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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: Barcika Szolg. Kft.
Megbiz6 cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.

Ingatlan cfme tul. lap szerint: | 3700 Kazincbarcika, Munkdicsy tér 3. 2/9.

cime természetben: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szama: 1129/19/A/9

tipusa: kivett lakas

Megbizis célja: forgalmi érték meghatirozisa
lfjrtékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: /1

Telek teriilete: 0 m?

Felépitmények nett6 alapteriilete: 56,1 m?

Felépitmények redukilt alapteriilete: | 55,4 m?

Ertékelés hatarnapja: 2020. marcius 16.

Elfogadott végsd érték:

7.800.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: o .
Hétmillié-nyolcszazezer forint

Az AFA tartalom a torvényi eldirisoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél ado-alanyisdgdt nem
vizsgdlta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céli elszdmoldsdndl

figyelembe veend6 végsd egyesitett piaci érték 7.800.000 HUF.

A megéllapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvintartasilag rendezett

allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnapt6l szdmitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és pazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasigi, hatdsagi, fizikai kornyezetében 1ényeges véltozds nem torténik. A fentiekben meghatirozott

érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalésa, illetve Gj szakértdi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megillapitisok, kovetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra.

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

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

rendelkezd személy vett részt:

43/10/2006 (OKJ 52343902)
Demeter Janos
IVEKO1 2010/0005. (OKJ 523410300015401)

ingatlanvagyon — ertékeld
és értékbecsld
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1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) 2020. mércius 16-4n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 1129/19/A/9 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valdsigban
3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9. szdm alatt taldlhat6 ingatlan értékbecslését forgalmi

értékének meghatdrozisa céljabol végezzem el.

A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés fordulénapja: ~ 2020. marcius 16.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Laszl6 vett részt.
A Megbizdé az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsitotta a  kovetkezd
dokumentumokat:
e az ingatlan 30 napndl nem régebbi tulajdoni lap masolata — Nem-hiteles (2020.03.16.).

A rendelkezésemre bocsatott dokumenticidkat attanulmanyoztam, helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulminyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgilatit a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmésolat ismeretében

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

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgélasa alapjin.

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

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendokre, csupén az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

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

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tirsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kirnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szlikosség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezd
kdlcsonos kapcesolata kihatdssal van a kereslet-kinilat egyensiilyéra, 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 vérhatd, hogy az értékelt vagyontirgy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelléképpen tudatiban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjén a piaci érték azt a piaci rat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzO0dés keretében és az

ért€kelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladd hajland6 az eladésra,
e atargyalds id6szakdban az érték nem viltozik,

e a vagyontirgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvdnossidggal
torténik,

o Atlagostdl eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
Az értékbecslést az  érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossig elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdizom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzé adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztrilom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviselGjének kozremikodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények
muszaki allapotat.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatisai

alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informacidk valdsagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasira 3 dltaldnosan elfogadott médszer alkalmazhat6:
e piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer;
e hozamszdmitison alapulé értékelési mddszer;

e koltségalapi mddszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitason alapul6 értékelési mbdszer) dsszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalibb 2 modszerrel, lehetség szerint azonban mind a 3 modszerrel 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 lakdingatlanok, épités alatt all6
ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatir alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazésa is.

A ingatlan érték meghatirozasa sordn az értékelési eljarasoknal szokédsosan elemzett kockézatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kévetkez6kre:

e az ingatlan hosszu tdvi értékallanddsdganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockézat;

e akovetelés érvényesitéséhez kapesolodo koltségek nagysiginak kockézata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miiszaki kivitelezéssel Osszefiiggd

kockéazat.

Az értékelési szakvéleményben megdllapitott érték az értékbecslés forduldnapjatél szdmitott

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

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitdsdval torténik. A mddszer f6 1épései:
e az Osszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;
e fajlagos értékek meghatirozdsa valamint az értékmodositd tényezdk elemzése;
e afajlagos alapérték médositasa az értékmaddositd tényezodk alapjan;

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

Az elso lépésben az értékelés sorin a piacon a kozelmdltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az &sszehasonlitds sordn elsdsorban a kvetkezo, a piacot meghatirozé tényezodket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgidlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potenciilis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakasok, a telepiilés adott részén
taldlhato tresen 4ll6 eladatlan lakohdzak, stb.), amelyek leginkdbb meghatirozzik az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazisi fazisban 1évo épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstilyat, valamint kdrnyezetéhez vald

illeszkedésének Gsszhangjit;
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e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszidjahoz

kapcsol6dé kildtasokat, dnkormanyzati szabalyozisokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
toldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd
ériékeket a vizsgilat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivilasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozésa sordn az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételardnak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgdlni. Ez az alapérték éltalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitids mérdszimok
(pld. tanterem, agyszam, férGhely, stb.) is alkalmazhat6k. Piaci ajinlati 4rak alkalmazésa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszidmmal valé mddositdsa.
Az értékcsokkento és értéknoveld tényezdk alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmddosité tényezoként csak olyan befolydsold
tényez0 vehetd figyelembe, amely az tsszehasonlitisra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmdbdosité tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsdgok;

e infrastruktira;

e kirnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositis lehetGsége;

e jogi, hatdsdgi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.

A foldterlilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

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

A hozamszamitdson alapuld értékelési moédszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szdrmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgiljuk, azaz a jovOben
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véarhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok killonbségébdl) jelenértékre
szamszerUsitjiikk, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zds utin fennmaradé addzott eredmény és az amortizdcid Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert haszndlom fel.
2.4. A koltségalapi értékelés

A kiltségalapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan el6allitisi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapd érték meghatirozdsa sordn az djraeldillitis értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulis figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
tjraeléallitasi koltség hasonld ingatlanok elééllitisdnak koltsége folyd dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valdsul meg. Ez a
modszer 4ltaliban az dj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolddé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jard minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatiroz6 jellemz6i geogrifiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasigi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

a fold maradandd, azaz a tartos javak kozé tartozik,

a rendelkezésre 4116 foldallomany véges,

a fold az emberek szdmara hasznos.

P

A foldteriilet mas tudominyigban megfogalmazott sajitossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék tgy viselkednek, hogy

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

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlité moédszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyvelembe 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
tertiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg gy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitisdnal figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok irdnti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetoségeit, a kozmiivekkel valod
ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgiltuk

tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddo jogok, az értékesithetség jogi vizsgilata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartisi oldaldn
szerepeltettiilk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatirozva a telek és a felépitmények 6ndlld értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsigd, iires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatiroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolédd kozmiivek, killén nem szdmitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a f6bb miszaki adatok alapjdn a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
osszehasonlitd modszerrel ellenériztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjdn kiviil
a'.ml'iszaki allapotat, kozmiivekkel vald ellatottsagit, valamint a hasonld jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezo f6bb érték-meghatirozo tényezbket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyosségai,

e kialakftasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
o esetleges feldjitdsok idopontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsiga, stb.
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3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9,
helyrajzi szam: 1129/19/A/9

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.03.16.
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Munkicsy tér 3. 2/9.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 1129/19/A/9
L. rész
Teriilet megnevezése kivett lakés
Tertiilete: 55 m2
II. rész
11/1 .
Tulajdoni hinyad: 1/1
Jogéllas: tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Virosi Onkorményzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.
III. rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi védros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctdl 24 km-re északra, a Sajo vilgyében talalhaté. Miskole és Ozd utdn a
megye harmadik legnagyobb virosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az 1980-as években a
bényészat és az ipar is valsigba keriilt, s a rendszerviltds éveiben ez csak fokozddott. A
munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket oltott. A kilencvenes évek kozepétol, tigy
tlnik, a varos a legnehezebb iddket mar maga mogott tudta és lassan tjra fejlédésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. mikodik. A BorsodChem
Zrt. a régid egyik meghatirozd cége. Tevékenységi kore milianyagalapanyag-gyartis és -

feldolgozais, izocianat-gyArtas.
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3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szdm: 1129/19/A/9

Kozlekedés

A kozlekedés elonyds, mivel a 26-os foit a telepiilés mellett megy el. és a Budapest — Miskolc-
Ozd vastvonal is érinti, Helykozi autébuszjdratok szintén jelentés szamban érintik a teleptilést.
Legkdzelebbi helyi buszmegillé kb. 200 m-re talilhatd. Gépjarmiivel végig aszfaltozott titon

kozelithetd meg az ingatlan.

A teleplilés orszagon és megyén beliili elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, meghkazelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatdl, az Onkormanyzattél kb. 100 m-re, iskolatdl,

6vodatdl kb. 300 m-re talalhatd.

Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott titon kozelithetd meg. Az ingatlan kornyezetében

jellemzden lakdsok, tizletek talalhatoak.

