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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 1t 48. 5/1.
helyrajzi szam: 1097/9/A/76

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: Barcika Szolg. Kft.
Megbiz6 cime: 3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.

Ingatlan cime tul. lap szerint: | 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tit 48. 5/1.

cime természetben: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni ut 48. 5/1.
helyrajzi szima: 1097/9/A/76

tipusa: kivett muterem

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozisa

E:lrtékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hinyad: 1/1

Telek teriilete: 0m?

Felépitmények nettd alapteriilete: 67,9 m?

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 67,9 m?

Ertékelés hatirnapja: 2020. mércius 17.

Elfogadott végso érték:

8.700.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: L .
Nyolemillié-hétszazezer forint

Az AFA tartalom a torvényi eldfrisoknak megfeleléen. Az értékeld az iigyfél ado-alanyisdgat nem
vizsgéilta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szédmviteli céld elszimoldsinal

figyelembe veendd végss egyesitett piaci érték 8.700.000 HUF.

A megiéllapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvantartasilag rendezett

allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnapt6l szamitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatirozott
érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizalésa, illetve 4j szakértéi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megillapitasok, kivetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkdcsi tér 1.) megbizisa alapjin

(aktudlis forgalmi érték megéllapitdsa) késziilt.
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helyrajzi szam: 1097/9/A/76

A szakvéleményben ismertetelt ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsdggal

rendelkez6 személy vett részt:

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa nem jellemz6 kornyezetére — ezért lakasokkal hasonlitottam

ossze értékelésem sordn (a lakhatdsra alkalmas funkcid elérésének koltségeivel korrigalva).

43/10/2006 (OKJ 52343902)

Demeter Janos
IVEKO1 2010/0005. (OKJ 523410300015401)

ingatlanvagyon — értékel
¢s értékbecslo
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tit 48. 5/1.
helyrajzi szam: 1097/9/A/76

1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) 2020. marcius 16-4n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 1097/9/A/76 helyrajzi szimon nyilvantartott, a valdsiagban
3700 Kazincbarcika, Egressy Béni ut 48. 5/1. szdm alatt taldlhato ingatlan értékbecslését

forgalmi értékének meghatdrozisa céljabdl végezzem el.

A helyszini szemle idopontja és az értékbecslés fordulonapja:  2020. mércius 17.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Laszlo vett részt.
A Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsitotta a kovetkezd
dokumentumokat:
e azingatlan 30 napnil nem régebbi tulajdoni lap misolata — Nem-hiteles (2020.03.16.).

A rendelkezésemre bocsitott dokumenticidkat attanulményoztam, helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulméinyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgilatit a foldhivatali ingatlan-nyilvéntartds szerint vezetett térképmasolat ismeretében

helyszini szemrevételezés és az épiilet(ek) szdmbavétele alapjin.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megidllapildas valamely vagyontargy jellemzoéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetoségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozasa és rogzitése, dltaliban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megillapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtimaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdél ad véleményt.
Az értékmegallapit6é személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegillapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasdgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megéllapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymadssal osszefliggd gazdasigi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szlikdsség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolesonos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.
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Az érték-megallapitis célja leptibbszir az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomdany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelléképpen tudatiban van az dsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjin.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjin a piaci érték azt a piaci rat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban vald érdekeltség méltanyosan, maginjogi szerzddés keretében és az

értékelés idépontjaban virhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e az eladd hajlandé az eladasra,
e atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

e Atlagostdl eltéro, specidlis vevoi killonajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1év6 rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és lefrasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossig elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjin tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap IIL

részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzd adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrilom. Szemrevételezéssel - a
Megbiz6 képvisel6jének kozremlkddésével - megvizsgidlom az épiiletek és épitmények

miszaki allapotat.

A Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgiltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdsigat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozdsdra 3 dltaldnosan elfogadott mddszer alkalmazhatd:
e piaci §sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
e hozamszamitison alapulé értékelési modszer;

e koltségalapd mébdszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik, Az értékelést legaldbb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
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kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossig
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdéingatlanok, épités alatt &llo
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatirozott értékhatir alatt megengedett egy értékelési

médszer alkalmazdsa is.

