerkezetileg kozepes allapoti.
Gépészete: elavult villanyszerelés.

Alapteriilete: 270 m?

4. Raktdr
Hagyoményos épitési moddal, téglabol épiilt, egyszintes, magastetds felépitmény cserépledés-
sel. A nyilaszarok fém szerkezetlek, egyrétegh tivegablakokkal, mechanikai védelemmel,

raccsal felszerelve és fémbol késziilt bejarati ajtok.

Alapteriilete: 268 m?

rr;

5. Miihely

A 4. szamt mithellyel szerkezetileg megegyez, azonos allapotu felépitmény.

Alapteriilete: 270 m?

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jészberény, Fazekas utca 8.
Tel. 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jdsztelki vt 22. { hrsz: 2410/1)

6. Transzformdtor hdz

A 4. és 6. szamu mithely felépitményekkel azonos szerkezet(i és allapotn épiilet.

Alapteriilete: 42 m”

7. Raktdr

A 7. szému transzformator hdzzal azonos szerkezetl €s dllapotl ¢plilet.
Tetején magas, kisméret(i téglabol épitett kémény talalhato.

Alapteriilete: 92 m*

8. Tiizeld tdrolo

Hagyoményos épitési moddal, tégldbol épiilt, egyszintes, magastetds felépitmény hullampala-
fedéssel, vaskapuval.

Alapteriilete: 128 m?

9, Raktdr

Ez a felépitmény a 2410/3 helyrajzi szama ingatlan teriiletén talalhato.

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jasztelki t 22. (hrsz: 2410/1)

11-14. Nyitott szin (4 db)

Hagyoményos épitési moddal, tégla f6falakbol s tégla pillérekbdl 4ll6, nyitott oldalu, egy-
szintes, magastetds felépitmények hullampalafedéssel.

Alapteriiletiik:

%)

10. Nyitott szin: 767 m
11. Nyitott szin: 414 m
12. Nyitott szin: 463 m
13. Nyitott szin: 404 m

S S T

14, Barakk

Ez a felépitmény nem Jészberény Véros, hanem a Rendérség tulajdona. Az értékelésnél nem
veszem figyelembe.

13. Derité

Téglabol épiilt lapostetds felépitmény, nem miikddé képes.

Ertéket nem képvisel.

SZIKIA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kfi@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jasztelki vt 22. (hrsz: 2410/1)

4. ERTEKELES

Ertékelési modszerek

Az ingatlanéri¢kelés hazai gyakorlatiban t6bb modszer ismeretes.

Ezek szabatos sszefoglalasat régzitd jogi hattér - a termdftldnek nem mindsiild ingat-
lanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozé médszertani elvekrdl rendelkezo
25/1997. PM rendelet — harom modszer alkalmazasat javasolja: ugy, mint a piaci 6sszehason-
lité adatok elemzésén alapulé értékelés, a hozamszémitason alapulo értékelés és a koltségala-
pu értékelés modszereit részletezi.

Tekintettel arra, hogy Magyarorszigon ez az egyetlen rendelet, mely az ingatlan érié-
kelés modszereit szabalyozza, és valdjaban a nemzetkdzi modszereket ismerteti, ezért ugyan-
ezck a médszerek alkalmasak az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatérozaséra is.

Az egyes értékelési modszerek rovid bemutatasa

Piaci dsszehasonlito értékelés

A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésen alapuld' értékelés a méar megtortént és ismert
adasvételi igyletek 4rainak, amennyiben ez nem &ll rendelkezésre, akkor a piacon felkindlt
ingatlanok 4drainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitisdval torténik.

Az elemzett sszehasonlitd adatokbél korrekeids tényezok alkalmazasaval terliletegy-
ségre vetitett fajlagos alapértéket hatarozunk meg.

Az értékmodositd tényezok elemzésével a meghatdrozott fajlagos alapértéket modosit-
juk és fajlagos értéket szamitunk.

Szamitott forgalmi érték = fajlagos érték * alapterlilet
Piaci érték = kerekitett szamitott forgalmi érték.

A nemzetkdzi szakirodalom és gyakorlat hatdrozottan a piaci érték alapjan térténd va-
gyonértékelést ajanlja.