A teleplilés kozvetlen kirnyezetét az aldbbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan szikebb kornyezetében vald elhelyezkedését a kovetkezd miholdas

térképrészlet mutatja:
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3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szam: 1129/19/A/9

Gazdasdgi kornyezet

A viros Kazincbarcika és Vonzdskorzete Tobbcéld Onkormanyzati Kistérségi Téarsulds
kozpontja. A kistérségi trsulds {6 feladata a 33 telepiilésen a kozszolgdltatds megszervezése, a
hatékonysdg novelése, az esélyegyenléség biztositisa. Az elmult két évben kiépiilt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgaltatds, a kozosségi ellatds, a kozponti orvosi ligyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palydzatok segitségével még tobbet kapjanak az itt €16
embereknek. A jové tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszigon belill,
orszdghatirokon til, megmutatni az iparviros Kazincbarcika ipari befektetési lehetdségeit a
beruhidzoknak, a kisfalvak érintetlen természeti kornyezetét pedig a kirdndulni vagydknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi viros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb varosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovabb fejlodott,
a Borsodi Vegyi Kombinit vonzotta a munkaer6t és aktivan részt vett a vdros fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossdg 1étszima elérte a harmincezer f6t. Az 1980-as években a banydszat
€s az ipar is vélsdgba keriilt, s a rendszervéltds éveiben ez csak fokozddott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikén is jelentds méreteket oltott. A kilencvenes évek kézepétdl, tigy tlnik, a varos a
legnehezebb idéket mar maga mogott tudta és lassan tjra fejlodésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. mikédik. 2000-ben Berente levélt a varosrdl és

0nallo kozséggé alakult.
Kdornyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kdrnyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturdlis elldtotisdg

Az ingatlan kornyezetében az utcik aszfaltozottak. Az ingatlan kornyezetében jellemzéen
lakéingatlanok és tizletek helyezkednek el. Infrastrukturdlis elldtottsiga j6. A kereskedelmi,
egészségiigyi, oktatdsi, kulturélis és kozigazgatasi 1étesitmények a telepiilés kozpontjidban cca.

100 m-en beliil elérhetdk.
Kozmiielldtottsdg

A véros ezen része teljes kozmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kibel TV,

vezetékes gdzellitds, csatorna) rendelkezik. A tdrgyi ingatlan valamennyi kézmiibekotéssel

rendelkezik (a gdz dltaldnyban)!

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt ingatlan - Kazincbarcika Munkacsy tér 3. szdm alatt taldlhaté. Megkozeliteni
elsdsorban személygépkocsival lehet. Az ingatlan kdrnyezetében hasonld kialakitdsui tirsashdzi

lakdsok és kozintézmények a jellemzoek. Az értékelt ingatlan infrastrukturalis ellatottsiga jo.
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3700 Kazincharcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
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Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 3 emelet kialakitdsd tarsashdz egyik 2. emeleti
lakdsa. Az épiilet cca. 1965-ben épiilt hagyomanyos épitési technologidval, az épiilet 4tlagos
miszaki dllapotd. A lakds 2 szoba, elészoba, konyha, kamra, flirdo+WC és erkély kialakitast.
Az értékelt lakds ablakai cserére szorulnak, gyenge miiszaki allapotinak tekintendé! A
padléburkolatok a szobdkban parketta, a tobbi helyiségben jellemzdéen PVC, miiszaki allapotuk
gyenge. A falazatok festettek, a vizes helyiségekben csempézettek, miiszaki allapotuk gyenge.

A melegvizellatids nem biztositott. Az ingatlanrdl kialakult 6sszbenyomds: gyenge esztétikai

és miszaki dllapotu lakis.

lakas
Epités éve: cea. 1965
Laké4s nettd alapteriilete: 56,1 m?
Lakas redukalt alapteriilete: 55,4 m?

Szintek:

pince + foldszint +
3 emelet

Funkcid:

lakés

Beépitési mod:

szabadon 4116 beépités

Alapozas médja:

vasbeton sdvalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fodém anyaga:

vasbeton szerkezett fodém

Hatarolo falak:

tégla

Belsé valaszfalak:

tégla

Tet6 és fedése:

magastetd, cserép fedéssel

Nyilaszarok: faszerkezetll, egyrétegil iivegezéssel
Padléburkolatok: parketta, PVC
Falfeliletek: festett és csempézett

Kiilso feliilet:

képoros vakolat

Vizellatds: ERV hilozatdr6l (vizéra van)
Csatornazas: kozponti hilézati rendszer
Gazellatés: TIGAZ halézatardl (altaldny)

Fiités és melegvizellitis:

tavfités, melegvizellatis nincs

Elektromos dramellatis:

EMASZ halézatardl (villanyéra van)

Allapot:

gyenge allapoti
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3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szadm: 1129/19/A/9

Felujitas: Nincs informécid.

A lakdsban taldlhaté helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti.

