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1. Alairdlap
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2. A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI EREDMENYEK
OSSZEFOGLALASA — ERTEKELES DATUMA: 2018.09.04.

1 MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: (1)

,Kivett kultirhaz” [Tulajdoni Lap],
(2) Milvel6di haz [ Térképmasolat],
(3) Kaszind [Kéznyelvben,
visszaemlékezésekben, turisztikai
kiadvanyokban...]

2  INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés(Varos, kerilet):

H- 3143, Matranovak, beltertlet

Utca, Hazszam, HRSZ::

Vadvirag ut 1-3, HRSZ: 496

3 TULAJDONVISZONYOK

(Az ingatlan tulajdonosa, jogutddlassal)
Név:

Cim:

GANZ HiD-, DARU ES ACELSZERKEZETI RT 1/1
H-1089 Budapest, Golgota ut 6.

4  ERTEKELT JOG
5  ERTEKELES CELJA

Tiszta tulajdonjog

Piaci Erték- ,,Ahogy van allapotban” és a jovSbeni hasznositas

illetve 6nkormanyzati hasznosithatdsag vizsgalataval

6 INGATLAN BEMUTATASA/LEIRASA:

Telek nagysdga: 5.748 m?

Megkdzelithet8sége:
Felépitmények szdma:
1920-1922

1.564

Felépitmények épitési ideje:
Brutté szintteriilet (m?):
Nettd hasznos &sszteriilet (m?):

Aszfaltozott féutvonalon, 3 utca altal hatarolva
2 épulet (Kaszind és a Tekepalya éplilete)

1.290 (romos allapot el6tti haszndlat szerint)

7  HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcio és allapot:

Hasznalaton kivili épliletek, Kaszind romos és
életveszélyes allapotu Nagyterem

Legjobb/legelénybsebb/leggazdasigosabb hasznalat:

Koltségtakarékos rekonstrukcid

8 VALOS PIACI ERTEK
MEGSZUNTETESEVEL EGYUT

,AHOGY VAN ALLAPOT” AZ ELETVESZELYES ALLAPOT

Ertékelés modszerei

Ertékelési eredmények és stly%-ok

1) TELEKERTEKELES (PIACI MODSZER): 8.200.000 | Ft + AFA; SUly%.= 100%
(m AZONNALI HELYREALLITAS KOLTSEG [negativ 33.000.000 | Ft + AFA; SUly%=100%
érték]:
() INGATLAN-1 (KOLTSEGMODSZER): 30.883.000 | Ft + AFA; Suly%=0%
(v) INGATLAN-2(PIACI MODSZER) [Tet6 még j6 7.600.000 | Ft + AFA, Suly%=0%
allapotban]:
(v) INGATLAN-3(JOVEDELEM MODSZER) [szgk 6.400.000 | Ft+ AFA
parkold]:
(V1) INGATLAN ERTEKE ONKORMANYZAT VETELE | 0, azaz ,,NULLA” | Ft + AFA
ESETEN:

MATRANOVAK ONKORMANYZATA SZEMPONTJABOL A VIZSGALT INGATLAN TULAJIDOJOGANAK AZ ERTEKE
NULLA FORINT + AFA, MIVEL AZ AZONNALI HELYREALLITAS KOLTSEGE NAGYOBB, MINT A HAROM MODSZER
ALAPJAN BECSULT EGYES ERTEKEK, MELYEK KOZUL A LEGMAGASABB IS CSAK 30,883 MILLIO FORINT!

Budapest, 2018. oktdber 04.
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KIEGESZITO MEGJEGYZESEK A BECSULT ERTEKEKHEZ:

(1) Az ingatlanok vildgdban az az 4ltaldnos, hogy egy ingatlannak pozitiv értéke van.
Ugyanakkor tébb olyan kilonleges ingatlan is van, amelyek haszndlatuk soran elvesztik
pozitiv értéklket és negativ értékivé valnak. llyen eseteben legtobbszor allami tulajdonba
keriil az ingatlan és a folyamatosan felmeriil§ kdltségeket maga az Allam finanszirozza.
(Betelt hulladéklerakd helyek, kérnyezetvédelmi karoktdl szenvedd teriletek, stb.). A
vizsgalt esetnél is megjelenik a negativ érték, de itt a Tulajdonos nem professzionalis
magatartasa (7-8 éves késlekedés és dontésképtelenség, az azonnali és viszonylag
kismérték( - mintegy 1,0 MillioFt+AFA 6sszegi- kdrelharitas helyett — miatt bekdvetkezd
életveszélyes allapot kialakuldsa okozza a pozitiv érték eltinését;

(2) Az ingatlanértékelés egyik legfontosabb axidmdja, hogy a foldterilet értékét ugy kell a
becslési folyamat sordn meghatdrozni, mintha az beépitetlen foldterilet lenne és egyben
alkalmas lenne azonnali fejlesztések megvaldsitdsara. Az értékelés sordn ennek az elvnek
megfelel6en késziilt el a foldteriilet becsiilt értéke;

(3) Afelépitményes ingatlanok esetében az az altalanos és az épitésjogi szabalyozas szerint is
tdmogatott eset, amikor az ingatlant (foldteriiletet és azon az emberkéz alkotta
vagyontargyakat) a Tulajdonos haszndlja, illetve bérbe addssal hasznositja. Csak atmeneti
allapotként fogadhaté el az a helyzet, amikor a Tulajdonos nem gyakorolja jogainak egyikét
vagy masikat a hdrom ,tulajdoni tridsz” kozil, azaz a (1) hasznalat jogat, a (2) rendelkezés
jogat és (3) hasznok szedésének jogat. Esetlinkben legaldbb 2010 6ta nem gyakorolja a
Tulajdonos ezeket a jogokat és igy illetéktelen személyek a Kaszind tetGszerkezetének
megbontasaval jelentds kart okoztak 2010 decembere és 2011 marciusa k6zott. Hathatos
intézkedés (rendelkezés joga) nem tortént, csak a két épllet homlokzati nyildszardinak a
bedeszkdzasa. Ez a bedeszkazas az illetéktelen behatolast meggatolta, de a Nagyterem
tet6szerkezetének csaknem teljes tonkremenetelét természetesen nem. 2018.
szeptemberére a Nagyterem életveszélyes allapotba keriilt, tobbszaz kilés szerkezetei
elemek zuhanhatnak ala 6-9 méteres magassagbdl. Ez a tarthatatlan és épités-jogilag is
elfogadhatatlan allapot egy U] tulajdonos szdmadra azonnali kiadast jelentene, azaz az
életveszélyes allapotok azonnali elharitdsat, nevezetesen a tet6szerkezet megmaradt
részeinek szakszer( lebontasat, a bels6 diszitésb6l megmaradt elemek raktarozasat, (j
tet6szerkezet beépitését, LINDAB rendszer( fémfedéssel torténd befedését, azaz a
Kaszind épllet és a Tekepdlyaéplilet hidegraktarként valé létezésének a biztositasat a
jelenlegi magara hagyott, de emberi életet is veszélyeztet allapot helyett. Az azonnali
életveszély megsziintetés és karelharitds becsiilt kéltsége mintegy 33,0 MillioFt+AFA
Osszegre tehetd. Mas szavakkal, egy koriltekintd és dvatos Uj vevé ilyen koltségtényezdvel
szamol a vizsgalt ingatlan megvasarlasakor.
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(4)

(5)

Az Onkormdnyzat szempontjdbdl az esetleges vétel esetén mérlegelni kell, hogy
tulajdonjogaba keriil 5.748 m térmérték( telek, 8,20 Milli6Ft+AFA értékben, a meglévé
felépitmények 33,0 MillidFt-os azonnali koltséggel. A Kaszind éplilet igen koltségtakarékos
(tornaterem igényszint(i) helyredllitdsa tovabbi 77,0 MillioFt+AFA (Osszesen= 110,0
Mill6Ft+AFA) 6sszeget igényel. A tornatermi szinten felGjitott Kaszind épiilet éves
mikodtetési koltsége évi 3,5MillioFt+AFA. A varhaté bevételek a m(ikddési koéltségek
maximum 50-60%-ara nyujtanak fedezetet;

Matranovak Onkormdnyzatdnak a NULLA Ft-os vételdron térténd tulajdonjogatruhazas
sem jelenti, hogy gazdasagilag kifizet6dé tranzakcié torténik. Ingatlanértékelési
szempontbdl csak akkor javasolhaté ez a NULLA Ft-os vételar, ha a helybéli lakossag
tdmogatasaval, kozmunkdsok bevondsal a karelharitas és az életveszélyes allapotra becsiilt
33,0MillioFt-os 6sszeg 50%-a biztosithatd az elkdvetkezend6 6 hdnap alatt.

Budapest, 2018. oktéber 04.

Mrkus és Partnerei Kft., 1222 Budapest, Bilviny utca 19.
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3. Megbizas

3.1 Megbizas teljesitésérol tajékoztato levél (Appraisal Letter)

Budapest, 2018.10.04.

Tisztelt Megbizonk!