A ingatlan érték meghatarozdsa sordn az értékelési eljarasokndl szokdsosan elemzett kockazatok
koziil kiillonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavd értékallanddsdginak kockézata;

e a piaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockdzat;

e akavetelés érvényesitéséhez kapesolddd kaltségek nagysdgéinak kockézata,

o a szemrevételezéssel nem megallapithatd miiszaki kivitelezéssel Gsszefiiggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szémitott

legfeljebb 90 napig érvényes.
2.2. A piaci alapii forgalmi értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizdlt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok ajdnlati drainak a konkrét vizsgélt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitisaval torténik. A maédszer f6 1épései:
e az &sszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivélasztisa €s
elemzése;
e fajlagos értékek meghatirozasa valamint az értékmaodositd tényezok elemzése;
e afajlagos alapérték médositasa az értékmddositd tényezok alapjdn;

e a forgalmi érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem é&s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az dsszehasonlitis soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatirozo tényezdket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sorin vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevik korét, azok vésirlerejét, illetve vizsgilom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakasok, a telepiilés adott részén
talalhat6 iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek legink&bb meghatérozzdk az

ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban 1év6 épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensiilyat, valamint kdrnyezetéhez vald

illeszkedésének Osszhangjat;
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e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsolddo kildtasokat, dnkorményzati szabalyozisokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
toldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &dtlagatol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgdlat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen tsszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnydban vizsgidlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megteleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivilasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozasa sordn az ingatlan
adédsvétele soran realizalt vételdrdnak vagy ajénlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgdlni. Ez az alapérték dltalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds méroszimok
(pld. tanterem, Agyszdm, férohely, stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valdo mddositisa.
Az értékesokkentd és értékndveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozdsa céljabdl torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az 0sszehasonlitdsra kivdlasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmddosité tényezok elemzése sordn minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kirnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositis lehetdsége;

e jogi, hatdsagi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel mddositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.
A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek koziil a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.
2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszdmitison alapuld értékelési mddszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovben
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vérhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerisitjilk, amely mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézis utdn fennmaradé addzott eredmény és az amortizdcié Osszegébdl a szitkséges
beruhdzdsokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés sordan kapott érték helyességének

ellenorzéséhez a hozamszdmitdson alapulé értékelési modszert haszndlom fel.
2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandd tébbet fizetni az adott ingatlanért,

"o

mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitisi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
ériékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatirozisa sordn az djraeldillitds értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
tjraelallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd 4dron, amely hasonlé
anyagok, épitési és gyartdsi szabvinyok, tervek és munkaert alkalmazaséval valdsul meg. Ez a
modszer Altaldban az (j épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhatdbb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterillet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsolddd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasigi fogalom. A fold meghatdrozd jellemzdi geogréfiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kdzgazdasigi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden kortilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e g fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

e afold az emberek szdméra hasznos.
A foldteriilet méds tudoménydgban megfogalmazott sajitossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, merl az ingatlanpiacon a szereplok tgy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossigokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korldtozzik dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasinédl osszehasonlitdé maédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve

(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
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ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre} vonatkoztatott alapértéket hatiroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsdnal figyelembe vettiikk az
ingatlan kornyezetében felkutathat6é ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok irdnti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositis lehetdségeit, a kozmivekkel vald
ellatottsdgat, a kozellatottsdg szinvonaldt, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsit. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsigat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgilata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldaldn
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozitt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonléd adottsagy, tres foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kozmuvek, kiilon nem szdmitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitisanal a felépitmény funkcidjin kiviil
a muszaki 'éllapotét, kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatirozo tényezoket vizsgéltuk:

o ¢letkora,

e ¢&pitési madja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossigai,

o kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

e kihaszndltsdga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,

e esetleges felijitdsok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsiga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.03.16.
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48. 5/1.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 1097/9/A776
I. rész
Teriilet megnevezése kivett miiterem
Teriilete: 72 m2
IL. rész
11/3 ‘
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Virosi Onkorméanyzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, Fo tér 4.
III. rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi véros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhaté. Miskolc és Ozd utin a
megye harmadik legnagyobb vdrosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az 1980-as években a
binyaszat és az ipar is vilsigba keriilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozddott. A
munkanélkiiliség Kazincbarcikén is jelentds méreteket 6ltott. A kilencvenes évek kdzepétdl, tgy
tinik, a varos a legnehezebb idéket mar maga mogott tudta és lassan Gjra fejlodésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombindt helyén a BorsodChem Rt. mikddik. A BorsodChem
Zrt. a régid egyik meghatirozé cége. Tevékenységi kore milanyagalapanyag-gyértds és -

feldolgozas, izocianat-gydrtas.
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Kozlekedés

A kozlekedés elonyos, mivel a 26-os féut a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vastitvonal is érinti. Helykozi autébuszjératok szintén jelentés szdmban érintik a telepiilést.
Legkdzelebbi helyi buszmegdlléd kb. 200 m-re talalhaté. Gépjarmiivel végig aszfaltozott tton

kozelithetd meg az ingatlan.

A teleplilés orszdgon és megyén beliili elhelyezkedését az aldbbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, meghkizelitése

Az értékelt ingatlan a teleplilés kozpontjitdl, az onkormanyzattél kb. 100 m-re, iskoldtdl,
6vodatdl kb. 150 m-re taldlhato.

Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott titon kozelitheté meg. Az ingatlan kdrnyezetében
hasonld kialakitdsd tirsashézi lakdsok és lizletek, kereskedelmi bankok a jellemzoek. A

telepiilés kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan szilkebb kornyezetében valé elhelyezkedését a kovetkezé miholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kornyezet

A varos Kazincbarcika és Vonzaskorzete Tobbcéld Onkormdnyzati Kistérségi Térsulds

kézpontja. A kistérségi tarsulds fo6 feladata a 33 telepiilésen a kozszolgéltatds megszervezése, a
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hatékonysdg novelése, az esélyegyenloség biztositisa. Az elmuilt két évben kiépiilt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgiltatds, a kozosségi ellitds, a kozponti orvosi iigyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palyazatok segitségével még tobbet kapjanak az itt €16
embereknek. A jovO tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszdgon beliil,
orszaghatdrokon tdl, megmutatni az iparvéros Kazincbarcika ipari befektetési lehetdségeit a
beruhdzoknak, a kisfalvak érintetlen természeti kdrnyezetét pedig a kirdndulni vigyoknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszagi viros Borsod-Abaij-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utan a megye harmadik legnagyobb virosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovabb fejlodott,
a Borsodi Vegyi Kombinat vonzotta a munkaerdt és aktivan részt vett a varos fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossag [étszdma elérte a harmincezer fot. Az 1980-as években a banyéaszat
€s az ipar is valsagba kerlilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozddott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikan is jelentés méreteket 0ltott. A kilencvenes évek kizepétdl, tigy tlinik, a vdros a
legnehezebb id6ket mar maga mogott tudta és lassan djra fejlodésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombinit helyén a BorsodChem Rt. mukoédik. 2000-ben Berente levilt a vérosrdl és

onallo kozséggé alakult.
Kornyezetvédelmi helyzet

Az értékbecslo szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturdlis elldtottsdg

Az ingatlan kornyezetében az utcik aszfaltozottak. Az ingatlan kornyezetében jellemzden
lakdingatlanok és lizletek helyezkednek el. Infrastrukturalis ellitottsdga jo. A kereskedelmi,
egészségligyi, oktatdsi, kulturilis és kozigazgatisi 1étesitmények a telepiilés kdzpontjiban cca.

100 m-en beliil elérhetok.

Kézmiielldtottsdg

A viros ezen része teljes kozmiiellatdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel TV,
vezetékes gizellatds, csatorna) rendelkezik. A tdrgyi ingatlan csatorna, villany és viz kozmiivel

rendelkezik.