4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatirozdsa sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilénbozo
kockézati tényezdket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitisa
sordn az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal vald szabélyszerii
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazését feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatdrozdsinal hasonld funkcidt betdltd, kb. azonos iddben épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizilt, altalam ismert vételarat vettem alapul, illetve értékesités alatt 4llo
ingatlanok ajanlati Araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tAblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

7.800.000,- Ft, azaz hétmilli6-nyolcszazezer forintban

hatiroztam meg.
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

A hozamszadmitidson alapulé értékelési médszer meghatarozasanal az ingatlan kornyezetében
1év6 hasonlé adottsdgu telephelyek kinélati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szamitasi tdblazat tartalmazza. Bzt kovetden az optiméilis esetben
realizdlhaté éves bevételt csikkentettem a kihaszndltsaggal, a fenntartasi, a kezelési és a
feldjitasi koltségekkel, igy meghatdrozva a nettdé éves bevételt. Ezt felhasznilva a jovOben
képz6do bevételeket jelenériékre vetitve hatdrozom meg a hozamszAmitison alapuld forgalmi

értéket, amelyet az aldbbi szamitasi tdblazat ismertet:
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3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szam: 1129/19/A/9

Eves bérleti bevétel (44 000 Ft/ho) Fl 528 000

Bevételek  |Kihasznaltsig % 80

Figyelembe vehet$ bevétel Ft 422 400

Fenntartdsi koltségek, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 6 300

Kezelési koltség, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 6 300

Kiadasok Felujitasi koltségalap Ft 47 702
Egyéb koltségek Ft

Koltségek dsszesen [ Ft | 60 300

Eves potencialis bevétel | Fu| 362 100

Egyéb Tékésitési rata [ 5.0% | Tokésitett érték: Ft 7 200 000
Befektetési kiaddsok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 7 200 000

Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszimitison alapulé értékelési

modszerrel

7.200 eFt-ban, azaz hétmillio-kettdszizezer forintban

hatdroztam meg.

5. Osszesitoé adatok

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapi (forgalmi) érték: 7,8 MFt sily: 100% 7.8 MFt
Hozamszdmitison alapuld érték: 7.2 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 7,8 MFt

A vélasztott értékelési mddszer indoklasa:

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

Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.

Eldrejelzés az ingatlanpiac véltozdsaira:

Az ingatlanok éraiban az elmilt évben értékemelkedés tapasztalhatd. Rovidtdvon az érak
vonatkozdsiban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetleges kismértékii
értéknovekedés is elképzelhetd. A kozeljovBben a tirgyi ingatlan értékének stagnaldsa (vagy

kismérték(i emelkedése) varhatd.
Figyelembe vett értékesitési id6tartam: 90 - 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatdrozésa:
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telek Ft 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 7 800 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 7 800 000

Az AFA tartalom a torvényi el6irasoknak megfelelden. Az értékeld az iigyfél adé-alanyisagét

nem vizsgalta.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szémviteli céld elszdmoldsanal

figyelembe veendd végso piaci érték: 7.800.000 HUF.

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

0.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizdsban rogzitett célra hasznilhatd, Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas céld felhasznalasa, illetve
publikildsa kizdrdlag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajaruldsival megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjira vonatkozdan hatiroztam meg és

az értékelés forduldnapjatdl szamitott 90 napig érvényesek.

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

amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az dltalam meghatirozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a val6sdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatdrozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyez6, Tulajdoni Lap bemutatisdval, térképmasolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. marcius 16.

ingatlanvagyon — értékelo™
és értékbecesld
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3., 2. emelet 9. ajté

Helyrajzi szam: 1129/19/A/9 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 55
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 55
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. marcius 16.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet Allapot K Megjegyzés
clészoba 2. emclet 5,1 gyenge 1 PVC
konyha 2. emelet 7.9 gyenge 1 |PVC
szoba 2. emelet 23,8 gyenge 1 |parketta
szoba 2. emelet 13,1 gyenge 1 |parketta
fiird6 + WC 2. emelet 4,0 gyenge 1 pPvC
kamra 2. emelet 13 gyenge 1 |PVC
erkély 2. emelet 0,8 2
Osszesen: 56,1
helyiségcsoport nctto teriilet | redukalé | redukalt teriilet
megnevezése m tényezd m’
K=1 lakds 553 1,0 55,3
K=2 erkély 0,8 0,1 0,1
dsszesen: 56,1 554
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3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3., 2. emelet 9. ajtd, 1129/19/A/9 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Enékelends

Ossre-
Lasonliuh - 1

Qssie-
hasoulfié - 2

Ossre-
hasonlig - 3

Ossze-
hasonlfié - 4

s
hasonlfud - §

Ingatlan cime:

3700 Kazincbarcika
Baritsdg tér

3700 Kazincbarcika
Egressy Béni it

3700 Kazincbarcika

Tavasz ulca

3700 Kazincbarcika
Mijus 1.1t

3700 Kazincbarcika
Pollack Mihdly utca

pince + fil

fildszint + 9 em.