MegtisztelS felkérésiiknek megfelelGen elvégeztiik az aldbbi ingatlan értékelését:
3143 Matranovak, belterilet
HRSZ: 496
Kaszin6 (Kulturhaz/Miivel6dési haz)

ingatlanvagyon

Jelen értékbecslés célja a vizsgalt ingatlan tulajdonjogédhoz két6dé Piaci Erték (Forgalmi Erték) becslése
2018. szeptember 04-i forduldnappal. Az értékbecslés funkcidja, hogy megfelelS dontés elGkészit6 anyagot
szolgdltasson a Megbizd szdmara az ingatlannal kapcsolatos déntésekhez

A piaci érték — mint az ingatlanszektorban altalanosan hasznalt fogalom — Ggy definidalhaté, mint az a
legvaldszinlibb ar, amelyet az adott valuta/készpénz vasarloereje vagy ezzel egyenértékii fizetGeszkodz
kifejez, amely arért az ingatlan egy versenyhelyzet( és nyitott piacon, a normal eladds korilményeihez
tartozo6 feltételek mellett eladhatd, mind a vevé mind az eladd megfontoltan és dvatosan cselekszik,
elfogadva, hogy a vonatkozo piaci ar minden zavaré koérilménytél mentes.

Piaci Erték Folyamatos Hasznalatban (Market Value in Continued Use) gy definidlhatd, mint az a becsiilt
érték, amelyen a vagyontargy tulajdonjoga elcserélhet6 az értékbecslés napjan, ha az értékbecslés a
jelenlegi piaci értékként a jelenlegi haszndlat elve szerinti értékmeghatarozdast veszi alapul, az értékesitésre
megfelel6 marketingtevékenység utdn kerll sor, amelynek sordn a résztvevd felek ésszer(en,
koriltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

Az értékelési folyamat jogszabdlyi hatterét a 25/1997 (VII.1) PM sz. rendelet, adja. Nemzetkozi
vonatkozasban az Eurdpai Unid értékel6i szakmai szervezete a TEGOVA szbvetség altal kiadott EVS-2016
(European Valuation Standards —2016) és RED BOOK-2016 (UK) valamint az USPAP 2017-2018 (USA)
szakmai szabdlyrendszeréhez igazodik. Az értékelési mddszerekre, eljarasokra és a végsé eredményre
vonatkozo feltételezéseinket a jelentés tartalmazza. A bemutatott alapelvek és szamitasok szerint,
hataroztuk meg azt az értéket, amit az ingatlan valds piaci értéke képvisel.

A piaci érték becslése sordan minden mértékado tényezét, interneten elérheté/publikus informaciét és a
Megbizo altal biztositott helyszini allapotellenérzés tanulsagait, valamint az interneten felleheté
adatkozléseket és videofelvételeket.

Mrkus és Partnerei Kft., 1222 Budapest, Bilviny utca 19.
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Jelen ,,FULL-NARRATIVE” értékeléshez sziikséges el6feltételeket és korilményeket Megbizé a kévetkezd
modon biztositotta:
(1) Tulajdoni Lap;
(2) Térképmasolat;

(3) A2018. szeptember 4-i helyszini allapotellenérzés biztositasa.

Az a hivatalos és szakmai véleménylink, hogy a vizsgalt ingatlanvagyonhoz az alabbi 18 érték vagy
koltségtipus rendelhets, amelyek osszevetésével megallapithatd, hogy Matranovdk Onkormadnyzata
szempontjabol milyen 6sszegen célszer( a vizsgdlt ingatlan tulajdonjogdt megszerezni. A 2018. szeptember
04-i forduldnappal becsiilt értékek és kapcsolddod koltségraforditasok, kiilonleges kiadasok a kévetkez6k:

Vagyonelem

Vagyonelem
jellemzése

Valés Piaci Erték
Ft + AFA

Foldteriilet értékelése (mintha beépitetlen, de fejlesztések megvaldsitasara alkalmas foldterilet lenne):

az amortizalt épiiletekkel:

(i) Foldteriilet: 5.748 m? : 8.200.000 Ft
. Ingatlan értéke Koltségmaodszer sierint (mintha a telken Uj feIépitméﬁyek lennének) :
1 Foldteriilet: 5.748 m? 8.200.000 Ft
2 Foldteriilet fejlesztései és kozmiivek: 5.748 m?
3 Kasziné épiilet (épitési m?): (Brutto alapteriilet) 1.235 m?
4 Tekepalya épiilet (épitési m?): (Brutté alapteriilet) 321 m?
5 Ingatlanvagyon Gsszesen, (Brutt alapteriilet) 1.556 m?
ha ,uj” épiiletek lennének:
Ingatlan értéke Koltségmaodszer szerint és telken az jelenlegi allapotban l1évé felépitmények vannak :
6 Foldteriilet: 5.748 m? 8.200.000 Ft
7 Foldteriilet fejlesztései és kozmiivek: 5.748 m? 8.900.000 Ft
8 Kaszino éplilet: (Bruttd alapteriilet) 1.243 m? 10.650.000 Ft
9 Tekepalya épiilet: (Brutto alapteriilet) 321 m? 3.133.000 Ft
10 Ingatlanvagyon oOsszesen, (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? 30.883.000 Ft

ngatlan értéke Piaci Osszehasonlitds szerint,
omlott volna be, és az életveszélyes allapot még nem alakul

de a Nagyterem tetGszerkezetének

jelent6s részene még nem
t volna ki:

11

Ingatlan (médositott)
piaci értéke:

Piacképes/eladhatd/
redukalt m?:

7.600.000 Ft

de 6rzott parkold szamara lenne bérbe adva:

Ingatlan értéke Jovedelem alapu mddszerrel, mintha az 5.748 m2-es telek be nem épitett része szabadtéri,

a Nagyterem tetGszerkezetének cseréje
és Uj lemezfedéssel vald boritasa:

12 Ingatlan (médositott) jovedelem alapu Mintha 40 szgk. szabadtéri 6.400.000 Ft
értéke: parkoldja lenne:
A Kasziné Nagytermének tet6zetének nagymértékii beomlasa kovetkeztében el6allé életveszély és
karélharitds finanszirozasa Uj acél tetészerkezet beépitése és LINDAB fémfedéssel lezarasa, azaz a
hidegraktarként valé GzemeltethetGség biztositasa (negativ érték)
13  Eletveszély megsziintetés, kirelharitas és (Brutté alapteriilet) 1.564 m? - 33.000.000 Ft

Mrkus és Partnerei Kft., 1222 Budapest, Bilviny utca 19.
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A Kaszind éplilet koltségtakarékos rekonstrukcioja,
azaz hidegraktarbdl tornaterem szintl épiilet kialakitasa:

14 Az el6z06, de tornaterem szintjének (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? - 77.000.000 Ft
megfelel6 tovabb-épités:
A Kaszind éplilet 2019-2020-t6l tornaterem szintl épiletként valo Gizemeltetésnek éves koltsége:
15 Kasziné épiilet tornateremként valo (Brutto alapteriilet) 1.564 m? -3.500.000 Ft

éves lizemeltetési koltsége:

A Kaszind épllet 2019-2020-t6l tornaterem szintli éplletként vald Gizemeltetésébdl varhaté bevétel:

16 Kaszino épiilet tornateremként vald (Brutté alapteriilet) 1.564 m? 2.000.000 Ft

lizemeltetésbél varhato bevétel 6sszege:
Onkormanyzat egyéb forrasainak felhasznalasaval a 33,0 Milli6Ft-os koltség fedezete:
17 Lakossagi 0sszefogas, k6zmunka értéke: (Brutté alapteriilet) 1.564 m? 15.000.000 Ft
' A Kasziné épiilet tulajd'onjogénak atvételére felajanlhato 6$szeg:
18 Matranovak Onkormanyzata Telekteriilet=5.748 m?; 0, azaz NULLA
szempontjabdl a javasolt vételar, az Felépitmények FORINT
el6z6 (12-es) pont teljesithetsége brutto alapterilete= 1.564 m?

esetén

Az elvégzett vizsgalatok alapjan — Ndgrad megye Gsszehasonlithatd ingatlankindlatdnak részletes
elemzésével, tovabba az interneten még fellelhet6 hirdetés sikertelensége szerint - megfelel6 szakmai
biztonsaggal allithatd, hogy 2018. szeptember 04-i fordulénappal Matranovak Onkormanyzatanak
szempontjabdl csak a Nulla Ft-os 6sszegben meghatdrozott tulajdonatruhazasi 6sszeg fogadhato el,
mivel (] tulajdonosndl a vételt kdvetd 6 honapon belil, mintegy 33,0 Milli6Ft-os életveszély-

......

allagromlas ezek utan csak a természetes elhasznalédasnak megfelelé mértékd lehessen.

Osszefoglalva, az alkalmazott érték-megkozelitési eljarasok eredményeinek egymashoz valé viszonya
és az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendencidi alapjan a megallapitott végleges valds piaci értéke
»ahogy van allapotban” és figyelembe az elkbvetkezendd 6 hdnapban felmerdils koltségeket, a vizsgalt
ingatlan hasznalati értéke 2018. szeptember 04-i érvénnyel a kbvetkez6:
0 Ft +AFA,
AZAZ
NULLA FORINT +AFA

Jelen értékelS becslésilinket a ,,FULL-NARRATIVE” értékelési elGfeltétel (2018. szeptember 04-i helyszini
allapotellendrzéssel és a Megbizdnk altal rendelkezésiinkre bocsatott informacidk és a begylijtott piaci
adatok figyelembevételével készitettiik el. Jelen értékeld levél, a kapcsolddd részletes jelentés és ezek
tartalma a fentiekben meghatarozott funkcidra késziilt, épen ezért egyéb célra nem hasznalhat¢ fel.