A piaci informécidkon alapuld 5sszehasonlitd értékelés szdmos értékbefolyasold té-
nyezb egyiittes vizsgalata alapjdn wrténik.

Ezek kozill meghatarozoak:

- miiszaki szempontok

- épitészeti szempontok

- haszndlati szempontok

- telekadottsagok

- infrastruktira

- kornyezeti szempontok

- alternativ hasznositds szempontjai

- jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

SZIKLA 72 KET. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jdsztelki it 22. (hrsz: 2410/1)

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu megkdzelités lényege, hogy a felépitmeény Ujraelallitasi értékébol le
kell vonni az idé mildsa miatti avulast, majd chhez hozzdadni a felépitményekhez tartozd
f5ldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, olyan
esetekben alkalmazzuk, ha egyéb médszer nem alkalmazhato.

A telekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlitd moédszerrel, a kordbban ismertetett
piaci 8sszehasonlitd mbdszer analogidjdra torténik. Azon esetekben, ahol a piaci helyzetbdl
kifolyélag (nincs szabadon beépithetd teriilet) a telekérték ezzel a modszerrel nem hatirozhatd
meg, ott maradvéanyelvi értékelcs alapjan torténik a telekérték me ghatérozasa.

Ennek keretében a masik két modszer alapjan meghatérozott ingatlanértékbdl levonjuk
a felépitmény szémitott értékét. A kapott telekérték Osszes ingatlanértéken beliili aranyét
szakértdi tapasztalatunk és a kialakult befektetdi gyakorlat alapjén ellendrizziik.

o Fe

A felépitmény Gjrael6allitasi (potlasi) koltségének meghatarozasanal az ETK Epitdipa-
ri koltségbecslés 2003 cimil kiadvéanyéanak adatait hasznaljuk fel.

Az avulas meghatérozasa soran, annak hérom £ elemét vizsgaljuk, ezek a fizikai rom-
lés, funkciondlis avulas és a kornyezeti avulas.

Az tjracldallitasi koltséget az avultsaggal cstkkentve és a telekértékkel ndvelve hatd-
rozzuk meg a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

Hozamszdmitdson alapuld értékeles

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek meg-
szerzése érdekében felmerild kiadasok kiilonbségébdl, a tiszta jovedelmekbél vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beléle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az alkalmazott tdkésitési kamatlab az
adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Ennek meghatirozasara lehetséges modok az alébbiak:

- a piaci tényekbdl valo t8késitesi kamatlab levezetés

- egyéb piacok kamatlabainak korrekcién keresztiil torténd alkalmazasa,

 fejlett ingatlanpiaccal rendelkez0 orszagok ingatlanpiacain fennalld kamatlabak modositasa-
val.

Abban az esetben, ha az épiilet vérhaté élettartama meghaladja a 20-30 évet, az annui-
tés és a maradvanyérték diszkontalasanak dsszege helyett elfogadhaté az orokjaradék alapjan
torténd szamitas.

Az értékelésnél az ingatlanok funkeidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait
hasznéaljuk fel. Az ingatlan hasznositasabol szarmazoé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat
piaci dsszehasonlité adatok felhasznaldsaval hatdrozzuk meg. A tervezett bevételekbdl levon-
juk a nemfizetésbol és kihasznalatlansagbol adddo atlagos bevételkiesést és az egyéb rendsze-
res kiadasokat. Az elemzétt 9sszehasonlitod havi bérleti dijak adataibol korrekcios tényezdk
alkalmazasaval tertiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapériéket hatarozunk meg.

