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Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés cime, megnevezése: 3700 Kazincbarcika, Kpitk atja 42. 3/15. alatti kétszobas, 50
m?-es komfortos tarsashazi, szocialis bérlakas

Az ingatlan helyrajzi szama: Belteriilet, 1136/25/A/63

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Ertékelés médja: Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo forgalmi
értekbecslés

A vizsgalt ingatlan rovid leirasa: 1960 években hagyomanyos épitési moddal épiilt, 2 szobas, 3.
emeleti, komfortos, a Barcika Szolg Vagyonkezeld és Szolgdltatdé Kft &ltal iizemeltetett,
Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat tulajdonaban 4llé szocidlis bérlakas.

Az ingatlan megallapitott forgalmi értéke:

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke korrekcioval modositva az értékelés fordulonapjan

5.300.000 Ft,

azaz Otmilli6haromszazezer forint

A helyszine szemle idépontja: 2020. marcius 18.
Az értékbecslés fordulépontja: 2020. marcius 23.
A szakvélemény érvényessége: 2020. janius 23.

Az értékelo neve: Téth-Varga Eva

okleveles értékbecslo

Kazincbarcika, 2020. marcius 23.



1. A Megrendel6 adatai, utasitasa

A Megrendelé neve: BARCIKA CENTRUM Kft
Cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.
Kapcsolattartd, telefonszama: Fehér Lasz16 06 (20) 393-2051

A Megrendel6 utasitasa:

A Megrendel6 megbizza Belvarosi Ingatlan Stadiét (Téth-Varga Eva) Megbizottat, hogy
Kazincbarcika beltertilet, 1136/25/A/63. hrsz.-on nyilvantartott, természetben Kazincbarcika,
EpitSk titja 42. szam 3. emelet 15. szam alatti lakoingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasara
Megbizo jelenleg kezeli az adott ingatlant, a tulajdonos értékesiteni kivanja. A tulajdonos kérése,
hogy egy fuiggetlen értékbecsld hatarozza meg az ingatlan piaci forgalmi értékét.

2. Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:
Az ingatlan (piaci) értékének meghatarozasa

Az értékélés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslés.

Az ingatlan forgalmi érték meghatdrozasanak harom hagyomanyosnak tekintheto, hazankban is
elfogadott értékbecslési moddszere van a 25/1997. (VIIL.1) PM Rendelet értelmében. Ezek a
hozamszamitason alapulé, a piaci osszehasonlitason alapuld, valamint az Wjraeléallitas.
koltségen, vagyis potlasi koltségen alapuld megkézelités. Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt
ingatlan funkcidjara és hasznositisi modjara az értékbecslésre a piaci Osszehasonlité modszert
tartottam alkalmasnak.

Az értékelés soran a TEGOV A nemzetkozileg is elfogadott értékelési utmutatdjat vettem figyelembe, a
hazai el6irasokat, és elvarasokat betartva végeztem el. A piaci érték meghatarozasat a vizsgalt ingatlan
kérnyezetében értékesitett, hasonld ingatlanok fObb tulajdonsagait hasonlitottam a vizsgalt
ingatlan¢hoz.

Az Osszehasonlitds lényege, hogy egyazon telepiilésen, kozel azonos helyen , azonos/hasonld
paraméterekkel rendelkezd ingatlanok eladasi aron tortént fajlagos ar meghatarozasa.

Az dsszehasonlitas 1épesei a kdvetkezok:

Adathalmaz 6sszeallitasa

Az adatok elemzése

A fajlagos alapérték meghatarozasa
Ertékmodosito tényez6k meghatérozasa

e P B



5. Ertékmodosité tényezdk figyelembe vételével a fajlagos érték kiszamitasa
6. A vizsgalt ingatlan forgalmi értékének kiszamitasa

3. Az ingatlan kérnyezetének leirdsa

3.1. Regionalis elemzés

Kazincbarcika az Eszak-Magyarorszagi Régioban, Borsod-Abatj-Zemplén Megye harmadik
legnagyobb varosa, a 2018.-es mérés alapjan 26.337 6 lakosaval. A tengerszint feletti magassaga
137 meteren van, a Biikk nytlvanyai veszik koriil, a Sajé medencében helyezkedik el. Teriilete
36,64 km®. A Kazincbarcikai Jaras székhelye, a megye kozpontjatol, Miskolctdl északra mindossze
24 km-re fekszik. A telepiilést a 26-0s féutvonal szeli at. A telepiilés 1954-ben kapott varosi rangot:
Sajokazinc, Berente és Barcika egyesiilésével jott 1étre. A Szobrok vérosa, Terek varosa, Sportvéros,
Hild érmes, manapsag pedig a KolorCity brand elnevezést kapta.