Tisztelettel:

Markus Laszlo

okl.épitészmérnok
MSC Real Estate
MRICS

Budapest, 2018. oktober 04.
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3.2 Adatszolgdltatasok

Jelen ,FULL-NARRATIVE” értékeléshez sziikséges elGfeltételeket és kortlményeket Megbizo a
kovetkezé modon biztositotta:

(1) Tulajdoni Lap;

(2) Térképmasolat;

(3) A 2018. szeptember 4-i helyszini dllapotellenérzés biztositasa.

770

3.3 Szakértbéi modszerek
Jelen értékelS becsléseinket és szamitdsainkat a részletes helyszini szemle (2018. szeptember 04.)
tapasztalatai alapjan készitettlik el. Megbizdnk és annak képvisel6i a helyszini szemle biztositasaval
egyben lehetGséget adtak arra is, hogy részletes allapotfelmérési dokumentaciot is készithessiink. Az
altalunk készitett allapotfelmérési adatok és dokumentdcid, valamint a begyjtott piaci adatok és
egyéb az interneten fellehetd kozléseket hasznaltuk fel az értékbecslés elkészitése soran.

4. Ingatlanvagyon bemutatasa

4.1 Koérnyezet

Az ingatlan — Kaszind park, Kaszino éplilet és a Tekepalya éplilete — Matranovak kdzség kdzponti részén lévé, a
Véndiéfa ut, a Vadrdzsa és a Liget utca altal hatarolt szabalytalan haromszog alakzatu foldterilet és
felépitményei. Kornyezetében a tobbemeletes paneles lakdépiiletek, csaladi hazak és a MAV pélyaudvar teriilete
taldalhaté. Az ingatlan kozeli szomszédsagdban, északkeletre taldlhatd a telepiilés legnagyobb munkaddja, a
Bomardier Cég magyarorszagi telephelye. A terilet helyi szempontbdl idealis megkdzelitéstinek szamit, mivel a
telepiilés kdzpontja felé vezet6 f6ut és a mar emlitett harom utca keresztez6désében talalhatd.
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4.2 Telek

A saroktelek formajat tekintve leginkdbb egy szabdlytalan hdromszéghdz hasonlithatd, térmértéke 5.748 m?2.
Felszine egy északkeleti-délnyugati esésvonalu, enyhén lejts teriilet. A déli oldalon [évé Véndidfa ut csaknem
vizszintes helyzet(, mig az északnyugati oldalon Iévé Liget utca kissé meredekebb és délnyugatrol északkelet felé
emelkedik.

A telek kozmdivesitett, de 2010- es évektdl minden kdzmdlcsatlakozast kikapcsoltak. A teleknek tobb bejarata is
van. A Kaszind latogatdi megkozelitése a Véndiofa uton 1év6é személybejarati kapun, a Tekepalyaépilet a
délnyugati kapun és a gazdasagi bejarat a Liget utcanadl, a tekehatar felez6pontjanal Iévé gépjarmiiforgalom
szamadra is kiépitett kapuan keresztil lehetséges

A telken jelenleg két épiilet taldlhatd, a dominans Kaszind épiilet és Liget utcaval parhuzamosan elhelyezkedd
hosszukas Tekepalyaépiilet. A térképmadsolaton még egy szinpad és a Kaszind éplilet mogott egy kisebb
taroléépiilet is fel van tiintetve, ezek napjainkban mar nem lathatok.

A telek északkeleti sarokpontjan egy tamfalba vajt pince is van, stilszer(ien banyajarathoz hasonld kiképzéssel,
viszonylag rossz allapotban. A telken az épitési id6szak (1920-1922) utdn Ultetett nagyméretli csaknem 100 éves
(96 éves) fak talalhatdk. A kilonféle visszaemlékezések szerint a telek gondozott parkként letti kiépitve, ennek
sajnos ma az avar és lehullott gallyak miatt nyomat sem lehet latni.
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4.3 Infrastruktura és k6zm(ihelyzet

Vizellatas:

A teleplilésen kiépitett ivovizvezeték haldzat korabban biztositotta az éplletek vizellatasat, a kapott informacidk szerint a
vizellatas is kikapcsolasra kertilt.

Szennyvizelvezetés:

A telepllésen kiépitett haldzatra csatlakozhatott, jelenleg nincs szennyvizelvezetés

Elektromos ellatas:

A telepllésen kiépitett haldzatra csatlakozott, jelenleg ez a kozm(i is kiiktatva.

4.4 Epiiletek bemutatdsa
4.4.1 Kaszing épiilet

A Kaszind épllete a telken elfoglalt beépitését tekintve leginkdbb egy zomdk, de csaknem teljesen
szimmetrikus “T” bet(ih6z lehetne hasonlitani. A , T” szdrdban helyezkedik el a Nagyterem, és
mindkét oldalon kisebb kiszolgdld terek mig a szarra merdlege felsé részben a kiszolgald helyiségek
(konyha és tarolok kaptak helyet)

"A bdnydszat meginduldsa, a bdnydszkolonia kiépiilése sziikségessé tette egy olyan
szorakozohely létrehozdsdt, mely a kiilbnb6z6 tdrsadalmi rétegeknek egyardnt ki tudta
elégiteni kikapcsoldddsi, miivelGdési igényeit.

1920-1922 kézétt éplilt meg a Kaszind, mely megyeszerte elismert kulturdlis kézpontta lett.
Szerepét szinvonalas mdiisorai, programjai mellett az izlésesen megtervezett épliletének,
valamint a vele szoros egységet képezd parkjanak készénhette. Harom tdrsadalmi osztdly -
munkdsok, altisztek és tisztvisel6k - szorakozdsdt biztositotta a hely, rendszeresek voltak a
zenés esték, mulatsdgok, szini el6addsok.

Annak ellenére, hogy a hdrom "kaszt" elkiilbniilt egymdstdl, a Kaszind emlitése még ma is
nagyon pozitiv- emlékeket idéz fel az idésebb lakossdg kiilénbézé kéreiben. A bdnydszok a
tdncmulatsdgokat, beszélgetéseket emlegetik, mig a volt tisztségvisel6k az dltaluk el6adott
szindarabokra, zenés estékre, és a sokat haszndlt kényvtdrra emlékeznek szivesen.

A falu lakossdga érzelmileg erésen kétédik a Kaszindhoz, dltaldnos a felhdborodds az éplilet
jelenlegi sorsa felett. A banya 1972-ben tértént bezdrdsa megpecsételte a kulturdlis k6zpont
jovéjét, mely a banya megsziinésével, a Ganz gydr létesitésével pdrhuzamosan dtment az
acélgydr tulajdondba. A Kasziné bezdrt, a kényvtdrat felszamoltdk. A kaszind éplilet
haszndlaton kiviil van, fokozatosan megy ténkre, dllapota katasztrofdlis. "

Forrds: Czene Eva épitészmérnék, Mdtranovdk uj szabdlyozdsi tervének a készitdje, Z.E. Miihely Kft.

A Youtube videomegosztérdl letolthets videofelvételek szerint a legutolsd rendezvény az 1989-es
Mikulasbal volt. Egy évvel késGbb 2010 szeptemberében mar hasznalaton kivil volt az éplilet, de a
Nagyteremnél még csak kisebb beazasok voltak tapasztalhatdk, az elsé komolyabb kar a 2010-es év
telén keletkezhetett, errél 2011. marcius 14-i felvételek tanuskodnak (Video cime: ”Fiatalsagunk
szintere.... A Kaszind pusztulasa képekben”, lejatszasi id6: 4 perc 30 masodperc). Ekkor még
jelent&sebb koltségek nélkil megmenthet§ lett volna a Kaszind.
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Megjegyzés:
Az éplilet részletes bemutatasa kiilon kétetben, az Allapotfelmérd Jelentésben szerepel.

4.4.2 Tekepalya épiilete

A tekepdlya is hasonld idGszakban, azaz az 1920-as évek elején késziilhetett, egy foldszintes 2 palyat
tartalmazd épliletrészbSl és egy kétszintes fejépiletbdl all.  Allapota feldjitast igényelne, de
id6kozben olyan mértékben megvdltoztak a tekepdlyakkal kapcsolatos elvardsok és technikai

berendezések (,Bowling termek”), hogy csak taroldépliletként valo hasznalata lenne célszerd.

Megijeqyzés:
Az épiilet részletes bemutatdsa kiilén kétetben, az Allapotfelmérd Jelentésben szerepel.

4.4.3. Legelonyosebb és leggazdasagosabb hasznalat

Ennél a vizsgalatnal azt kell eldénteni, hogy az értékelés idGpontjdban a foldnek és/vagy a rajta lévg
épuletnek/épileteknek az az ésszer( felhasznalasa valdsul-e meg, amely egy célszerlien az ingatlan jellegéhez
vélasztott id6tartam alatt a valdszinGsithetGen a legmagasabb netté hozamot termeli ki.