Eves tiszta jovedelem = Lives teljes bevétel - kihasznaltsdgi és nemfizetési kockazat— Uze-
meltetési és fenntartasi koliség )

Elvart hozam (tokésitési rata) = 9%-15%
Megtériilési idé = 1 / elvart hozam 11 -6,5¢év

Szamitott forgalmi érték = Eves tiszia bevétel / tokésitési rata

10

SZIKLA 72 KFT, 5100 Jészberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-341; E-mail: szikla72kft@vnet.hu



Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberdny, Jasztelki it 22. ( hrsz: 2410/1)

Osszegzés

Az elézé években készitett értékelésekkel szemben az épiiletek allapota to-
vabb romlott. Hornyak Janos statikus vezetd tervezd megallapitotta, hogy
a laktanya épiilete ,,dllékonysdgot, az életet és egészséget, koz- és vagyonbiz-
tonsdgot veszélyezteti, emberi tartézkoddsra nem alkalmas.” Az elobbiek mi-
att azonnali 4llagmegévo beruhédzasra van sziikség. A Lovarda épiiletét a
»lélek” tarja, értéke 0. A bontasi koltség jelentds, kiilon negativ értéket nem
adok neki.

Az ingatlan villany, szennyviz csonk kozmiivekkel rendelkezik.

A teriilet jelent6s részének a besorolasa Vk —kozponti vegyes épitési dvezet-
be tartozik, de ez az ingatlan a varoskozponttol 1 km-re talalhatoé, az elsod-
leges megkozelitése a Jaszteleki ut (32-es iit) felol lehetséges, ahol az utca-
front sziik (az ingatlan méretéhez képest), tovabbi megkozelitési lehetdsége
a Vasdrtér felol lehetséges, ami még tavolabb van a kézponttol és nem any-
nyira elonyos.

Az ingatlan értékének megallapitasa specialis volta miatt (ingatlan jellege,
mérete, Ovezetei besorolasa, kozmiivesitettsége, alternativ hasznosithatosa-
ga) koltségalapi modszerrel tértént. Az ilyen jellegii ingatlanok szabadpiaci
forgalma, bérleti hasznositasa nem jellemz6, ezért a piaci Osszehasonlito
modszer és a hozamszamitason alapulé médszer alkalmazasa nem célrave-
zetd. Az érték megallapitas koltségalapon tortént, tételenként kimutatva a
telek-és felépitmények értékét, figyelembe véve a mai piaci és gazdasagi
helyzetet. A maradvinyérték szamitas ebben az esetben nehezen megfogha-
t6, mivel nem ismerjiik a varhaté hasznositisi formakat, ezért nem alkal-
mazom.

Erték meghatirozas
(A szamitas indokldsa: 1asd. mellekelt tablazatok)

Mindezek eredményeként az, 5100 Jaszberény, J asztelki at 22., 2410/1 helyrajzi szami,
1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsilt forgalmi értékét kerekitve:

197.700.000,- Ft

azaz egyszdzkilencvenhétmillio-hétszdzezer forint ésszegre becsiiljiik.

Az értékelés per-, teher-és igénymentes 4llapotra vonatkozik €s afat nem tartalmaz.

Ezen értékelés 13 szamozott oldalt tartalmaz.
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Ertékelt ingatlan: S100 Jdszberény, Jdsztelki vit 22. (hrsz: 2410/1)

NYILATKOZAT

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkamat a szakméban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval legjobb tudédsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen hajtottam vegre.

A vilagméretli pénziigyi valsag kiilonbozd hatasokat valtott ki a gazdaségban €s az ingatlan
piacon. Annak megallapitasara, hogy a valsag az értékelés id6pontjaban hogyan befolyésolja a
vizsglt ingatlan piaci értéket, a legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel, azonban figye-
lembe kell venni, hogy a hatasok mérésére szolgalo informéciok mennyisége korlatozott, to-
vAabba a piacon a valsag kovetkeztében megnovekedett a bizonytalansag kockédzata. El8z6ek
miatt a piaci stabilizaciét kovetden a vizsgalt ingatlan vjraértékelése javasolt.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatok, illetve garantdlhatok teljes mértékben, azonban nincsenek Kitéve érzések,
befolyés, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapesolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn.

Az értékeldi dijazés és a megallapitott érték kozott semmiféle dsszefiiggés nings.

J4szberény, 2013. oktéber 10.

