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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Barcika Szolg. Kft.
Megbiz6 cime: 3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.
Ingatlan cime tul. lap szerint: | 3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5. 2/12.
cime természetben: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 5. 2/12.
helyrajzi szama: 1129/19/A727
tipusa: kivett lakas
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
]f:rtékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hianyad: 1711
Telek teriilete: 0 m?
Felépitmények nett6 alapteriilete: 50,70 m?
Felépitmények redukalt alapteriilete: | 50,70 m?
Ertékelés hatarnapja: 2020. marcius 24.

Elfogadott végso érték:

7.300.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: e . .
Hétmillio-haromszazezer forint

Az AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfelelden. Az értékelé az iigyfél adé-alanyisdgat nem
vizsgilta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céli elszdmol4sanal

figyelembe veendd végsd egyesitett piaci érték 7.300.000 HUF.

A megillapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvantartisilag rendezett

allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnaptdl szdmitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviilli természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatdségi, fizikai kornyezetében Iényeges valtozis nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkéicsi tér 1.) megbizasa alapjan

(aktudlis forgalmi érték megallapitisa) késziilt.
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A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Demeter Janos

43/10/2006 (OKJ 52343902)

IVEKO1 2010/0005. (OKJ 523410300015401)

- S R T Y 5
Demeter Janos®= . %,

ingatlanvagyon — értékeld™ 7,
es értékbecsld <
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1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.) 2020. méarcius 24-én bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 1129/19/A/27 helyrajzi szamon nyilvantartott, a valdésidgban
3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 5. 2/12. szam alatt talalhat6 ingatlan értékbecslését forgalmi

értékének meghatarozasa céljabol végezzem el.

A helyszini szemle idOpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2020. marcius 24.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Lasz16 vett részt.
A Megbiz6 az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta a kovetkezd
dokumentumokat:
* azingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolata — Nem-hiteles (2020.03.11.).

A rendelkezésemre bocsatott dokumentaciokat attanulmanyoztam, helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgilatit a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmadsolat ismeretében

helyszini szemrevételezés és az épiilet(ek) szambavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés mddszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzOinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozéasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszt6 adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

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

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

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

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezd
kolesonos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
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Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elad6
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

* az elad6 hajlandé az eladésra,

* atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontidrgy szabadon keriill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossidggal

torténik,

» atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1év6é rendeletekben megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzoédések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjin végzem az Ovatossig elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évQ bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztrdlom. Szemrevételezéssel - a
Megbiz6 képviseldjének kozremilkodésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbiz6é tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgéilat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciék valosigat és

teljességét a Megbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 éltalanosan elfogadott mddszer alkalmazhat6:
* piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
* hozamszamitason alapul6 értékelési mddszer;

»  koltségalapi modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalabb 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 dvatossig
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatir alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljardsoknal szokdsosan elemzett kockazatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezOkre:

* az ingatlan hosszu tavu értékalland6saganak kockazata;

* apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockizat;

* akovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo koltségek nagysdganak kockazata;

* a szemrevételezéssel nem megéllapithatdé miszaki kivitelezéssel Osszefiiggd

kockéazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatdl szamitott

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

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuldé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitidsival torténik. A mddszer f6 1épései:
* az Osszehasonlitidsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;
» fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddosito tényezdk elemzése;
» afajlagos alapérték modositasa az értékmoddositd tényezdk alapjan;

» aforgalmi érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn elssorban a kovetkezd, a piacot meghataroz6 tényezdket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgidlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevOk korét, azok véasarlderejét, illetve vizsgadlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakédsok, a telepiilés adott részén
taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhizak, stb.), amelyek leginkdbb meghatirozzdk az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban 1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken éplilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo

illeszkedésének Osszhangjat;
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e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatdsokat, onkorméanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &4tlagatol jelentdsen eltérd szélsod
értékeket a vizsgélat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld kortiltekintéssel tehetjitkk meg.

A kivélasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
adasvétele sordn realizélt vételardnak vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositdsa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmddosité tényezoként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmobdosité tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezd
szempontokat:

* miszaki és épitészeti szempontok;

* haszndlati szempontok;

» telekadottsidgok;

e infrastruktuira;

* kornyezeti szempontok;

* alternativ hasznositas lehetOsége;

* jogi, hatosagi szabélyozas.

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 moddszerek koziil a piaci

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitidson alapuld értékelési mddszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben
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varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerisitjilkk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utin fennmarad6 adézott eredmény és az amortizacid 0Osszegébdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd6 adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitison alapul6 értékelési modszert hasznilom fel.
2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevd nem hajland6 tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldéllitisi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatirozdsa soran az ujraeldallitas értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Ujraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldallitdsdnak koltsége folyd aron, amely hasonl6
modszer altalaban az dj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a

legmegbizhatdbb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhdz kapcsol6dé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magédban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzoi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgilhatdk, azaz

* minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

» a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

* a fold maradandd, azaz a tartds javak koz¢é tartozik,

* arendelkezésre 4116 foldallomany véges,

* afold az emberek szdméra hasznos.
A foldteriilet mis tudomédnyigban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok tgy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlitdé moddszert alkalmaztunk. Ez
abbol 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 hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettilk a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasdnal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathat ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltér6 hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok gondozottsigat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvdntartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatirozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belill. A telek értékét a hasonlé adottsdgu, lires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsol6dd kozmiivek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f0bb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlité mddszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki allapotat, kozmiivekkel vald ellatottsdgit, valamint a hasonld jellegli 1étesitmények

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

e ¢letkora,

» ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

* kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

» alapteriilete és komfortfokozata,

» kihasznéltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznélata,
» esetleges feldjitdsok idOpontja és miiszaki tartalma,

* karbantartottsaga, stb.

10. oldal, 6sszesen: 27



3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 5. 2/12.
helyrajzi szam: 1129/19/A/27

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMA CIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap d4tuma: 2020.03.11.
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 5. 2/12.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: 1129/19/A/27
L. rész
Teriilet megnevezése kivett lakas
Teriilete: 51 m2
IL. rész
1171
Tulajdoni hanyad: 171
Jogéllas: tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, Fo tér 4.
III. rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhat6. Miskolc és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jaras székhelye. Az 1980-as években a
banyaszat és az ipar is vélsagba keriilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozddott. A
munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket 6ltott. A kilencvenes évek kozepétdl, tigy
tlinik, a véaros a legnehezebb id6ket mar maga mogott tudta és lassan djra fejlodésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. miikddik. A BorsodChem
Zrt. a régié egyik meghatidrozé cége. Tevékenységi kore milanyagalapanyag-gyartas és -

feldolgozés, izocianat-gyartas.
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Kozlekedés

A kozlekedés eldnyds, mivel a 26-os fout a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vasiitvonal is érinti. Helykozi autébuszjaratok szintén jelentds szamban érintik a telepiilést.
Legkozelebbi helyi buszmegallé kb. 200 m-re taldlhatd. Gépjarmiivel végig aszfaltozott uton

kozelithetd meg az ingatlan.

A telepiilés orszagon és megyén beliili elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Hazipeliare e =

a oy
iy \
-

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatdl, az dnkorményzattdl kb. 100 m-re, iskolatol,

6vodatol kb. 300 m-re taldlhato.
Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott uton kozelithetdé meg. Az ingatlan kornyezetében

jellemzden lakasok, iizletek talalhat6ak.