Egy felépitményes ingatlan esetében a folyamatos hasznalatot és az alternativ hasznositasi lehetGségek sorat
is meg kell vizsgdlni. Esetiinkben tehat a legel6nyosebb és leggazdasagosabb hasznalat 4-es
kritériumrendszerét mindkét esetben elemezni kell. Az attekinthetGség kedvéért mindkét hasznalatot
tablazatos formaban vizsgaljuk.
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JELENLEGI ALLAPOT — HASZNALATON KiVULI KASZINO, TEKEPALYA ES PARKTERULET

Vizsgalati szempont

Kovetkeztetés

1 Miuiszakilag kelléen jo min&ségben

megvaldsitott épiiletek (Kaszind és a Tekepalya

épiilete)

Az 1920-1922-ben felépitett Kaszind a 2010-es
évekig csaknem folyamatosan miikodott. Jelenlegi
életveszélyes és romos allapotat a ,,nem gondos
tulajdonosi magatartas” (magdra hagyas) mellett
szandékos emberi rongalas nyoman bekovetkez6
karosodas okozta.

2 Epités-jogilag engedélyezhets

Epitésjogilag engedélyezett épiilet volt, a jelenlegi
életveszélyes allapot épitésjogilag nem
engedélyezett allapot.

3 Pénziigyileg ésszer(i a jelenlegi hasznalat

fenntartasa

Tulajdonosi szempontbdl sem ésszer( a jelenlegi
életveszélyes allapot miatt a kézelmultban
meghirdetett 12,0 milliéFt-os kinalati aron sem kelt
el, ugyanakkor hasonlé méret( ingatlanokat 90-150
millléFt-ért is kindlnak a Nograd megyében.

4 Legnagyobb hasznot eredményezi Minden magara hagyott és ennek kovetkeztében
Ebben a vizsgdlati fazisban azt kell eldénteni, életveszélyes és romos dllapotd ingatlanok
hogy a lehetséges alternativ és a jelenlegi értékvesztést jelentenek, folyamatos bérleti bevétel
haszndlat egyiittes figyelembe vételével, melyik és az értéktartds lehetségével.
az a hasznositdsi megoldds, amelyik a
legnagyobb hasznot/profitot eredményezi
Eletveszélyes és elfogadhatatlan llapot... A szerkezetet, a deszkazast és valamilyen
héjalast vissza kellene allitani !
Végkovetkeztetés A jelenlegi hasznalaton kivili, romos és a Nagyterem allapot miatt

életveszélyes kaszind éplilet miatt az ingatlanvagyon aktualis
hasznalata nem felel meg az idealis haszndlat 4-es
kovetelményrendszerének.
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ALTERNATIV  HASZNALAT-1  KASZINO  EPULET  HELYREALLITVA-MUMEMLEKI
VEDETTSEGNEK MEGFELELO SZINVONALON
Vizsgalati szempont Kovetkeztetés

1 Muiszakilag kivitelezhet6 a teljes ujra-fejlesztés

Ez a feltétel miszakilag teljesithetd

2 Epités-jogilag engedélyezhets az tjra-fejlesztés

A Kaszind épiilet memléki védettségnek megfeleld
szinvonalon valé Gjrafejlesztését/rekonstrukcidjat
minden szakhatdsag tdmogatnd, azaz ez a feltétel (is)
teljesithetd.

3 Pénziigyileg ésszerii a tervezett [miiemléki
igényességgel végrehajtott rekonstrukcio]

hasznalat fenntartasa (2019-2020-t6l)

A Matranovak Onkormaényzatanak nincs elegendé
forrasa egy ilyen igény( helyreallitdshoz, ugyanakkor
keresleti oldalrdl is kétséges lenne a folyamatos
mikodtethetGség.

4 Legnagyobb hasznot eredményezi a tervezett
hasznalat

Ebben a vizsgdlati fazisban azt kell eldénteni,
hogy a lehetséges alternativ és a jelenlegi
haszndlat egyiittes figyelembe vételével, melyik
az a hasznositdsi megoldds, amelyik a
legnagyobb hasznot/profitot eredményezi

A Matranovdk térségében nincs ilyen mérték(
fizetGképes kereslet egy ilyen jellegli |étesitmény
folyamatos fenntartasara.

(A kép illusztracio...)

A Nagyterem egyes diszei csak mliemléki restauratori szakemberek segitségével lenne helyreallithato

Végkovetkeztetés

Az ingatlanvagyon miemléki igényességl rekonstrukcidja a jelenlegi térségi
helyzetben nem felelne meg az idedlis hasznalat 4-es kovetelményrendszerének
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ALTERNATIV HASZNALAT-2 KASZINO EPULET HELYREALLITVA - TORNATEREMNEK

zr 2

MEGFELEG BELSOEPITESZETI MEGOLDASOKKAL

Vizsgalati szempont Kovetkeztetés

1 Miszakilag kivitelezhet6 a részleges ujra- | Ez a feltétel teljesithet6

fejlesztés

2 Epités-jogilag engedélyezhetd az Gjra-fejlesztés | Az ingatlan Ujrafejlesztése egy kidolgozasra vard és a

,,,,,,

birtokdban torténhet. Ez a feltétel (is) teljesithetd

3 Pénziigyileg ésszer(i a tervezett hasznalat A tervezett hasznalat a pénzligyileg a lehet6

fenntartasa (2019-2020-t5) legkisebb m(ikodtetési koltséggel jarna.

4 Legnagyobb hasznot eredményezi a tervezett Egyéb intézkedésekkel elméletileg elérhetd lenne egy

hasznalat »nhon-profit” alapu mikodtetés

Ebben a vizsgdlati fazisban azt kell eldénteni,
hogy a lehetséges alternativ és a jelenlegi
haszndlat egyiittes figyelembe vételével, melyik
az a hasznositdsi megoldds, amelyik a
legnagyobb hasznot/profitot eredményezi

Tobbfunkcids tornateremként még talan lenne lehetdség a Nagyterem és igy az egész Kaszino épiilet
megmentésére...

Végkovetkeztetés Az ingatlanvagyon részleges -igen koltségtakarékos helyreallitdsa — csak ,,non-
profit” alapu mikddtetést tenne lehetévé, amely gazdasagi szempontbdl nem

felel meg a legelGny6sebb és legjobb hasznalat 4-es kovetelményrendszerének
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5. Ertékbecslés

5.1 Azingatlan jogi helyzete

Az ingatlan jogi helyzete rendezett, melyet a tulajdoni lap részlete is igazol:

Mk TRAMOVAX Swektor @ 34 Q‘)"
4

Belterulet 45€ halyrajzi saim
1
LRESZ ““"‘m
1. Ax iogatlisn edatas: v
alrdnziet adatek teralet hat v, jér. & A4y scatek
wiveléas dg/hivett negnaverée/ e ha md k. 112 t} kat dow
é A ksl
, Kivete kulodrhids < Rl L) 0.
O.RESZ v e
4. tulagdoni hinyad: 12 . x
be jegyed hatdronat, drkendail Ll €QA03/2995.02 04 \‘
jogoing jogutdd lis s
joghllie: tilajdonce S
niv) CNNZ NID-, DARD €8 ACRLEITANEIRTCYARTS AT % -
cins 1089 DODANEST GColgota Ot 6§
WmRESE -

4. bejeqyed hatiresar, drnesdui Adi) 1399471904 06.07 N,
Bejegyrdnl hirslen slutanivien
Tulayden jog ixdats.
Jepoault
ndwi NATIUROVIK MOZSEC OMDGNTIATA térsewt i
cin 1 J14) MATRROVAK Srabadedg ot 39

$. bajegysd hatidcorat, drkendal W6 52960202 0%
Varatidkyog
V61172012 engedily ssimd (21100) Mt:n@ Weoe 1. sr. fennillé weratdhr andeser
Jevara & whrrajs wesriot) 18] md tecidates
jogeesalt ¢
odv: DS SULAIATI WIT toesannin "A

‘
eim ¢« 3525 MISNOLL Dbusa Cyn'r%
6. bejegyrt hatironat, brkezdei idd) 2672015.12.34

Vestédhjoq &
VI-JUR/2005 engeddly endnd ¢ ~6TL tervendnd) "Mitranovik 6. ssied tracssformiter
kociat rekonztrukcid” wazetdkre ef javira s virra)s szerinti 89 al terlletre.
jogesult
név) fadsz whidaar: wer anzhn 11806493

cinm o+ J53% rammOLE 06 rgy & 1),

Matranovakon a jogel6d (Ganz Acélszerkezeti Gyar) 1969-t6l 1980-ig épitette fel a mai is folyamatosan
termeld ipari csarnokrendszert mintegy 16.000 m’-es alapterilettel. Févarostol 140 kilométerre
megvalositott fejlesztés korszer(ibb ipari telep lett mint a budapesti kozpont. (Napjainkban mar 25.500
m? szintterileten folyik a termelés a telek teriilete 110.000m?).

A matranovaki gyar egyik nagy szakmai sikere volt budapesti Rakdczi hid acélszerkezeti elemeinek a
legyartdsa. A szakmai siker sajnos nem parosult gazdasagi sikerrel és végiil a Ganz Acélszerkezeti Gyar
megvalt a matranovaki gyaratdl, melyet kanadai székhely(i Bombarider Cég vett meg 2005-ben.

Ebben az id6ben — 2015. december 04-én, jogutddlasi folyamattal - keriilt a tulajdoni lapra a jelenlegi
tulajdonos neve: GANZ HiD- DARU ES ACELSZERKEZETI RT (H-1089 Budapest, VIIl. Golgota Ut 6.