Fels@szintdl ingatlan-vagyonértékeld
SZIKLA 72 KFT.
EUFIM: 2005/157

MELLEKLETEK :

o Szamitasi tAblazat

»  Tulajdoni lap méasolat

« Telepiilés térkép

« Alaptertilet kimutatas

o Hornyak J. szakértdi vélemeny

(,fotc’)k nélkiil)
o Art
. Fotdk
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Ertékelt ingatlan: 5100 Jdszberény, Jasztelki t 22. ( hrsz: 2410/1)

FELTETELEZESEK ES KORLATOZASOK

Az értékelést végzd személyek nem vallalnak felelésséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy

fizikai tényczOkért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi iigyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasokbd! kaptuk.
Feltételeztilk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb

kételezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemlitiink jelentésiinkben.

A vagyonértékeld szakemberek miszaki felmérést nem végeztek. A méretre &s a teriiletekre vonatkoz6

adatokat a Megbizo bocsitotta rendelkezésiinkre.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet iizemeltetd-
jének szdbeli thjékoztatdsa &s a résziinkre atadott adatszolgdltatds alapjan mutattuk be. Nem végeztiink

talajmechanikal, éptiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb, hasonlo vizsgalatokat.

Minden szamunkra megadott informaciot megbizhatonak tekintettiink, de valodisagukért nem vélla-
lunk feleldsséget. Nem vizsgaltuk az adatszolgaltatoktol kapott adatok valésagtartalmat, a méret és a
teriileti adatok valodisagat. Nem vizsgaltuk tovabba a gazdasagi és lizemeltetési, bérbeadasi jellegii

adatok valodisagat sem.

A vagyonértékelés mellékletekent becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljt szolgaljak €s segi-

tenek megjelenteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyonértékeld szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egész-

ségre artalmas anyagokat, Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatian értéket.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben nem

publikélhatd, a megadottdl eltéro célra nem hasznélhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban tanGvallomast tenniink, vagy birésigon megjelenniink nem kell, kivéve

ha a Megbizoval ebben eldzetesen mege gyeztiink.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles aladoni lap Nem hiteles tulajdon lap

&

.E Tassborényi Jarssi Hivatal Jarisi Faldhivatala

% Jiszberény 5100 Ady Endre vt 34.

2 Nern hiteles tulajdoni lap - Szemle masodat

S Megrendclés 2Eme3000S/27404/2013

g 2013.10.03

g JASZRERFNY SelteE
“ Bolterilst 2410/1 helyrajri szém

108 JASZBEREWY Jaszielki ot 22.

LRESE

1. Az ingatlan adatai:

alramzlet adatok terilet kat.t.jov.
miveléni ag/kivett magnevazeés/ nin.o ha m2 k. £il} kat . jav

m2 k.€ill

. Kivett agyéb éplilet ém iwdvar 0 5.02435
2. bejegyzd hatdrozat: 42019/1899.06.28

Terhali a JASZBERENY Belberiilet 2411/ ARBE~-t illekd Vizelvazetd
3. bejegyzd hatirozat: 4201971999 06 28

Terheli a JASZBERENY Belteriilet 2413/k HRSE-t illetd Stennyy B jog

4. bejegyzd hatérozat: 42019/31999.06.28
Terheli a JASZBERENY Belteriilet 2411/2 HABE-t illetd vi Zt éni mzolgalmi jog

5. bejagyzd hatérozat: 42019/1999.06 .28

Terheli a JASEBERENY Belteriilet 2411/2 HRSZ-t illatd yeiz-elvezeténi szolgalmi jeog

&_ bajegyzd hatarorat: 42019/1999_06. 28

Terheli a JESZBEREWY Belteriiler 2411/2 Gazvezetéki azolgalmi jug

7. bejegysd haksrosat: 42012/1999.06.28

Terheli a JASZBERENY Belbariilet 2412 HREZH let§ Gazvesetéki zzolgalmi jog

Nem hiteles miajdoni

3. tulajdoni hanyadi 1/1
bejegyzé hatdirozat, érkezéri idd: 2 095.05.26
jogeim: tulajdenka acis .
jogallis: tula jdeonor J
niw: JASABERENY VAROS GRKORMANYZE
cim: 5100 JASZBERENY Lehe%-vazér ter 18
torzaanam: 15732671 a