A telepiilés kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan sziikebb kornyezetében vald elhelyezkedését a kovetkez0 miiholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kornyezet

A varos Kazincbarcika és Vonziskorzete Tobbcéld Onkormanyzati Kistérségi Tarsulds

kozpontja. A kistérségi tarsulas fo feladata a 33 telepiilésen a kozszolgaltatds megszervezése, a
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hatékonysag novelése, az esélyegyenlOség biztositdsa. Az elmult két évben kiépiilt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgaltatias, a kozosségi ellatds, 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 orszidgon beliil,
orszdghatarokon tdl, megmutatni az iparvaros Kazincbarcika ipari befektetési lehetdségeit a
beruhdzoknak, a kisfalvak érintetlen természeti kornyezetét pedig a kirdndulni vagydknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abaiij-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utan a megye harmadik legnagyobb varosa. 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 1étszama elérte a harmincezer fot. Az 1980-as években a banyaszat
és az ipar is valsagba keriilt, s a rendszervaltds éveiben ez csak fokozddott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikén is jelentds méreteket oltott. A kilencvenes évek kozepétdl, ugy tlinik, a varos a
legnehezebb idéket mar maga mogott tudta és lassan Ujra fejlodésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. miikodik. 2000-ben Berente levalt a vérosrdl és

onallo kozséggé alakult.
Kornyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturadlis elldtottsdg

Az ingatlan kornyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan kdrnyezetében jellemzden
lakéingatlanok és iizletek helyezkednek el. Infrastrukturalis elldtottsiga jo. A kereskedelmi,
egészségiigyi, oktatasi, kulturalis és kozigazgatisi 1étesitmények a telepiilés kdzpontjdban cca.

100 m-en beliil elérhetok.
Kozmiielldtottsag

A varos ezen része teljes kozmuellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel TV,

vezetékes gazellatas, csatorna) rendelkezik. A tdrgyi ingatlan valamennyi kozmiibekotéssel

rendelkezik (a gdz dltaldnyban)!

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt ingatlan - Kazincbarcika Munkacsy tér 5. szam alatt taldlhat6. Megkdzeliteni
elsosorban személygépkocsival lehet. Az ingatlan kornyezetében hasonl6 kialakitasu tarsashazi
lakasok és kozintézmények a jellemzdek. Az értékelt ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga j6.

Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 3 emelet kialakitasu tarsashaz egyik 2. emeleti
lakasa. Az épiilet cca. 1965-ben épiilt hagyomanyos épitési technoldgiaval, a targyi ingatlant

befogado épiilet atlagos miiszaki allapotd. A lakés 2 szoba, el6szoba, konyha, kamra, flird6+WC
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kialakitasd. Az értékelt lakéds ablakai cserére szorulnak, de emellett is j6 miiszaki 4llapotinak

tekintendd! A padléburkolatok a szobdkban parketta, a tobbi helyiségben jellemzden laminalt

padlé, keramia - miszaki &llapotuk j6. A falazatok festettek, a vizes helyiségekben

csempézettek, muszaki allapotuk jo. Az ingatlanrdl kialakult dsszbenyomads: jo esztétikai és

miuszaki allapotu lakés.

lakas

Epités éve: cca. 1965
Lakés nett6 alapteriilete: 50,70 m?

Lakas redukalt alapteriilete: 50,70 m?
Szintek: pince3+efl'oéc11:tzint +
Funkcid6: lakas

Beépitési mod:

szabadon all6 beépités

Alapozas médja:

vasbeton sdvalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fo6dém anyaga:

vasbeton szerkezetii fodém

Hatarol¢ falak:

tégla

Belso valaszfalak:

tégla

Teto és fedése:

magastetd, cserép fedéssel

Nyilaszardk: faszerkezetil, egyrétegii livegezéssel
Padléburkolatok: laminéalt padl, kerdmia
Falfeliiletek: festett és csempézett

Kiilsé feliilet: kdporos vakolat

Vizellatas: ERV halézatarol (vizéra van)
Csatornizas: kodzponti halézati rendszer
Gazellatas: TIGAZ halézatardl (altalany)

Fités és melegvizellatas:

tavfiités, tivmelegviz

Elektromos aramellatas:

EMASZ hal6zatarél (villanyéra van)

Allapot: j6 allapotd
Feluyjitas: Nincs informacio.