MAGYARORSZAG

kdzigazgatisa és kbzlekedése

- g

© Guioy Antal 1999, |

Kazincbarcika az orszagon beliili elhelyezkedése

A véros legnagyobb ipari beruhazasa az 1950 évek vége felé a Borsodi Vegyi Kombinat volt,
jogutddja BorsodChem, mely a mai napig is meghatarozo szerepet tolt be a foglalkoztatottsag terén a
varos életében. 1973-as adatok alapjan 5425 embernek nyujtott kenyérkereseti lehetéséget. A
kérnyék banyai tobb szaz embernek adtak munkat, de sajnos azok a banyéaszat visszafejlesztése miatt
mind bezirtak. A varosban jelenleg az orszagos atlag feletti a munkanélkiili rata. 6 altalanos iskola, 4
kozépiskola, szdmos kozintézmény és sportlétesitmény miikodik a teleptilésen.

MAV és Volan kozlekedése szervesen kapcsolddik az orszagos halozatba.
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3.2. A kizvetlen kérnyék elemzése
A vizsgalt ingatlan lakoingatlan, mely Kazincbarcikan a belvaroshoz koézel fekszik, 1960-as években
éptilt hagyoményos épitési modon. Jelenleg lakoingatlanként funkcionalt. Ezek a lakasok korabban
Kazincbarcika Varosi Tandcs tulajdonaban voltak, ahol tanacsi bérlakasokka lettek atmindsitve.
Privatizacié alkalmdval egyes ingatlanok magankézbe keriiltek, a tobbi a jogutéd Kazincbarcika
Viérosi Onkormanyzat tulajdona lett.
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Fantézia Lakbereridezés /
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- konyhabitor, mappali.../
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Zemplén-Huas Kft N f

Térképrészlet (Epiték utja 42.)

A vizsgalt ingatlan haszndlat szerinti besorolasa: Kazincbarcika belteriilet, lakdteriilet. A
kornyezetére jellemzo, hogy viszonylag rendezett, a belvaroshoz kozel fekszik. Kozbiztonsag
szempontjabol jonak mondhatd, akar a varos egésze. A VOLAN megalléja az épiilet végében
elérhet6. Szamos oktatdsi intézmény (altalanos iskola, szakkozépiskola) is gyalog 5-10 percre
talalhatd. Az Egressy Béni Miivelédési Kozpont és a Don Bosco Sportkdzpont, melyek szamos
kulturalis események szinhelyei, szintén 5 percre helyezkedik el a vizsgélt ingatlanhoz. Nagy
¢lelmiszerhalozat (COOP) gyalogosan 3 percen beliil elérhet6. A véarosban lévé 5 bank kozil 3 par
percen beliill megkdzelithetd.

4. Az ingatlan leirasa

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

A nyilvantartési 4llapot bemutatéasa a Fiiggelékbe csatolt 2020. marcius 16- 1 keltezésti, nem hiteles,
szemlés tulajdonlap masolat alapjan tortént:

Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 1136/25/A/63 ’
Az ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epitdk utja 42. 3/15.