HLRESE
g icid: 4201%/1999 06,20

2. bejegyzd hatirezat, %

&nallé mzoveaqeaz ba j . 2410/1 hrez—G ingatlan 5 ha 0245 m2 kerizdlettel a 2410 hraz-bél
i

kelerkezett

. bejegyzé hatig rkezéei id&: 30701/2011.01.19
Vazeték jog 4
129 n2 te
jogesuit
néifi Pl {1 AZATT WORLATOLT FELEESSSECT TARSASAG tdrwmszdmi 13804495

1 § MISKOLC Dhzsa Gy. Gt 13

Folytatds a Wivetkezd lapon

Nexn hiteles tulajdomi lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Hhiteles tulajdoni lap Ner hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap Ner hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni



Nem hiteles wlagdoni ap Nem hiteles tulajdoni lap

Jiszberémmyl Jardsi Hivatal Jariai Féldhivatala
Jisaberény 5100 Ady Endre Gt 34. Old al:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szenile masolat
Megrandelés 328m:30005/27404/2012

Nem hiteles wladoni lap

Nerm hiteles tulajdoni Jap

2013.10.03
TASEBERENY Sgektor
Belterilat Z410/1 helyrajzi szim
Polvtatde az e¥izi hprdl
OLRESEZ
4. bejeqyzd hakarozak, arkezéni iddé: 361267572012 Q6 .08
Vereték jog
35%) m? tariletra.
jogasolt;
név: EMASZ HALSZATI KMORLATOLT FELELOSSESD TARSASAG térzsazim: 13BU4d
cinm ; 3525 MISWOLC Dozsa Gy. Gk 13
TULAJDONL LAP VEGE

Nern hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nexm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulzjdoni lap
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Jaszberényi Jarasi Hivalal Jardsi Féldhivatala
Jaszberény 5100 Ady Endre 0t 34.

Térképmasolat

Megrendelés szim /8432013
Témajeszim: 13314840002013

Helyrajd szam:  JASZBERENY belteriler 241041
Meéretarany: | : 4000
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HORNYAK JANOS
5100 Jaszberény, Riszner st. 6.
®06-30-9-529-640

~ TARTOSZERKEZETI
MUSZAKI SZAKERTOI VELEMENY
A
Jaszberény, Hrsz 2410/1 alatti
Huszarlaktanya

Allapotfelmérésérél

MEGRENDELQO: Jaszberény Véros Polgarmesteri Hivatal
5100 Jaszberény, Lehel vezér tér 18.sz.

EPULET HELYE: Jészberény, Hrsz 2410/1

KESZITETTE: Hornyéak Janos okl. szerkezetépitd mérnok
Statikus vezetd tervezo
Epitész- és talajmechanikai tervez
Magas-, Ut-, hid- és mélyépitési miszaki ellendr
Tartoszerkezeti- €s épitOmesteri szerkezetek szakértd
T-T,Gt-2, E-3, T-SZ, ESZ-SZ, MK-16-0447
5100 Jaszberény, Riszner st.6.

Jaszberény, 2013. oktéber 16. 16/1. oldal
Médositott szakért6i vélemény, Jaszberény, Hrsz 2410/1



HORNYAK JANOS
5100 Jaszberény, Riszner st. 6.
& 06-30-9-529-640

2. TARTALOMJEGYZEK
A
Jaszberény, Hrsz 2410/1 alatti

’Huszzirlaktanya
Allapotfelmérésérol

1. Cimlap

2. Tartalomjegyzék

3. Tartoszerkezeti szakértdi nyilatkozat

4, Szakértoi vélemény

5. Helyszini felvételek

Jaszberény, 2013. oktober 16. 16/2. oldal
Modositott szakértdi vélemeény, Jaszberény, Hrsz 2410/1



HORNYAK JANOS
5100 Jaszberény, Riszner st. 6.
®06-30-9-529-640

T{\RT(’:)SZERKEZETI
3. SZAKERTOI NYILATKOZAT

A

Jaszberény, Hrsz 2410/1 alatti
Huszarlaktanya
Allapotfelmérésérél

Alulirott statikus tervezd nyilatkozom, hogy a meglévo épiilet tartdszerkezetei a
szabvanyok elbirdsai szerinti allandd, hasznos és meteorologiai terhelések
hatasara keletkezd igénybevételekre nem felelnek meg oly moédon, hogy a
szerkezeti elemekben keletkezd fesziiltségek és alakvaitozasok nagyobbak
lesznek, mint a megengedett értékek.