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt ingatlan Kazincbarcika belvirosiban, az Egressy Béni tt 48. szdm alatt taldlhato.
Megkozeliteni elsdsorban személygépkocsival lehet. Az ingatlan kornyezetében hasonlod
kialakitasi tdrsashdzi lakiasok és iizletek, kereskedelmi bankok a jellemzoek. Az értékelt
ingatlan infrastrukturalis ellitottsdga jo.

Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 5 emelet kialakitdsd tarsashdz egyik 5. emeleti

miiterme. Az épiilet az 1960-as években (cca. 1968) épiilt hagyoményos épitési technologidval,
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a mitermet befogado éptilet dtlagos miiszaki allapoti. A targyi ingatlan 1 nagy méretli mterem,

2 tarold, eldszoba, fiirdd, WC, kialakitisi. A jellemz6 padloburkolatok: parketta és mettlachi,

muszaki dllapotuk gyenge. A falazatok festettek, a vizes helyiségekben csempézettek, miiszaki

allapotuk gyenge. Az ingatlanrél kialakult osszbenyomés gyenge; felijitisra (nyilaszdrok

cseréje, padléburkolat cserére) hamarosan sort kel keriteni.

miiterem
Lpités éve: cca. 1968
Lakdés nettd alapteriilete: 67,9 m?
Lakds redukalt alapteriilete: 67,9 m*
Szintek: pince + foldszint +
5 emelet
Funkceié: miiterem

Beépitési mod:

zértsord beépités

Alapozas médja:

vasbeton savalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fodém anyaga:

vasbeton szerkezeti f6dém

Hatérolé6 falak:

tégla

Belso valaszfalak:

tégla

Tet6 és fedése:

vasbeton szerkezet(i lapostetd, ragasztott lemezes
szigeteléssel

Nyilaszarok: fémszerkezetl, egyrétegl livegezéssel
Padléburkolatok: parketta, mettlachi
Falfeliiletek: festett s csempézett

Kiilsé feliilet:

koporos vakolat

Vizellatas: ERV halézatdrél (vizéra van)
Csatornazas: kozponti haldzati rendszer
Gazellatés: nincs

Fiités és melegvizellatas:

tavfltés, melegvizellatis nincs

Elektromos dramellatas:

EMASZ hil6zatardl (villany6ra van)

Allapot:

gyenge allapotd

Felyjitas:

Nincs informécio.

A lakdsban talalhatd helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozdsa sordn az dvatos becslés elvének alkalmazdsival kiilonboz6
kockdzati tényezoket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitisa
sordn az ingatlan csak olyan adottsigai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tidvon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabdlyszerli
gazdéalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazisat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlito adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatirozasinal hasonld funkcidt betdltd, kb. azonos id6ben €piilt ingatlanok
ériékesitésénél realizalt, altalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt 4ll6
ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tdbldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

8.700.000,- Ft, azaz nyolcmillid-hétszazezer forintban

hatdroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A hozamszdmitison alapuld értékelési modszer meghatarozdsinal az ingatlan kornyezetében
lévé hasonléd adottsagu telephelyek kinalati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szdmitdsi tdblazat tartalmazza. Ezt kovetden az optimalis esetben
realizalhatd éves bevételt csOkkentettem a kihaszniltsiggal, a fenntartisi, a kezelési és a
feldjitasi koltségekkel, igy meghatirozva a netté éves bevételt. Ezt felhasznilva a jovoben
képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatirozom meg a hozamszamitason alapuld forgalmi

értéket, amelyet az alibbi szimitési tAbldzat ismertet:

Eves bérleti bevétel (52 300 Ft/ho) Ft 627 600

Bevételek  |Kihasznéltsdg % 80

Figyelembe vehet6 bevétel Ft 502 100

Fenntartdsi koltségek, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 7 500

Kezelési koltség, az éves bevétel 2 | %-al| Ft 7 500

Kiadisok Feldjitasi koltségalap Ft 54 344
Egyéb koliségek Ft

Kaoltségek osszesen l Ft | 69 300

Eves potencidlis bevétel | Ft | 432 800

Egyéb To6késitési rta I 5,0% —I Tékésitett érték: Ft § 700 000
Befektetési kiadasok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 8 700 000
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Fentick eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitison alapuld értékelési

madszerrel
8.700 eFt-ban, azaz nyolcmilli6-hétszdzezer forintban

hatéroztam meg.