J6l 1athatd a tulajdoni lapon, hogy az Onkorményzat tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem 1994.06.07-i
datummal el lett utasitva. Emlékeztet6iil, 1989- telén volt az utolsé nagyobb rendezvény ( Mikuldsbal)
a Kaszind Nagytermében. Az elutasitas 5 évvel késGbb tortént, akkor még kisebb anyagi raforditassal és
jelent&sebb gépi eszkdzok alkalmazasa nélkil megmenthetd és felujithato lett volna a Kaszind épllete.
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A tulajdoni lapon szerepl6 két vezeték jog bejegyzés (151m2+89m?=240m2) osszesen 240 m?
telekteriiletet jelent, amely a teljes tértmérték (240m?/5.748m?=0,418) 4,18 %-a, azaz a becsiilt érték
meghatdrozasakor értékcsokkents szerepe elhanyagolhaté.

5.2 Ingatlanértékelés 6sszehasonlito adatai

Ertékelésiinkhdz felhasznalt piaci informécidkat a helyi ingatlankdzvetit6ktdl, szaksajtébdl és internetes
adatbazisokbdl gy(jtottik. Az legtobb és az értékekés szempontjabdl mértékadd adattal az alabbi honlapiok

szolgdltak:
1) www.ingatlan.com;
2) www.oc.hu;
3) www.ingatlannet.hu;
4) www.ballaingatlan.hu

Az értékeléshez felhasznalt legfontosabb piaci 6sszehasonlité adatokat a Melléklet tartalmazza.

5.3 Ingatlan vagyontdrgyak értékeléséhez felhasznalt modszerek
Az dltalanos gyakorlatnak megfelel6en mind a harom 6 értékelési mddszer fel lett hasznalva a vagyontargy
értékének meghatdarozasakor, nevezetesen:
1) Koltségmadszer;
2) Piaci 6sszehasonlitds mddszere;
3) Jovedelemmaddszer, Direkt Tékésités.

A Kaszino épiilet kilonleges helyzete —tobb év 6ta magdra hagyott és jelen id6pontra mar életveszélyessé vald
felépitmény- miatt egy negyedik mddszer — segédmddszer —is be lett vonva a végsé érték becslési folyamataban,
nevezetesen a ,RESIDUAL TECHNIQUE”, azaz az ”"ERTEKLEVONASI TECHNIKA”.

A segédmddszer lényege
altalanos esetben az aldbbi dbraval szemléltethet6:

A INGATLAN ERTEXENEX VALTOZASA AZ IDOSEN

ERTEX

A TUAR ARTUMALS :"!‘!
_________ “le,“d

———

TILEN AFTUALS fRTENE

00
LEVONASOS TECHMINA KET ALAPESETE:

(1) Ha nmert az mgtalan es a felépameny erteke, sbkkor

(2} Ma et a2 ingtalen é1 o teleh értéke, shhor

P=INGATLAN - TELEX, oz eredmeny & felépitmenyre [épiletre] jutd (marado ertéh)
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A matranovaki ingatlan esetében a mddszer a kdvetkez§ véltozatban jelenik meg:

A INGATLAN ERTEKENEK VALTOZASA AZ IDOBEN

ERTEK

REXONSTRUKCIOS 1DOSZAKOK

| nasnmg askoRsTRUROO0S KOCTSEGE I T o
| EETVESIELYRRMARITAS « (s TETOSTTRNEZIT) o

—
-

TELEK ARTUALIS ERTERE

106

INGATLAN ANTUALSS ERTERE NEGATIV

LEVONASOS TECHNIKA A VIZSGALT INGATLAN ESETEBEN A KOVETKEZD:

PETELEK - KASZING REXONSTRUKCIOS KOLTSEGE, a2 eredmény negativ!

Tehat az ingatlanok vildgaban axiomaként szerepl tétel, nevezetesen, hogy egy ingatlannak
csak pozitiv értéke lehet, itt és most nem érvényesiil. A vizsgalt ingatlannak matematikailag
negativ értéke van. Ma mar nem egyediilallé eset az ingatlanok negativ értéke sem, elég csak
az ipari rozsdadvezetekre vagy a felszamolandd nyomornegyedekre gondolni. Jelen
értékbecslési folyamatban a negativ értéket kizarjuk a végsé érték megallapitdsanal, mivel itt
a lehetséges vasarld egy 1.600 f6s lélekszamu teleplilés 6nkormanyzata és nem maga a
Magyar Allam, amelynek a kdzponti koltségkeretbd| forrasa is rendelkezésre all a negativ
érték kezelésére. A negativ ingatlanérték kezelése nem azt jelenti, hogy a jelenlegi tulajdonos
kap pénzt —esetlinkben az 4ltala okozott nem megfeleld és elvarhaté tulajdonosi magatartas
kovetkeztében el6alld életveszélyes allapotokért- hanem térités nélkiil atadja egy olyan
tulajdonosnak, aki minden rendelkezésre allé er6forrassal megsziinteti az életveszélyt és az
Osszes érintett vagyontargyat (foldteriletet, foldteriletek fejlesztéseit és az éplleteket) a

benniink rejl6 érték-potencial szerint m{ikodteti a tulajdonjog megszerzését kovetden.

Mrkus és Partnerei Kft., 1222 Budapest, Bilviny utca 19.



H-3143 MATRANOVAK, KASZINO, HRSZ:496 [KIVETT KULTURHAZ] -ERTEKELESI JELENTES

20

5.4 Ingatlanpiaci elemzés
6.4.1. Nemzetgazdasagi helyzet (GKI [Gazdasagkutato Zrt] jelentés)

A VARTNAL GYORSABB, DE LASSULO NOVEKEDES

A magyar gazdasag 2018 masodik negyedévében a vartnal és a legtébb EU-tagallamnal
gyorsabban béviilt, ugyanakkor ez a dinamika az EU médszertana szerint szamitva masodik
negyedéve lassul. A piaci elérejelzések szerint az idén 4% feletti GDP-boviilés (a GKI 4,2%ra
emelte elrejelzését) jovire 3% kozelébe mérséklsdik, ami az ennél kevéshé fékezéds régioban
mar az alacsonyabbak kézé szamitana. Az EU-transzferekkel finanszirozott beruhazasok és a
valasztasok altal is gerjesztett lakossagi fogyasztas novekedése ugyanis az év hatralevé
idoszakatol kezdve varhatdan lassul. Egyre nagyobb bizonytalansag és fékezddés varhato az EU-
ban is, példaul a térék és olasz helyzet, a kereskedelmi habort veszélye és a Fed kamatemelései
miatt.

Idén Magyarorszagon a leggyorsabban az épitdipar, a mezdgazdasag, az infé-kommunikacids
dgazat és a kereskedelem béviil, de ezen beliil az épitdipar szarnyaldsa a magas bdzis miatt kisebb
lesz a tavalyinal. Tavalyhoz képest varhatdan az ipar is lassul, még javuld masodik félév esetén is;
féleg a jarmuiparban zajlo adtalakulas és piaci bizonytalansag miatt. Pozitivum viszont, hogy az
Audi itteni termelése talan mar tdl van a mélyponton. A piaci szolgdltatasok - foleg a
kereskedelem é€s a turizmus - gyorsan bdviilnek. A beruhazasok bdvilése a masodik
negyedévben felgyorsult, s ennek alapjan a GKI 12%-ra emelte az alléeszkdz-felhalmozas varhato
névekedési litemét. A masodik félévben azonban a nagyon magas tavalyi beruhazasi szint miatt
mar csak minimalis boviilés varhato.

A brutté keresetek dinamikaja csak nagyon lassan csdkken, az inflacié gyorsul, igy idén a tavalyi
kétszamjegy(linél valamivel kisebb titemd, de tovabbra is nagyon magas, 7-8%-os redlkereset-
névekedés varhatd. Az immar hatodik éve tartd fogyasztas-béviilés 4,5%-kal feltehetbleg idén éri
el csdcspontjat, a vasarolt fogyasztas pedig ennél is gyorsabban, 5,5%kal bévil. A
munkanélkiiliség 2017 végéhez viszonyitva mar alig csékken, de ekézben a kézmunkasok szama
kedvez6 mdédon mérséklédik. A hivatalos munkanélkiiliség Cseh- és Németorszdg utan
Magyarorszagon a harmadik legkisebb az EU-ban. A kdzmunkasok szama azonban még jelenleg is
csaknem eléri a munkanélkiiliekét, veliik egyiitt a magyar munkanélkiiliségi rata az EU atlaga
kordli lenne. Az inflacid juliusban mar 6tédik hdnapja gyorsult, s elérte a 3,4%-ot. Ez Romania és
Bulgaria utan a harmadik legmagasabb az EU-ban. Az év soran némi tovabbi emelkedés
lehetséges, tobbek kézott a gyenge forint kdvetkeztében, éves dtlagban 3% koriili Gitem valdszind.