A szakértdi szakvélemény elkészitéséhez érvényes jogosultsaggal és megfeleld

szakmai tapasztalattal rendeikezem.

A szakvélemény Polgarmesteri Hivatal megbizasabol késziilt.
A szakvéleményt a hatdlyos jogszabalyok, a Magyar Szabvanyban el6irtak

alapjan vettem figyelembe.

Az emelet keresztszarnyainak a fodém- és tetoszerkezetének az allapota

életveszélves.

2013. oktdber
Hornyék Janos
Okl. Szerkezetépité mérndk

Jaszberény, Riszner sétany. 6. sz.
MK-16-0447

Jaszberény, 2013. oktdober 16. 16/3. oldal 3.
Modositott szakértdi vélemény, Jaszberény, Hrsz 2410/1



HORNYAK JANOS
5100 Jaszberény, Riszner st. 6.
R 06-30-9-529-640

" Szakértdi vélemény

Elézmény:

A szakvélemény elkészitésére a Hivatal részér6l Dr. Batonyi Attila kért fel 2013.szeptember
végen.

2013. oktober 08.-4n helyszini szemlét tartottunk, helyszinen készitett felvételen jol lathat6 a
jelenlegi allapot.

A 2013. mérciusban helyszini szemlét tartottam, azéta jelentds allagromlds 1athat6. A kordbbi
szemlén az aldbbiakat dllapitottam meg:
A mai nap, 2013.03.22.-én helyszini bejarast tartottam.

A helyszinen latottak alapjan a javaslatom a kévetkezd volt, fontossdgi sorrendben:

1. Legfontosabb a lovarda épiiletének a fedésének és csatornajanak a javitasa, valamint a
hétsé részen 1évo 4db és eldl 1€vo 3 db falazott pillér falazatanak a visszajavitasa.
Vélemeényem szerint a hatsé rész életveszélyes, emiatt az egész épiilet.

2. Ezzel egyiitt szintén fontos a féépiileten az 6sszes es6viz lefolyod
felhelyezése. A f6épiilet két végszarnyanal badogos szerkezet felhelyezése.

3. A foépiilet északi szarny teté- €s badogjavitasa.

4. A foépiilet kdzbensé szarny tetd- és badogjavitisa.

5. A foéptilet déli szarny tetd- és badogjavitasa.

6. A lovarda fa tetdszerkezetének kbzbensé alatimasztisa.

A fentebbi javaslattal §sszefliggben koltségvetés késziil.

A 2013. oktéberben megallapithato, hogy a foépiileten is jelentds dllagromlas van, a
marciusi Allapothoz képest.

A szakértd feladata:

1. Annak a megillapitisa, hogy a fenti ingatlanon 1évé épiilet Allapota az dllékonysdgot,
az életet és egészséget, kiz- és vagyonbiztonsigot veszélyezteti-e, emberi
tartézkodisra alkalmas-e?

2. Milyen munkdlatokat sziikséges azonnal elvégeztetni az épiileten a kézvetlen
¢letveszély elharitisa érdekében, amennyiben az épiilet életet és vagyonbiztonsigot
veszélyezteté dllapotban van?

3. Amennyiben az épiilet jelen allapotiban €letveszélyes, gy az ingatlan
tulajdonosidnak milyen épitési/helyreallitasi munkalatokat kell elvégeznie az épiilet
veszélyes allapotinak megsziintetése/helyrehozatala céljabol?

Epillet tartészerkezetének ismertetése:

Az 1894-ben épiilt, kétszintes, ,,U” alaprajzi, kozépfolyosés elrendezésii, haromtraktusos
épiilet eredetileg legénységi szallasépiilet, illetve kdzponti épiilet céljara késziilt,
KésObbiekben raktirozas céljara hasznaltak.