5. Osszesité adatok

Végso érték meghatirozisa:

Piaci alapi (forgalmi) érték: 8,7 MFt siily: 100% 8,7 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 8,7 MFt sily: 0% 0,0 MFt
8,7 MFt

Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =

A vilasztott értékelési mddszer indoklasa:

Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjira és elhelyezkedésére — legjobban a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.

Eldrejelzés az ingatlanpiac véltozasaira:

Az ingatlanok draiban az elmdlt évben értékemelkedés tapasztalhatd. Rovidtivon az drak
vonatkozdsdban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetleges kismértéki
értéknovekedés is elképzelhets. A kozeljovében a targyi ingatlan értékének stagnildsa (vagy

kismértékli emelkedése) varhato.

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 - 270 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes
Forgalmi (piaci) érték meghatirozisa:
telek Ft 0
Forgalmi érték felépitmény Ft & 700 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 8 700 000

Az AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfelelden. Az értékeld az tigyfél ad6-alanyisagat
nem vizsgélta,
Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamviteli céld elszdmoldsinal

figyelembe veendd végsd piaci érték: 8.700.000 HUF.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitviny csak a megbizdsban rogzitett célra hasznilhat6. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkornyezeten kiviili felhaszndldsa tilos. Més célu felhasznéldsa, illetve
publikildsa kizardlag a Meghbizd és Megbizott egyiittes hozzdjaruldsdval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozéan hatiroztam meg és
az értékelés fordulonapjatdl szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabbd semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsol6dé barmely tevékenységbdl részesiil.

A megbizasi dij nem fliggvénye az dltalam meghatirozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvinyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitisaim és
véleményem a valdsdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvinyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyez6, Tulajdoni Lap bemutatdsaval, térképmasolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. méarcius 17.

o5 eriekbecs|o
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48., 5. emelet 1. ajt6

Helyrajzi szam: 1097/9/A/76 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 72
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 72
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma:  2020. mércius 17.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
elészoba 5. emelet 3,6 gyenge 1 |mettlachi
WC 5. emelet 1,1 gyenge 1 mettlachi
fiirdd 5. emelet 3,2 gyenge 1 mettlachi
trold 5. emelet 15,5 gyenge 1  |mettlachi
tarolo 5. emelet 1,9 gyenge 1  |parketta
miiterem 5. emelet 42,6 gyenge l parketta
Osszesen: 67,9
helyiségcsoport nettd teriilet | redukald | reduklt teriilet
megnevezése m> tényezd m?
K=1 miiterem 67,9 1,0 67,9
osszesen: 67,9 67,9
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3700 Kazincbarcika. Egressy Béni it 48., 5. emelet 1. ajtd, 1097/9/A/76 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

S o - s Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitis szempongai Enckelendd hasonlits - 1 hasonliig -2 Tasonlité - 4 liasonifts - §
Tngatlan G 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincharcika
0 cime:, : :
£ Bardtsag 1ér Egressy Béni dt Tavasz utca Mijus 1.t Pollack Mihaly utca

pince + fildszint +

fisldszint + 9 em

utak, keritettség, stb.);

miiszaki dllapot. nem
hdszig. ablakok, tviiids
melegvizellatis nincs

kapesolatokkal

kapesolatokkal

kapesolatokkal

Tagolisa: 5 pince + fszt. + 4 em.  |pince + fszt. + 3 em. pince + fszt, + 4 em. [pince + fszt. +4 em.
S em.
Kiirnyezete laka laka lakd lakd lakdy lako
Jelleg, funkeio: miiterem lakds lakds lakds lakdis lakas
1égldbal épiilt, pince +
Infrastrukturalis| foldszint + 5 emelet; lako kérnyezetben, jo | laké kiirnyezetben, jo lako kiirnyezetben, jo | lako kirnyezetben, j6 | lakd kirnyezetben, j6