A lakasban taldlhat6 helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozisa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazisaval kiilonb6zd
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitasa
sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjdban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszer(i
gazdilkodis és hasznilat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazésat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlitéo adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozasanal hasonl6 funkciot betoltd, kb. azonos idében épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizalt, altalam ismert vételarat vettem alapul, illetve értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

7.300.000,- Ft, azaz hétmilli6-haromszazezer forintban

hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

A hozamszdmitison alapuld értékelési modszer meghatirozdsandl az ingatlan kornyezetében
1évo hasonl6 adottsdgu telephelyek kindlati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szdmitasi tiblazat tartalmazza. Ezt kovetden az optimalis esetben
realizdlhaté éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsdggal, a fenntartdsi, a kezelési és a
felujitasi koltségekkel, igy meghatarozva a nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovdben
képz6d6 bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszdmitason alapuld forgalmi

értéket, amelyet az alabbi szamitasi tdblazat ismertet:

Eves bérleti bevétel (44 400 Ft/h6) Ft 532 800

Bevételek  |Kihaszniltsig % 80

Figyelembe vehetd bevétel Ft 426 200

Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 6400

Kezelési koltség, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 6400

Kiadasok Felujitasi koltségalap Ft 47 405
Egyéb koltségek Ft

Koltségek 6sszesen | Ft | 60 200

Eves potenciilis bevétel | Ft | 366 000

Egyéb Tékésitésirata | 5,0% | Tokésitett érték: Ft 7300 000
Befektetési kiadasok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 7 300 000
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Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitidson alapuld értékelési

modszerrel

7.300 eFt-ban, azaz hétmillio-haromszazezer forintban

hataroztam meg.

5. Osszesit6 adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 7,3 MFt stly: 100% 7,3 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 7,3 MFt stly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 7,3 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és elhelyezkedésére — legjobban a piaci

0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentalja.

Eldrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Az ingatlanok é&raiban az elmilt évben értékemelkedés tapasztalhatd. Rovidtdvon az arak
vonatkozasaban értéktartas, ill. a piaci helyzet fliggvényében esetleges kismértékii
értéknovekedés is elképzelhetd. A kozeljovOben a targyi ingatlan értékének stagnildsa (vagy

kismértékli emelkedése) varhato.
Figyelembe vett értékesitési idotartam: 90 - 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa:

telek Ft 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 7300 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 7 300 000

Az AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az iigyfél adé-alanyisagat
nem vizsgalta.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céld elszdmolasinal

figyelembe veend6 végsd piaci érték: 7.300.000 HUF.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikéldsa kizardlag a Megbiz6 és Megbizott egyiittes hozzdjaruldsaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozdan hataroztam meg és

az értékelés forduldnapjatol szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatirozott forgalmi értéknek.

Az FErtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitdsaim és

véleményem a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyezd, Tulajdoni Lap bemutatisaval, térképmasolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. marcius 24.

Demeter Janos® . %,

ingatlanvagyon — értékeld s,
g5 értékbecs 1
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Munkéacsy tér 5., 2. emelet 12. ajt6

Helyrajzi szam: 1129/19/A/27 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 51
Tulajdoni lapon szereplo telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 51
Telekbol értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. marcius 24.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
elészoba 2. emelet 39 jo 1 [laminalt padl6
konyha 2. emelet 8,0 jo 1 laminalt padlo
szoba 2. emelet 19,6 jo 1 [parketta
szoba 2. emelet 13,6 jo 1 parketta
fiirdd + WC 2. emelet 4,1 jo 1  [keramia
kamra 2. emelet 1,5 jo 1 laminalt padl6
Osszesen: 50,7
helyiségcsoport netto teriilet | redukald | redukalt teriilet
megnevezése m> tényezd m>
K=1 lakas 50,7 1,0 50,7
Osszesen: 50,7 50,7
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3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5., 2. emelet 12. ajto, 1129/19/A/27 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci osszeh lité adatok el é