Az dllamhaztartas pénzforgalmi hianya 2018 elsé hét honapjaban kdzel 1500 milliard forint volt,
csaknem 10%-kal magasabb az egész évre eldiranyzottnal. Mivel az addbevételek jellemzéen
kedvezden alakultak, ennek f6 oka a csak lassan beérkezd EU-tamogatasok megeldlegezése, s
mas, feltehetdleg a kézelgd dnkormanyzati valasztasoktdl nem fiiggetlen kéltségvetési fejlesztési
kiadasok (pl. Modern Varosok Program). Az EU mddszertana szerinti hiany — amelyben nem kell
figyelembe venni az EU-transzferek megeldlegezését — feltehetdleg a tervezettnél valamivel
kisebb (de a 2017. évinél nagyobb), 2,2% koriili lesz. Ugyanakkor a magas pénzforgalmi hidny miatt
csak alig csokkend, az EU elvarasaitol elmarado, 73% felett maradd GDP-aranyos allamadossag
varhato.
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A GKI PROGNOZISA 2018-RA

) 2018
B HIL.hé | elérejelzés
1. GDP (%) 103,4  102,2 104,0 104,5 104,2
2. Iparitermelés (%) 107,5 100,9  104,8 103,5 104
3. Beruhdzdsok (3lldeszksz-felhalmozas, %) 107,1 85,1 116,7 1M7,1%% 12
4. Epitési-szerelési tevékenység (%) 103,0 81,2 129,6 19,1 14
5. Kiskereskedelmi forgalom (%) 105,8  104,7 104,9 106,9 106
6. Kivitel véltozésa (folyd aron, eurdban, %) 107,0  103,4 108,2 104,8 105
7. Behozatal véltozésa (folyd dron, euréban, %)  104,6  102,3 11,1 106,2 106,5
8. Kulkereskedelmi egyenleg (millidrd eurd) 8,6 9,7 8,1 4,2 7
e e I el I
10. Eurd atlagos arfolyama (forint) 309,9 31,5 309,2 315,6%%* 319
1. Allamhéaztartdsi higny* (milliard forint) 1218,6 8483 1974 1491%%% 1500
12. Brutto atlagkereset indexe 104,2 106, 12,9 11,9 110
13. Fogyasztdi arindex 99,9  100,4 102,4 102,5%%#% 103
" Fog{y?s%téi arindex 'az iddszak végén 100,9 1013 102,1 103,4%% 103,5
(el6z6 év azonos hénap =100)
15.  Munkanélkiliségirdta az idészak végén (%) 6,2 4,4 3,8 ST 3,8

* Pénzforgalmi szemléletben, helyi Gnkormdnyzatok nélkiil
** 3018. I. negyedév

#%% 2018. IVII. hé

*EFE 3018, majus-julius

Matranovak esetében a mindennapi gazdasagi élet meghatarozdja a Bombardier Transportation cég
(Kanadai vilagcég) vasuti forgévazkereteket gyarté (izeme. A cég magyarorszagi vezetGje, Dominiek
Laveyne igazgatd interjut adott 2018. marciusdban, amelyben kiemelte, hogy a gyar kapacitasa az
elkovetkezend6 5 évre, azaz 2023-ige eleve le van kotve és a cég hosszabb tavu terveiben is szerepel
a gyar mikodtetése. Matranovak telepiilés lakdinak a megélhet&sége az elkdvetkezendd évtizedben
biztositva van. (Forrds: https://ww.noolhu/kozelet/helyi-kozelet/vilagceg-videken-sok- munka-lenne-
de-szakmeber-keves-21615597)

Jelen értékelés ebbdl a jovEképbdl indult ki a végsé érték becslése folyaman.
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5.4.2. Orszagos-, megyei- és Mdtranovdk ingatlanpiaci helyzetének 6sszehasonlitdsa

[Forrds: www.ingatlannet.hu; a honlaprdl letélthetd statisztikai adatok feldolgozdsdval]

KOD DATUM ORSZAGOS NOGRAD MEGYE MATRANOVAK
LAKOINGATLANOK  LAKOINGATLANOK LAKOINGATLANOK
2010.
JANUARI ARANYOK 100% 42% 32%
1 2010-01 276 314 Ft 115 270 Ft 88 449 Ft
2 2011-01 281 067 Ft 135 398 Ft 41 949 Ft
3 2012-01 258 448 Ft 122 695 Ft 38 607 Ft
4 2013-01 255 274 Ft 114 096 Ft 188 616 Ft
5 2014-01 224 990 Ft 93 079 Ft 48 336 Ft
6 2015-01 207 128 Ft 83 251 Ft 56 374 Ft
7 2016-01 273 560 Ft 82 030 Ft 58 300 Ft
8 2017-01 299 656 Ft 86 778 Ft 60 043 Ft
9 2018-01 329 792 Ft 85 087 Ft 51 783 Ft
A 2018-02 341 544 Ft 91216 Ft 61921 Ft
B 2018-03 338 154 Ft 90 773 Ft 74 092 Ft
C 2018-04 333 183 Ft 91 770 Ft 64 986 Ft
D 2018-05 338222 Ft 94 159 Ft 90 850 Ft
E 2018-06 340 788 Ft 92 312 Ft 64 577 Ft
F 2018-07 342 188 Ft 93 635 Ft 68 630 Ft
2018.
JULIUSI ARANYOK 100% 27% 20%

A www.ingatlannet.hu honalprdl letolthet6 statisztikai adatok alapjan 6sszeallitott tablazat j6l mutatja

Nograd megye egészének és kiilondsen Mdatranovak ingatlanpiacdnak a fokozatos relativ és korabbi
onmagdhoz mért lemaraddsat is.
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A www.ingatlaneet.hu honlaprél letoltheté és feldogozott statisztikai adatokbdl a kovetkezo
megallapitasok tehetdk:

1) Madtranovak telepiilésen 2009-ben a lakdingatlanok szdma 1.112 egység volt, amely 2014-re 1.072
darabra csokkent és a tendencia jelen id6pontig (2018. Gsz) sem valtozott meg. A népesség
valtozasa is csokkend tendencidt mutat; 2012-ben még csaknem elérte a 2.000-es nagysagot,
jelenleg mintegy 1.600 fére tehetd a lakosok szama. Osszefoglalva ezeket a jelenségeket, azt
jelenti, hogy Matranovak ingatlanpiaca sz{kiil6 tendencidat mutat;

2) Noégrad megye egésze fokozatosan elmarad az orszadgos atlagtdl. Matranovak a megyén beldl is
tovabbi hatranyokat szenved el;

3) Uzleti (profit) alapon jelenleg nem célszer(i Uj ingatlanfejlesztést megvaldsitani, a meglévé
ingatlandllomany fizikai allapotanak a meg6rzésére érdemes a forrasokat felhasznalni.

Mrkus és Partnerei Kft., 1222 Budapest, Bilviny utca 19.


http://www.ingatlaneet.hu/

H-3143 MATRANOVAK, KASZINO, HRSZ:496 [KIVETT KULTURHAZ] -ERTEKELESI JELENTES

25

6. Alkalmazott ingatlan- értékel6i mddszerek
6.1. A koltség megkozelités/modszer

Ez a mddszer az értéket a vagyontdrgy UjraelSallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbodl és funkcionalis elavuldasbdl szarmazd értékcsokkenést,
amennyiben létezik és mérhetd. Altaldban ez a médszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a
teriiletfejlesztések, kilonleges célu éplletek, kilonleges szerkezetek, rendszerek, valamint kiilénleges
gépek és berendezések esetében.

A Koltségmadszer fGbb 1épései

Lépés
Sor-
szama

Megnevezés

Kiegészito
megjegyzés

(1)

Foldteriilet értékének becslése

Piaci 6sszehasonlitd
maodszerrel

(2)

Foldterilet fejlesztéseinek becslése

Ujrael6allitasi vagy helyettesitési koltségek
alapjan

3)

Foldterilet fejlesztéseit érintd
értékcsokkentd faktorok meghatarozasa

0 Fizikai értékcsokkenés, kopas;
1 Funkcionalis/erkdlcsi kopas;
2 Gazdasagi avulas/kornyezeti krizis

(4)

Foldterilet fejlesztéseinek amortizalt értéke

(Uj és amortizalt érték is)

(5)

Epiilet értékbecslése

(6)

Epiilet értékét érintd értékcsokkentd
faktorok meghatarozasa

(1) Fizikai értékcsokkenés, kopas;
(2) Funkcionalis/erkélcsi kopas;
(3) Gazdasagi avulas/kornyezeti krizis

()

Epiilet amortizalt értéke

(Uj és amortizalt érték is)

(8)

Koltség alapu értékelés eredménye

A két érték (Uj és amortizalt érték)
Osszevetésével alapvetGen egy technikai
avultsagi szint allapithaté meg.

Az el6bbi folyamatok és tényezdk képletszerii 6sszefoglalasa, a fels6 sorban (I) a
nemzetkoézi/angol megfelelével, illetve magyar megfelelével (11) és képletszerii (111)

osszefoglaldval:

N
Value = Land + Depreciated Land + Depreciated
Value Improvements Buildings
Value Value
(n)
Erték = Telek + Féldteriilet- + Epiiletek
értéke Fejlesztésinek Amortizalt
Amortizalt értéke
értéke
(1)
(8) = M |+ (4)=(2)3) + [ (7)=(5)-(6)

A Hunginvest Mérndki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérnoki Kamara kdzos
kiadvanya, az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet az 1991-t6| munkafolyamatonként, és épiilet-
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tipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazdnkban, megvaldsult épitési
projektek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyokban szerepl6 értékek tartalmazzdk az adott évben érvényben |év6 beszerzési
arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljdk a beépités dijkoltségét is az
épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az egységdrak atlagos korilmények
kozott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. 2016-tdl egyre kevésbé hasznalhaték a
megfelel6 regionalis kiigazitas nélkiil ezek az egységargyljtemények.