sl (kijmuiiv‘k. miitercm, gycnge infrastruktirdlis és infrastrukuiralis és infrastrukuaralis ¢s infrastrukeirdlis infrastrukuirdlis és
i i 1omegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozickeddési timegkozlekedési timegkozlekedési

kapesolatokkal

kapesolatokkal

Epités éve:

cca. 1968

1970

1954

1965

1963

1963

Miiszaki dllapot]

gyenge

jo allapot

atlagos allapot

16 dllapot

j6 allapot

jo dllapot

Megjegyzé

mdszaki allapoud lakis,

2.em. 1,5 szobds,
komdf.; taviiitési, jo

hagyoményos ablakok

2. em. 2 sz0bds
dsszkomfortos;
tavhitésh, kizepes
miiszaki dllapoti lakds,
hoszigetelt ablakok.

2 szobas Gsszkomiortos;
taviitési, jo miszaki
dllapoti lakds,
hoszigetelt és
hagyomédnyas ablakok

1. em. 1 szobis
komfortos;
gizkonvektoros fiitési,
j6 miiszaki dllapotd
lakds. hoszigetelt

6. emeleti, j6 dllapotd,
tsszkomforios,
viiést, 2 szoba,
hagyontinyos ablakok

ablakok
Adat forrdsa:| sajat adatbizis sajit adathdzis hitps Jfingatlan.com https:fingatlancom | httos:/ingatian.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi dr (Ft) 8 000 000 9 500 000 & 500 000 7 800000 9700 000
lelekméret (m’) 0 0 0 a 0 0
redukalt alapteriilet (m2) 67.9 19,0 66.0 51,0 45,0 53,0
ajlagos dr (FUm2) 163 265 143939 166 667 173333 183019
kindlat/addsvéicl adasvéel adasvétel kindlay kindlat kindlat
kindlat/addsvétel idopontja 2018. majus 2018. mijus 2020, mércin| 2020. méreius| 2020. midrcius|
kindlav/adésvétel korrekeios 1ényezd L.10 1.10 0,90 0.90 0,9
korrigdlt fajlagos dr (FUm2) 179 592 158 333 150 000 156 000 164 717
MGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
sen beluli elhelyezkedés kedvezdtlenehb hasonld kedvezatlencbb kedvezdtlenebh kedvezdilenehb
100 110 1,10 1.10
telekméret " hasonlo hasonl hasonlé “hasonlo
1.00 1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonld kischb kischb kischb
095 1.00 0.95 0,90
zaki Allapot kedvezébh kedvezobb kedvezabb kedvezibb
090 0.95 0.9 0,90
Takhatdsi funkcio kialakitisa kedvezabb kedvorsb kedvezobb Kedvezabb kedvezdbb
095 0.95 0,95 095 0.95
bidiyz6 thelegvizelitds kedvezabb kedvezibb kedvezdbb kedvezobh kedvezoob
0.95 0.95 005 0.95
éfm eve kedvezdtlenebb ‘hasonld hasonlé hasonlé
1.05 1.00 1.00 1,00
“trsashazi homiokzal dllapota hasonld hasonld hasonld hasonld
1.00 1.00 1.00 100
éptileten beliili elhelyezkedése kedvezobb kedvezébb kedvezébb kedvezdbb hasonld
095 0935 195 0os Lo
ablakok hdszigeteltsége hasonld kedvezobb hasonlé kedvezebb hasonlé
100 0.95 1,00 0,95 100
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 143 673_] 126 667 ] 120 000_| 109 200 ] 140 009_|
SULYOZAS | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamits alapjat képezé teriilet 67.93
helyszini szemlén mért teriilet 4 *
fajlagos atlagr (F/m2) 127 910
[ajlagos atlagar kerekitve (Ft/m 127 900
beesiilt énék (Ft) 8 688 247
beesiilt énék kerekitve (F0) 8 700 000
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48., 5. emelet 1. ajt6, 1097/9/A/76 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