A s . g ,, Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-

(Osszehasonlitas szempontjai Ert¢kelendd hasonlft6 - 1 hasonlit6 - 2 hasonlit6 - 3 hasonlits - 4 hasonlit6 - 5
3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika

Ingatlan cime:

Tagoldsa:

Kornyezete:
Jelleg, funkcio6:

Infrastrukturalis|
adottsdgok (kbzmiivek,
utak, keritettség, stb.):|

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Adat forrasa

Iskola utca

Egressy Béni tt

Tavasz utca

Majus 1. dt

Szab6 Ervin utca

pince + foldszint +

3em pince + fszt. +4 em. [pince + fszt. + 3 em. pince + fszt. + 4 em. [pince + fszt. +4 em. foldszint + 4 em.
lako laké laké lako lako laké
lakas lakas lakds lakds lakas lakas

téglabol épiilt, foldszint
+ 3 emeletes ép. 2. em-i
2 szobds lakdsa, jo

lako kornyezetben, jo
infrastruktiralis és

laké kérnyezetben, jo
infrastruktiralis és

laké kornyezetben, j6
infrastruktiralis és

laké kornyezetben, jo
infrastruktiralis és

laké kornyezetben, jo
infrastruktiralis és

miiszaki 4llapot, nem tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
hoszig. ablakok, tavho, kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
tavmelegviz
cca. 1965 1970 1954 1965 1965 1965
jo djszerti allapot atlagos allapot j6 allapot jo allapot feldjitott allapot

foldszinti 1,5 szobds,
komfortos.;
gazkonvektor flitési,
kival6 miiszaki allapoti
lakds, hoszigetelt
ablakok

2. em. 2 szobds
Osszkomfortos;
tavfiitési, kozepes
miiszaki allapotu lakas,
hoszigetelt ablakok.

2 szobé: szkomfortos;
tavfiitési, j6 miiszaki
allapoti lakas,
hészigetelt és
hagyomanyos ablakok

1. em. I szobds
komfortos;
gazkonvektoros fiitési,
j6 miiszaki allapotd
lakas, hészigetelt
ablakok

teljesen feldjitott,
foldszinti 1,5 szobas,
osszkomfortos.; gazcirkd
fiitésii, kivalé miiszaki
allapotd lakas,
hoszigetelt ablakok

sajat adatbéazis

sajét adatbazis

https:/ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK

https://ingatlan.com

hitps:/ingatlan.com

kinalati/adasvételi ar (Ft) 6 800 000 9 500 000 8500 000 7 800 000 7990 000
telekméret (mz) 0 0 0 0 0 0
redukdlt alapteriilet (m2) 50,7 51,0 66,0 51,0 45,0 56,0
fajlagos ar (Ft/m2) 133333 143939 166 667 173 333 142 679
kinalat/adasvétel adasvétel addsvétel kinalat] kinalat| kinalat|
kinalat/adasvétel idopontja 2018. majus 2018. majus 2020. mércius| 2020. marcius 2020. marcius
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 1,05 1,05 0,90 0,90 0,90
Korrigdlt fajlagos dr (F/m2) 140 000 151136 150 000 156 000 128 411
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonl6 hasonlo hasonlo hasonl6é hasonlé

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
telekméret hasonlo hasonlé hasonlé hasonl6 hasonl6

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlé nagyobb hasonlé kisebb hasonlé

1,00 1,05 1,00 0,95 1,00
miszaki allapot kedvezébb kedvezbtlenebb hasonlé hasonlo kedvezdbb

095 1,05 1,00 1,00 095
komfortfokozat kedvezo6tlenebb hasonlé hasonl6 hasonl6 hasonl6

1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
melegvizellitas hasonl6 hasonlo hasonlo hasonl6é hasonlé

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
épités éve hasonld hasonld hasonld hasonloé hasonl6

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tarsashazi homlokzat dllapota hasonl6 hasonlo hasonlo hasonl6é hasonlé

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedése kedvezotlenebb hasonlo hasonlo hasonl6é kedvezotlenebb