Tulajdonlapon széljegy nem talalhato.
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L rész
Az ingatlan megnevezése: lakas
Teriilete: 50 m?
Szobak szama: 00
Tulajdonforma: tarsashaz
II. rész
Tulajdoni hanyada: 1/1
bejegyz0 hatarozat, érkezési 1d6: 35723/1995.05.29.
tulajdonlas jogcime, €s ideje: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: Kazincbarcika Varosi Onkorményzat
cim: 3700 Kazincbarcika Fo tér 4.
térzsszam: 15726456
IIL. rész Nem tartalmaz bejegyzést

4.2. Az ihgatlan természetbeni leirasa

A haztomb hagyoményos épitési modon, tégla falazattal épilt, melyben 6 lépcséhaz talalhato,
haromemeletes szintenként harom lakassal. Tetozete pikkelyes, cserépboritasi. Az épiilet mellett kb.
15 db gépkocsi parkolasara alkalmas parkolo létesiilt. A folszinti lakasokban egy-egy szolgéltatas,
kereskedelmet végzé egység talalhatd. Az épiilet mogott és mellett két darab, kulccsal zarhato,
fémracsos szeméttarolot helyeztek el.

A teljes éptilet alatt pincék sorakoznak. Valamikor széntlizelésliek voltak ezek a lakasok, és minde:
lakashoz széntarolo tartozott. Ma mar ezen pincék funkcidja jelentdsen megvaltozott.

Az épliletbe a fokapun szamkombinacids zéarral vagy kulccsal juthatunk be. Az épiilet ellentétes
oldalan szintén kulccsal zarhat6 kapu talalhato. A lakéingatlan liftet nem miikodtet.

Az épiilet 1976-ban jelentds belsé feltjitason, korszertsitésen esett at:

e Korabbi széntiizeléses fiitést gazkonvektoros fiités valtotta fel
e Melegviz ellatast a vizatfolyasos gazboyler latja el
e A lépcséhaz falazatat diszperzids festékkel t6bbszor atfestették, alul olajlabazatot kapott

Idészakos, kotelezd biztonsdgtechnikai feliilvizsgalaton esik at az adott épiilet, tliz-, érintés- és
villimvédelem szempontjabol.



4.3. Az ingatlan alaprajzi elrendezése

A vizsgélt ingatlan 2 szobas, komfortos, 3. emeleti, 50 m?-es alapteriileti, 265 cm-es belmagasségu,
keleti tajolast, viszonylag jo elrendezéssel és frekventalt hellyel.
Hatranyai: a fiirddszoba a konyhabdl nyilik, avult miiszaki allapott

A lakas Osszességében a kovetkezd alaprajz szerinti elrendezésben az alaprajz utani helyiségleltar
szerinti helyiségeket foglalja magaba.

Alaprajz a Fiiggelékben talalhato.

4.4. Az ingatlan miiszaki leirasa, diagnosztikija

A lakéasban az épitése 6ta (1960) korszer(isités tortént.
Falak, valaszfalak: téglabol épiilt, ujra glettelt, festett, hengerelt, bedzas nyomai nem észlelhetd.

Nyildszarék: Eredeti fa ablakok. A beltéri ajtok fabol késziltek, a bejarati fa -, nyithato
ivegbetéses. Deformacié nyomai fellelhetoek.

Burkolatok: Padloszonyeg a szobdkban rossz allapotd, egyéb helyiségekben lindleummal fedettek.
A furdészobaban korben, a konyhaban a vizes blokknal csempe boritas taldlhato. A burkolat
repedezett, hézagos.

Csatornazas, szennyvizkezelés: Kozizemi halozatba bekotott, duguldsra utalé nyom nincs.

Vizellatas: Kozlizemi halozatba beko6tott, hidegviz ellatas. Melegvizet vizatfolyasos gazboyler adja.
Egy hidegviz egyedi mérdora felszerelve, miikddéképes. Szivargasra utalo nyom nem tapasztalhato.

Gazellatas: Foldgazhalozatba bekotott, belizemelt, VESTA tipust gaztlizhely siitével. Egyedi
méroora felszerelve.

Elektromos ellatas: Foldkabelen keresztiil jut el. Hibara utalé nyom nem tapasztalhato.
Gyengedram: -

Fités: A régi tipusu gazkonvektorok adjak a meleget Szivargasra utald nyomot nem tapasztaltam.