6.2.A piaci értékesités 6sszehasonlitd megkozelités/mébdszer

Ez a mddszer a piacon értékesitett, vagy értékesitésre felkinalt ingatlanok fajlagos értékébdl vezeti le
a tdrgyi ingatlan értékét, figyelembe véve az ingatlanok egyedi tulajdonsagaiban levé jelentds, az
értéket befolyasold kilonbségeket, mint az elhelyezkedés, lokalis kornyezeti adottsagok,
épitéshatdsagi korlatozdsok, kialakitas alkalmassdga, az épliletszerkezetek mindsége. Kinalati
ingatlanok esetében a kinalat megjelenésének ideje és varhaté értékesitési idd alapjan az alkufolyamat
értékcsokkentd hatasat veszi figyelembe.

6.3.A jovedelem megkozelités/moddszer

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek t6késitésére alapozza,
amelyek a vagyontargy bérbeaddsakor keletkeznének, illetve egy vdllalat esetében, az adott lzlet
hozna. Az éves jovedelem t6késitésével (Direkt T6késités), illetve a varhatd bevételek tobb éves

részletes elemzésével

és a kapott éves eredmények diszkontalasaval

(DCF) az ingatlan

jovedelemtermel6 képességével ardnyos piaci érték hatarozhaté meg.
Direkt t6késités modszere

Nemzetkozi (Angol)

Magyar megfelel6

Potential Gross Income

Potencidlis teljes bevétel

Less-1=Vacancy and Collection Losses

Levonas -1=Uresedés és begyijtési veszteség

Effective Gross Income

Tényleges bevétel

Less-2= Fixed Expenses

Levonds -2=Fix koltségek

Less-3= Variable Expenses

Levonas -3=Valtozd koltségek

A, WN R

Less-4= Reserved for Replacement

Levonas -4=Tartalékkeret felljitasra

(Sometimes, Case by Case)

(Néha, illetve eseti vizsgalat szerint)

Equal=
NOI (Net Operating Income)

Egyenl6=
NOI (Tiszta éves arbevétel)

Value= NOI/Direct Capitalization Rate

Erték= NOI/Direkt t6késitési rata
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DCF modell dltalanos képlete:

PV=XNOI, I +  EV,
(1 +p) (1+p)

Where. EV, = NOI, .,
Exit Yield

Ahol:
I PV=NPV : Jelen érték vagy Netto Jelenérték, DCF eredménye;
1. NOI= Evenkénti netto cash-Flow eredmény addzds elétt;
lll.  p= DCF modell diszkontrdtdja;
V. EV=Exit Value= Zaréérték;
V. Exit Yield=Zdaréévi diszkontrdta

DCF (Diszkontadlt Cash Flow) Mddszer és a Direkt tékésités 6sszehasonlitdsa (az évszamok és az
értékek csak tdjékoztato jellegliek és demonstrativ célnak megfelel6en vannak kivdlasztva...)

DCFelemzés tobbévet vizsghl | ~——\ ..ol

Jelen értékelés sordn csak a Direkt tékésitést (azaz az egy évre vonatkozo bevételek és
kiaddsok egyenlegét elemzé6 ) médszert alkalmaztuk, mivel a Kasziné épiilet stratégiai
hasznositdsa még nem eldéntott kérdés.
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6.4. Kiilonboz6 értékelési modszerek végeredményeinek 6sszefoglalasa

Az értékelt ingatlan vagyontdrgy SWOT analizise, folyamatos haszndlatban, a 2018. szeptember 04-i

fordulénap szerint:

STRENGTH WEAKNESS

Bombardier Transporter cég Uzleti tervei legalabb 10 1 . Onkormanyzati kérelem ( Tulajdonjog irant)

évig tovabbi munkaalkalmat és fejl6dést biztositanak 1994.06.07-i elutasitasa, ekkor még viszonylag jé

a Matranovaknak allapotban volt a Kaszind

1900-as évekre visszamend, elsGsorban banyaszati 2 2010 6ta magara hagyott éplilet

hagyomany

Nagyméret(i telek (5.748 m?) 3 . Szandékos rongalas igen jelentés karokat okozott
és okoz folyamatosan napjainkban is

Tobbfunkcids Kaszindépllet volt és tobbfunkcios 4 : 12-14 MillioFt-os kindlati aron sem kelt el az

hasznositas a jovében is megoldhato lenne ingatlan a romos/életveszélyes allapotok miatt

200-400 f6s rendezvények (tavasztél Gszig) és 200- 5  Anem koriltekintéen (bar a vonatkozo

250 f6&s nagytermi rendezvények megtartasanak jogszabdlyoknak maradéktalanul megfelel)

lehet&sége végrehajtott privatizacié

Tekepalya épiilet ideiglenes raktarként, felvonulasi 6 | Jelenlegi tulajdonos nem jé/nem gondos gazda

épuletként, kés6bbiekben oktatasi épuletként is

hasznosithato lenne.

7 - A,miemléki védettséghez” hasonld helyreallitas
igen koltséges lenne, ugyanakkor a mai
elvarasoknak ez felelne meg a legjobban

8

9

10
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OPPORTUNITIES THREATS
FEJLESZTESI LEHETOSEG-1 1 | Azonnali intézkedési terv hianyaban tovabbi
Megmenthet&/visszaillithatd belsd kialakitas karok varhatdk
FEJLESZTESI LEHETOSEG-2 2 | Jelenlegi tulajdonos nem hoz gyors déntést, karok
Uj funkciéra is alkalmas lenne tovabb novekednek
FEJLESZTESI LEHETOSEG-3 3 | AtéliidSszak el6tt nem sikeriil a legsziikségesebb
Bombardier céggel egyuttmikodési szerzédés védelmi intézkedéseket megtenni, lebontani a
(oktatasra, tovabbképzésre) maradék tetGszerkezete, és a falakat, Nagyterem
padlozatat ideiglenes védelemmel ellatni, gipsz
diszitéseket szakszerlen raktarozni
FEJLESZTESI LEHETOSEG-4 4 | Eletveszélyes tetSszerkezetli Nagyterem személyi
Bombardier céggel egyuttm(kodési szerz6dés (VIP sériilést okoz
személyek fogaddsara, rendezvényterem) (illetéktelen behatolasnal akar haldlos sériilés is
lehetséges)
FEJLESZTESI LEHETOSEG-5 5 | Kilonleges id6jarasi  koriilmények kozott a
Bombardier céggel egyiittm(kodési szerz6dés Nagyterem még fennlévd szerkezeti
(Tornaterem, park és személygépkocsi parkold) »domindszer(i” épliletdsszeomlast is okozhatnak
6  Igen koltséges rekonstrukcid
(mdemléki jelleg(i)
7 ' Igen koltséges helyreallitas
(Tornaterem jellegi)
Azbesztpala mint karosanyag kezelése koltséges
Bombardier Cég nélkiil Matranovak élete kritikus
ponthoz érhetne
10 | Kilonleges idGjarasi korilmények

(VillAmcsapasbal keletkez§ tliz, nagymennyiségl
csapadék, havazas) miatt a Kaszind épilet tovabb
séril, és azonnal le kell bontani (Dézer, golyds
bontogép,stb. )

SWOT ANALIZIS EGYENLEGE- JELENLEGI ALLAPOT SZERINT

ERTEKNOVELO HATASOK ERTEKCSOKKENTO HATASOK

STRENGTH WEAKNESS 7

OPPORTUNITIES THREATS 10
pozitiv tényez6k Osszesen: 11 negativ tényezdk 6sszesen: 17

A SWOT analizis egyes vizsgdlati jellemz6i nem azonos sulydak, és az elemzés nem tartalmaz

sulyszamokat, ezért csak orientadld jelleggel szabad a pozitiv és negativ tényezdk egyenlegét

figyelembe venni. Ugyanakkor a SWOT analizis eredménye arra mindenképpen alkalmas, hogy t6bb

szempontbdl is 6sszefoglalja a vizsgalt ingatlan kiilénleges és érzékeny helyzetét. A Kaszind éplilet az

Orszag egyik folyamatosan vagy sajnos még jelen idészakban is tovabbra lemaradd (Négrad megye és

a megyén belll Matranovak telepilés) térségében van.
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Az a hivatalos és szakmai véleményilink, hogy a vizsgalt ingatlanvagyonhoz az alabbi 18 érték vagy
kéltségtipus rendelhets, amelyek &sszevetésével megallapithatd, hogy Matranovék Onkormanyzata
szempontjabdl milyen 6sszegen célszer( a vizsgalt ingatlan tulajdonjogat megszerezni. A 2018. szeptember

04-i forduldnappal becsiilt értékek és kapcsolddd koltségraforditasok, kilonleges kiaddsok a kovetkezd6k:

Vagyonelem

Vagyonelem
jellemzése

Valés Piaci Erték
Ft + AFA

Foldterilet értékelése (mintha beépitetlen, de fejlesztések megvaldsitasara alkalmas foldterilet lenne):