1,05 1,00 1,00 1,00 1,05
ablakok hdszigeteltsége kedvezobb kedvezébb hasonlé kedvezdbb kedvezbb

095 0,95 1,00 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 140 000 | 158 693 | 150 000 | 140 400 | 121990 |
SULYOZAS | 20% | 20% 20% | 20% | 20% |

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képez6 teriilet
Lo P 51,00
tulajdoni lapon szerepld teriilet
fajlagos atlagar (Ft/m2) 142 217
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m| 142 200
becsiilt érték (Ft) 7252200
becsiilt érték kerekitve (Ft) 7300 000
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3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5., 2. emelet 12. ajt6, 1129/19/A/27 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime

Tagolésa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:
Infrastrukturalis adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés.

Adat forrasa:

Ertékelendd

Ossze-
hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Kazincbarcika, Mikszath
Kélman utca

Kazincbarcika, Tavasz tt

Kazincbarcika, Pollack
Mihaly utca

pince + foldszint +

emeletes emeletes emeletes
3em.
lako tarsashdzi lakds tarsashazi lakds tarsashazi lakds
lakds tarsashdzi lakds tarsashazi lakds tarsashazi lakds

Teglabol epult, Toldszimt
+ 3 emeletes ép. 2. em-i

j6 infrastruktdralis és

j6 infrastruktiralis és

j6 infrastruktidralis és

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/h6)
telekméret (mz)

redukalt alapteriilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2/ho)

bérleti viszony tipusa
kinalat/realizalas idépontja

2 szobas lakésa, jo tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
miiszaki allapot, nem kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
hészig ahlakok tAvha
cca. 1965 ~1975 ~1975 ~1964
jo kozepes allapotd kozepes éllapoti kozepes dllapoti

3. emeleti, 2 szobas,
osszkomfortos panellakas,
tavtités, tivmelegviz

1. emeleti, 1 + 1 félszobas,
osszkomfortos téglalakds,
tavtités, gaz vizmelegitd

4. emeleti 1 + 1 félszobas,
osszkomfortos téglalakas,
tavtités, gaz vizmelegitd

sajat adatbazis

sajat adatbazis

sajat adatbazis

40 000 40 000 40 000
0 0,0 0,0 0,0
50,7 52,0 44,0 52,0
769 909 769

realizalt] realizalt] realizalt

2020. marcius

2020. mércius

2020. marcius

kinélat/realizalas korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigdlt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 769 909 769
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
telekméret hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo kisebb hasonlé

1,00 0,95 1,00
miiszaki allapot kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb

1,05 1,05 1,05
épitési moéd kedvezétlenebb hasonlo hasonlé

1,05 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
ablakok hdszigeteltsége hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
komfortfokozat hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
hészigetelt fal hasonlé hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlo kedvezétlenebb

1,00 1,00 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 846 909 846
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

fajlagos atlagar (Ft/m2/h6)

becsiilt bérleti dij (Ft/ho)

szamitas alapjat képez0 teriilet (m2)
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjan

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/h6)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

51,00

868
870
44 370

44 400
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdom lap Nem luteles tulajdord lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hireles tulajdoni lap

Nem hitzles milajdoni lap Nem hiteles tulaydom lap

Nem hiteles tulsjdon lap
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FENYKEPMELLEKLET

FENYKEPMELLEKLET I.
3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5., 2. emelet 12. ajt6., 1129/19/A/27 hrsz.

homlokzat |

1épcs6haz targyi lakas bejarata
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FENYKEPMELLEKLET II
3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5., 2. emelet 12. ajt6., 1129/19/A/27 hrsz.

eloszoba

fiirdd + WC | fiirdé + WC

szoba szoba
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FENYKEPMELLEKLET IIIL
3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5., 2. emelet 12. ajt6., 1129/19/A/27 hrsz.

radiatorok egyike |

| beltéri ajtd villanydra

Vizoéra (hideg) Vizoéra (meleg)
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