A vizsgalt lakas 6sszességében lelakott allapotban van.
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4.5. Az ingatlan jelenlegi gazdasagi-pénziigyi allapot bemutatisa

A lekért tulajdonlap alapjan a vizsgalt ingatlan nem terhelt:

A vizsgdlt ingatlan lizemeltetési (rezsi) koltsége az alabbiak szerint alakul:

Bérleti dij: 10.000.- Ft/ho

Villany fogyasztas: fogyasztasfiggd
Vizfogyasztas: fogyasztastiggd
Gaz fogyasztas: fogyasztasfiggd

4.6. Az ingatlan jelenlegi kezelése

A vizsgalt lakas ingatlanfenntartasat jelenleg a Kazincbarcikai Barcika Szolg  Vagyonkezeld és
Szolgaltato Kft veégzi. A varosban 40 sajat tulajdont és 326 Onkormanyzati bérlakast kezel
ugyanezen cég. Tobb éves tapasztalatanak és szakértelmének koszonhetden jol gazdalkodik a rabizott
ingatlan kezelésével.

10



A

5. Helyiségleltar

Helyiség
megnevezése

Alapteriilet

Tovabbi jellemzés

Eloszoba

6,91 m?

Ablak nélkiili helyiség, harom beltéri, ¢€s egy
bejarati ajtoval. Padléburkolata lindleum, a fala
festett.

Szoba 1.

17,67 m?

Egy beltéri ajtoval, nagy szabad falfeliiletekkel.
Padléburkolata  szOnyegpadld, falai szines
festékkel, hengerelt. Keleti tajolasu fa ablakkal,
erkélyajtoval. Innen nyilik az erkély, mely
betonbol késziilt vaskorlattal. Gazkonvektorral
ellatva.

Szoba II1.

12,22 m?

Egy beltéri ajtoval, egy ablakkal ellatott
helyiség. Padlézatan szényegpadlé van, falai
festettek, nagy falfeliilet taldlhato. Keleti
tajolasu. Gazkonvektorral ellatott.

Konyha

10,08 m?

Egy ablakkal, két belteéri ajtoval ellatott helyiség.
Padloburkolata lindleum, falai szines festékkel
festettek, alul olajlabazatos. Vesta tipusu
gaztizhely siitovel. Gazkonvektorral ellatott.
Vizatfolyasos gazbolyer felszerelve.

Kamra

1,2 M2

Egy ablakkal és egy konyhabdl nyildo beltéri
ajtoval.  Falai  festettek,  padldburkolata
lindleumos.. Bepolcozott helyiség.

Fiirdd

1,48 m?

Keskeny, ablak ¢s beltéri ajté nélkiili helyiség.
Zomancozott fiird6kadas. Padloburkolata
lindleum, fala festett a csempe felett.

WC

0,9 m*

Egy beltéri ajtos helyiség, melyben WC kagylo-
viztartallyal. Fala festett, alul olajlabazatos.
Padl6ja lindleummal fedve. Egyedi hidegviz ora
felszerelve.

Osszesen:

50 m?
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6. Az ingatlan értékének levezetése a piaci 6sszehasonlito
modszernek megfeleléen

Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatban  attanulmanyoztam a
tulajdonlapot. Informaciot gyiijtottem az utdbbi idék hasonlo ingatlanainak adasvételi arairol. A
helyszine szemle alkalmdval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo elhelyezkedését,
infrastruktirajat, az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol adatlapon feljegyzéseket,
fényképfelvételeket készitettem.

A vagyonérték megallapitisanak célja, hogy alapadatokat adjon az ingatlan vagyontargyak aktualis piaci
értekének meghatarozasahoz, és a gazdasagi dontés kiindulo adata értéket adjon a Megbizo részére a
hasznalatban 4116 ingatlanvagyonrol, amely érték a Megrendel6 dontését segiti elo.

A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény korlatozo
feltételeivel Gsszhangban,

A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértéi becsérték az ingatlan miszaki jellemzdit, az aktudlis
arakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki, pénziigyi, jogi, piaci €s
kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasanal:

a forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak,

az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét, és az ebbdl kovetkezo
értékviszonyokat,

helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kdrnyezetre gyakorolt hatasat,

szomszeédok €s a kozvetlen kornyezet értékmodosité adottsagait,

kornyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat (kézmt, kulturalis, igazgatdsi, egészségligyi,
biztonsagi).