Osszchasonlitds szempontjai Ertékelendd gzt Ossate, Chtizte —‘
hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Kazincbarcika, Mikszith ; : I Kazincbarcika, Pollack
Ingatlan cime P Kazincbarcika, Tavasz at _—
Kélman utca Mihdly utca
Tagolisa: plne - foklsgit - emeletes emeletes emeletes
5em.
Kirnyezete: lakd tarsashdzi lakas drsashdzi lakds arsashdzi lakis
Jelleg, funkeid: miiterem tirsashdzi lakds shizi lakds zi lakds
Infrastrukturdlis adousdgok (kézmivek, TegTaboT Cpull, pince +
utak, keritetiség, sth.): faldszint + 5 emelet; J6 infrastrukuiralis és jo infrastrukuirdlis és 6 infrastrukudralis és
miiterem, gyenge Limegkdzlekedési timegkozlekedési tbmegkizlekedési
maszaki dllapot, nem kapesolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal
) hészio ahlabol tivfitds:
Epités éve: cea. 1968 ~1975 ~1975 ~1964
Miiszaki dllapot: gyenge kozepes dllapoti kizepes dllapoud kozepes dllapotid
3. emeleti, 2 szobis, 1. emeleti, 1 + 1 félszobds, | 4. emeleti 1 + 1 félszobds,
Megjegyrés Osszkomlortos panellakis, | osszkomlortos églalakds, | Osszkomlorlos (églalakis,
taviiités, tivmelegviz taviiés, gaz vizmelegitd tavfliés, gaz vizmelegitd
Adat forrdsa:f sajat adatbizis sajdt adathdzis sajdt adatbiizis
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 40 000 40000 40000
telekmgéret (m’) 0 0,0 0.0 0.0
redukdlt alapteriilet (m2) 67,9 52,0 44.0 52,0
fajlagos &r (Ft/m2/ho) 769 909 769
bérleti viszony tipusa realizdlt realizdlt realizil
kindlat/realizdlas idopontja 2020. marcius 2020. mércius, 2020. mércius
kinilat/realizilis korrekeids tényezd 1,00 1.00 1,00
korrigdlt fajlagos bérleti dij (Fm2/h6) 769 909 769

‘LHELYEZKEDES, MIKROKORNYE S MINOSEG MIATT

ERTEKKIIGAZITAS AZ

telepilésen beluli clhelyezl cdés ‘ kedvezédtlenebb kedvezétlencbb kedvezstlenebb
i 110 L1o 1,10
telekméret o - hasonlo hasonlo hasonlg
1.00 1,00 100
alapterilel hasonlé kisebb hasonld
1,00 0,95 100
miszaki dllapot L ——eees kedvezébb kedvezshb kedvezabb
) 0,95 0,95 095
Epitést mad k hasonld hasonld hasonld
- 1,00 1.00 100
épités éve hasonld hasonlé hasonl6
1.00 1,00 1,00
ablakok hészigetelisége hasonld T hasonld " hasonld
1.00 100 100
Takhatési funkciok ’ Kedvezobb kedvezobh Kedvershb
i 0,95 0,95 0,95
hészigeelt fal hasonld hasonld " Rasonl
. 1,00 1.00 100
épiileten beliili elhelyezkedés kedvezdbb kedvezobb hasonld
095 0,95 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 731 818 769
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjit képezo teriilet (m2) 67.3
helyszini szemlén mért teriilet alapjan 2
fajlagos Atlagér (Ft/m2/hé) 773
fajlagos atlagar kerekitve (F/m2/h6) 770,
becstilt bérleti dij (Ft/ho) 52 306
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho) 52 300
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7] ; . 7 1 N

utcakép homlokzat

| homlokzat I tarsashaz bejarata

lépcséhaz | targyi ingatlan bejarata







FENYKEPMELLEKLET III.
3700 Kazincbarcika, Egressy Béni Ut 48., 5. emelet 1. ajtd., 1097/9/A/76 hrsz.

miiterem jellemz6 ablak

vizéra villanyora

beltéri ajté | jellemz8 4llapotok
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eldszoba WC

fiird$ [ tarolo |