Az éplilet hosszarnya 111m hosszi, a keresztszarnyak 82m hossziak. Az egyes szarnyak
szélessége kozelitdleg 17,5m, belsd traktusszélességiik 6m, és 7m kozitt valtozik, a
koz€pso kdzlekeddsavok 2,4m szélesek.

Alapozas kavicsbeton savalap.

Felmené szerkezetek nagyméretii téglafal szerkezet, a kiils6 falak 90cm, a belsé teherhordé
falazatok: 38cm vastagsaguak.

Fidémek az épiilet jobb szdrnyén a kézbensd fodém Bohn f6dém, a bal szarnyon a k6zbensd
fodém, valamint a zar6fodém boritott gerenda f6dém.

Tetdszerkezet fa fedélszerkezetll, nyeregtetds, kettés hodfarka cserépfedéssel.

Jaszberény, 2013. oktober 16. 16/4. oldal 4.
Modositott szakértdi vélemeény, Jaszberény, Hrsz 2410/1



HORNYAK JANOS
5100 Jaszberény, Riszner st. 6.
® 06-30-9-529-640

Eépcsﬁszerkezet vasbeton lépcsd, miikd burkolattal
Valaszfalak nagyméret(i tégla falazat.

A kiresemény:

A tetészerkezet fedése t6bb helyen kérosodott.

A kdresemény kivalt6 oka:
Karbantartas hidnya, eléregedett szerkezetek.

Azonnali intézkedések, ideiglenes karelharitas:
Az épiilet fels6 szintjén a fdémeket be kell ducolni, majd a tetoszerkezet fedését és badogos
szerkezeteit helyre kell allitani, vagy el kell bontani az épiiletet.

A szakértd vilasza:

1. Annak a megallapitasa, hogy a fenti ingatlanon 1évd épiiletszerkezet allapota az
allékonysagot, az életet és egészséget, kéz- €s vagyonbiztonsiagot veszélyezteti-e, emberi
tartozkodasra alkalmas-e?

A fenti ingatlanon lévé épiilet allapota az allékonysdgot, az életet és egészséget, kiz- és
vagyonbiztonsigot veszélyezteti, emberi tartézkodasra nem alkalmas.

2. Milyen munkalatokat sziikséges azonnal elvégeztetni az épiileten a kozvetlen életveszély
elharitisa érdekében, amennyiben az épiilet életet és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd
allapotban van?

A fidémet be kell diicolni. A fodém és tetbszerkezetet teljes feliileten at kell vizsgilni, a
sériilt elemeket ki kell cserélni, 1ij badogos szerkezetet €s fedést kell tenni az épiiletre.

3. Amennyiben az épiilet jelen allapotaban életveszélyes, ugy az ingatlan tulajdonosanak
milyen épitési‘helyreallitdsi munkdlatokat kell elvégeznie az épiilet veszélyes 4llapotédnak
megsziintetése/helyrehozatala céljabol?

¢ Diicolds az emeleti fodémen 2,0méterenként.
Teljes feliileten a fedés eltavolitisa.
Uj szerkezeti elemek a sériiltek helyén, aj tetéléc.
Uj cserép és badog elhelyezése.
Fodémszerkezet feltiris, sériilt elemek cseréje.
Tetdszerkezet és fidém helyreallitas:~4600*1,25*1,40%20.000,—161.000.000,-+ifa
Esetleg teljes vagy részleges épiiletbontas.
Csak a bontési tormelék nagysaga hulladéklerakéra elszallitva:
7644m2*1,25%4,00m=38.220 m3*1100kg*4,0ft/kg=168.168.400.- ft+27%ifa

Tovabbi veszélyek, ovintézkedések:

e A tetGszerkezet és fodém beszakadasa a tibbi tetoszerkezeti elemeket is viheti
magaival.
e A Lovarda épiiletét mar a ,,Lélek” tartja, 6ssze kellett volna délnie.

Jaszberény, 2013. oktdber 16, Készitette:  Hornydk Janos
Okl. épitdmérnck

Jiszberény, 2013. oktéber 16. 16/5. oldal 5.
Moédositott szakértdi vélemény, Jaszberény, Hrsz 2410/1