A dolog természetébdl adodoan egy masik becslés mas, eltéré eredményeket adhat.

A Faggelék részét képezi a tulajdon lap. Ezen dokumentum kozhiteles adatait vizsgalat nélkiil
felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem. A
helyszine szemle sordan nem kertilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen fennallo,
de szemrevételezéssel nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezdkre (mint pl. rejtett szerkezeti hibak,
burkolati problémdk) nem terjed ki a dolgozat.

Az értékbecslés soran feltarasokat nem végeztem, megallapitasaimat szemrevételezés alapjan

alakitottam ki.
Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld értéket

allapitottam meg.
Az alabbiakban néhany — jellemzdéen a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy ahhoz
hasonl6 — ingatlanok adésvételi arait mutatjuk be. Az adatok forrasaként egy Ingatlaniroda mellett egy
Ugyvédiroda adatai szolgaltak.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon tortént csoportos dsszehasonlitas

Az alabbi tablazatba az 6sszehasonlitoé adathalmaz, a korrekcios tényezok és
szamitasok keriiltek be.

Osszehasonlité halmaz
Korrekcios
tablazat L. lakas II. lakas III. lakds | IV.lakas V. lakas

Epités éve 1962
Szobaszam 1
Komfortfokozat komfortos
Tulajdon forma tarsashaz
Epiilet emeletszam 3
Epiilet miiszaki
allapota megfeleld
Fiités médja gézkonvektor
Erkély nincs
Alapteriilet 49 45 50 45 46
Emelet 3 2 1 3 3
Eladasi ar (Ft) 8.550.000 | 5.800.000 | 5.130.000 | 5.805.000 | 8.000.000
Fajlagos eladasi ar
Ft/m? 174.490 128.890 102.600 129.000 173.913

Forras: Ingatlaniroda, Ugyvédi Iroda

A fajlagos alapérték: (174.490+128.890+102.600+129.000+173.913)/5 =

141.779 Ft/m*
Korrekcid:
A lakas miiszaki allapota -5%
A lako6haz elhelyezkedése -5 %
Fiirdé a konyhabol nyilik, kicsi alaptertilet -15%
Osszes korrekeio: 25 %

Korrigalt fajlagos alapérték:
141.779x 0,75 = 106.334 Ft/m?
A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke:

50 m? x 106.334 Ft/m?* 5.316.700 Ft =

5.300.000.- Ft
azaz otmillicharomszazezer forint
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7. Alapfeltételezések, korlatozasok, nyilatkozat

Ezen Szakvélemény a modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, illetve a helyszini szemle soran
észlelt szerzett adatok, és a feldolgozasra keriilt adatok alapjan késziilt.

Alapfeltételezések:

A tulajdonos altal kozolt adatok valodisagat nem vizsgaltam.

A vizsgalt ingatlan miiszaki allapotanak vizsgalata szemrevételezéssel tortént, szakérté bevondsat
nem vettem igénybe.

Jogi kérdésekben nem nyilvanitottam véleményt.

Az értékeldi dijazas és a megallapitott érték kozott semmiféle dsszefliggés nincs.

A szamitasok sordn az adatokat matematika szabalyainak megfeleléen kerekitettem.

A vizsgalt ingatlanban késziilt fotok a helyszini szemle soran késziiltek.

Korlatozasok:

A szakvélemény szellemi termék, a Megrendelon és a Tulajdonoson kiviil harmadik személynek nem
adhato ki!

Az Ertékelési bizonyitvany az értékelés fordulé napjatdl szamitott 90 napig érvényes.

Nyilatkozat:

Alulirott értékelé kijelentem, hogy munkdmat a szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval legjobb tuddsom szerint, lelkiismeretesen végeztem. Tisztdban vagyok azzal, hogy az
értékre vonatkozdan kifejtett megallapitasok egzakt modon nem bizonyithatok, illetve garantdlhatok
teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas személyes érdek vagy hianyos
hozzaértés hatdsainak. Az értékbecslés valds piaci adatok elemzésén alapul. Kijelentem, hogy az
értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg
érdekeltség nem all fenn.

Kazincbarcika, 2020. marcius 23.

Toéth-Varga Eva
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