(i) Foldterilet: 5.748 m? : 8.200.000 Ft
. Ingatlan értéke Koltségmaddszer sierint (mintha a telken Uj felépitméﬁyek lennének) :
1 Foldterilet: 5.748 m? 8.200.000 Ft
2 Féldteriilet fejlesztései és kozmiivek: 5.748 m?
3 Kaszin épiilet (épitési m?): (Brutté alapteriilet) 1.243 m?
4 Tekepalya épiilet (épitési m?): (Brutté alapteriilet) 321 m?
5 Ingatlanvagyon Osszesen, (Brutté alapteriilet) 1.564 m?
uj épiletekkel:
Ingatlan értéke Koltségmadszer szerint és telken az jelenlegi allapotban |évé felépitmények vannak :
6 Foldteriilet: 5.748 m? 8.200.000 Ft
7 Foldterilet fejlesztései és kozmiivek: 5.748 m? 8.900.000 Ft
8 Kasziné épiilet: (Brutto alapteriilet) 1.243 m? 10.650.000 Ft
9 Tekepalya épiilet: (Brutté alapteriilet) 321 m? 3.133.000 Ft
10 Ingatlanvagyon 6sszesen, (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? 30.883.000 Ft
az amortizalt épiiletekkel:
Ingatlan értéke Piaci Osszehasonlitas szerint, de a Nagyterem tet6szerkezetének jelentds részene még nem
omlott volna be, és az életveszélyes allapot még nem alakult volna ki:
11 Ingatlan (médositott) Piacképes/eladhato/ 7.600.000 Ft
piaci értéke: redukalt m?:

Ingatlan értéke Jovedelem alapi maddszerrel, mintha az 5.748 m2-es telek be nem épitett része szabadtéri,

de 6rzott parkold szamara lenne bérbe adva:

12 Ingatlan (mddositott) jovedelem alapu Mintha 40 szgk. szabadtéri 6.400.000 Ft
értéke: parkoldja lenne:
A Kasziné Nagytermének tet6zetének nagymértékii beomlasa kovetkeztében el6allé életveszély és
karélharitas finanszirozasa Uj acél tetGszerkezet beépitése és LINDAB fémfedéssel lezarasa, azaz a
hidegraktarként vald Gzemeltethet6ség biztositasa (negativ érték)
13 | Eletveszély megsziintetés, karelharitas és (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? - 33.000.000 Ft
a Nagyterem tetGszerkezetének cseréje
és Uj lemezfedéssel valo boritasa:
A Kasziné éplilet koltségtakarékos rekonstrukcioja,
azaz hidegraktarbdl tornaterem szintl épiilet kialakitasa:
14 Az el6z6, de tornaterem szintjének (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? - 77.000.000 Ft
megfelel6 tovabb-épités:
A Kaszind éplilet 2019-2020-t6l tornaterem szintli épiletként valo Gizemeltetésnek éves koltsége:
15 Kasziné épiilet tornateremként valé (Brutté alapteriilet) 1.564 m? -3.500.000 Ft
éves lizemeltetési koltsége:
A Kaszind éplilet 2019-2020-t6l tornaterem szinti épiiletként vald Gzemeltetésébdl varhatoé bevétel:
16 Kasziné épiilet tornateremként valo (Bruttd alapteriilet) 1.564 m? 2.000.000 Ft
lizemeltetésbdl varhato bevétel 6sszege:
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Onkormanyzat egyéb forrasainak felhasznalasaval a 33,0 MIlli6Ft-os kdltség fedezete:

17 Lakossagi 0sszefogas, k6zmunka értéke: (Brutté alapteriilet) 1.564 m? 15.000.000 Ft
. A Kasziné épiilet tulajd'onjogénak atvételére felajanlhato 6§szeg:
18 Matranovak Onkormanyzata Telekteriilet=5.748 m?; 0, azaz NULLA
szempontjabdl a javasolt vételar, az Felépitmények FORINT
el6z6 (12-es) pont teljesithetdsége brutté alapterilete= 1.564 m?
esetén

Az elvégzett vizsgalatok alapjan — Nograd megye 6sszehasonlithatd ingatlankindlatdnak részletes
elemzésével, tovabba az interneten még fellelhet6 hirdetés sikertelensége szerint - megfelel6 szalmai
biztonsaggal allithatd, hogy 2018. szeptember 04-i fordulénappal Métranovak Onkormanyzatanak
szempontjabdl csak a Nulla Ft-os 6sszegben meghatdrozott tulajdonatruhazasi 6sszeg fogadhato el,
mivel Uj tulajdonosndl a vételt koveté 6 hdnapon belil, mintegy 33,0 MilliéFt-os életveszély-
megszlintetési és karelharitasi 6sszeggel lehet az ingatlant olyan allapotba hozni, hogy az allagromlas
csak a természetes elhasznalddasnak megfelel6 mérték( legyen.

Osszefoglalva, az alkalmazott érték-megkozelitési eljarasok eredményeinek egymashoz valé viszonya
és az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendenciai alapjan a megallapitott végleges valds piaci értéke
»ahogy van allapotban” és figyelembe az elkdvetkezend6 6 hdnapban felmerd koltségeket, a vizsgdlt
ingatlan haszndlati értéke 2018. szeptember 04-i érvénnyel a kbvetkez6:
0 Ft +AFA,
AZAZ
NULLA FORINT +AFA

A mértékado és koriiltekinté piaci szerepl6k szamdra a vizsgdlt ingatlan egyértelmiien
negativ értéket képvisel, minimdlisan 26,6 MillioFt értékben. Ezért nem meglepé, hogy a
12,0-14,0 MillioFt-os kindlati dra nem jott egyetlen értékelheté ajanlat sem az elmult évek
sordn. Mdtranovdk Onkormdnyzata szamdra is csak a ,,Nulla Forint” ésszeg mellett johet
szoba a tulajdonjog megszerzése, mivel a telepiilés lakossaganak komplex érdekeit csak
profitalapon nem lehet képviselni.

A ,Nulla Forint” dsszeg mellett azt is figyelembe kell venni, hogy a jelenlegi tulajdonos
(1995.12.04-t6l jogutodids révén bejegyzett 1/1-es tulajdonos) az eltelt 22,8 év alatt nem
volt jo gazddja az ingatlannak. 2010 tavaszdan még kénnyen és gyorsan javithaté bedzdsok
voltak, mdra pedig életveszélyes dllapotba keriilt a Kasziné Nagyterme (262 m?) és a
mellette 1évé helyiség, dsszesen mintegy 310 m? teriileten. Az uj tulajdonosnak a
Nagyterem 14,10 méteres fesztdvolsdgu tetdszerkezetének elbontdsdval kell kezdenie,
amely csak nagyteljesitménydi autodaruk igénybevételével lehetséges.

Mas szavakkal egy tornado vihar kdrokozdsdval felér a jelenlegi tulajdonos mulasztasa,
késlekedése és a tulajdonosi déntés halogatdsa, amely miatt eltiint a vizsgadlt ingatlan
»pozitiv” értéke.
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Gyakran eléfordul az ingatlanok vilagdaban, hogy egy-egy tulajdonosnak nincs megfelelé
forrasa az ingatlan 6rzésére, rendszeres karbantartdsara, felujitasara vagy a rendkiviili
karok kijavitdsdra. llyenkor gondos gazda — még eladhatd/piacképes dllapotdban — a
nyiltpiacion értékesiti az adott ingatlant. A leheté legrosszabb tulajdonosi politika az
elobbiekben vazolt déntés halogatdsa.

A hosszu idén at magdra hagyott ingatlan felépitményei révidebb vagy hosszabb idé alatt
ténkre mennek vagy életveszélyessé is vdlhatnak. Ertékiik megsemmisiil, a helyredllitds
tobbe keriil, mint a be nem épitett foldteriilet 6nmagdban szemlélt értéke. Pozitiv érték
helyett megjelenik a ,,negativ” érték. A vizsgdlt esetben is ez tortént.

Budapest, 2018. oktdber 04.
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7. MELLEKLETEK
Sorsz. . MEGNEVEZES MEGJEGYZES e
(A/4 1ap)
I-ES MELLEKLET
1 TERKEPMASOLATOK
1.1. Térképmdsolat, 2018.08.21 (nem Iéptékhelyes) Féldhivatali dokumentum 1
1.2 El6z6, de a ténylege M=1:1000-es léptékre nagyitva) Ertékbecsl6i munkarész 1
2 Tulajdoni Lap, 2018.08.21. Féldhivatali dokumentum 1
3 Foté melléklet (2009-2010-es felvételek és jelen értékelés - Ertékbecsl6i munkarész 13
-2018.09.04-i helyszini dllapotellenérzés- felvételeinek Youtube videomegosztorodl
6sszehasonlitdsa letéltott video
felhasznadldsdval
4 ERTEKBECSLES DOKUMENTUMAI ES SZAMITASAI
4.1. i Vizsgdlt ingatlan hirdetése az interneten (Zéld szinli lapra nyomtatva) 1
4.2.  Kiemelten fontos piaci 6sszehasonlité adatok-1 Ertékbecsl6i munkarész 12
Nograd megye (internetes adatgydijtés)
4.3. | Kiemelten fontos piaci 6sszehasonlité adatok-2 Ertékbecsl6i munkarész 6
Matranovak és a kornyez6 telepilések (internetes adatgydjtés)
4.4. Ertékbecsl6i munkarész
Részletes értékeld szamitasok 1-KOLTSEGMODSZER; 33
2-PIACI OSSZEHASONLITAS;
3-JOVEDELEM ALAPU;
4-TOK. RATA ELEMZESE;
5 -MERETKIMUTATAS
Osszesen: 68 oldal

Budapest, 2018. oktéber 04.
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