Tagoldsa: Jem pince + fsz1. + 4 em.  pince + fszL. + 3 em. pince + (szt. + +em.  |pince + fsz1, + 4 em.
Kornyezete: lako lakd lako lako lako lako
Jelleg, funkcid: lakis lakds lakds lakds lakds lakas

Infrastrukturélis|
adotisigok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.}

1églabal épiilt, foldszint
+ 4 emelet, 1,5 szobds
lakds, gyenge miszaki

lakd kirnyezetben, jo
infrastruktiralis és

laké kirnyezetben, j6
infrastruktiralis

lakéd kornyezetben, jo
infrastrukuiralis és

laké kéirnyezetben, jo
infrastrukuirilis és

lakd kisyezetben, jo
infrastruktiiralis és

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Allapot, nem hészig. tomegkozlekedési 1omegkozlekeddsi tomegkozlekedési timegkizlekedési omegkizlekedési
ablakok, taviiités, kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal
melegvizellitds nincs
cca. 1965 1970 1954 1965 1965 1965
jo allapot dtlagos dllapot J6 dllapot Jjo allapot j6 4llapot

Megjegyzés:

dsszkomi.; Wvfitési, jo

2.em. 1,5 szobds,

miiszaki dllapoti laks,
hagyoméanyos ablakok

2. em. 2 szobis
dsszkomlorios;
tévfiitésii, kozepes
miiszaki Allapoui lakas,
hészigetelt ablakok.

2 szobds gsszkomfortos;
tévfitési, j6 miszaki
allaponi lakas,
hészigetelt és
hagyomédnyos ablakok

1. em. 1 szobés
komlorios;
razkonvektoros fiitési,
j6 miiszaki &llapotd
lakas, hészigetelt

ablakok

6. emeled, jo dllapoti,
dsszkomfortos,
téviiiésd, 2 szoba,
hagyominyos ablakok

Adat forrisa: |

sajit adatbizis

sajit adatbdzis

GAZDASAGI TENYEZOK

hitps:/fingatian.com { hilps/ingallancom

bilps ggllgg co

kinalati/adasvételi ar (F1) & 000 000 9 500 000 R 500 000 7 800 000 9 700 000
tclckméret (m’) 0 0 0 0 0 0
redukalt alapteriilet (m2) 554 49,0 66,0 510 45.0 53.0
[ajlagos ar (F/m2) 163 265 143934 166 667 173333 183019
kindlav/addsvétel adasvétel addsvétel kindlat kindlat| kindlay
kindlat/addsvélel idapontja 2018. mijus 2018. mijus) 2020. mércius 2020. nyircius| 2020. mircius|
kindla/adasvéiel korrekeids 1ényesd 105 L0s 0,90 0.90 0.90
karrigalt fajlagos 4r (Fm2) 171 429 151 136 150 000 156 000 164717
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé ) hasonlé kedvezdtlenebb kedvezdtlenchh hasonld

1.00 1.00 1,05 1,08 100
telekméret o hasonlé T asonld hasonld hasonlé hasonld

100 1,00 100 1.00 1.00
alapteriilet hasonlo nagyobb hasonlé kisebb hasonlo

1,00 105 1.60 0,95 1,00
miiszaki 4llapot kedvezshb kedvezbbl kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb

0,90 0.95 090 0,90 0.90
hoszigetelt fal hasonlo hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé

100 100 Lon 100 1.00
hidnyzo melegvizellatds kedvezdbb kedvezébb kedvezabb kedvezdbb kedvezobb

095 095 0,95 0,95 095
Epilés éve hasonlé kedvezatlenebb hasonld hasonlé hasonlé

1.00 1.05 1.00 100 100
térsashdzi homlokzat dllapota hasonlo hasonld hasonlo hasonlé hasonld

100 Lu0 100 100 100
:‘;i':ulclcn beluli elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé kedvezdtlenchh

100 1.00 1.00 1,00 105
ablakok hdszigeleltsége hasonlé kedvezobb hasonlé hasonlé hasonlé

1.00 0,95 1.00 1,00 100
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 145 714 | 123580 | 135 000 ] 132600 ] 148 245 ]
SULYOZAS | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamilds alapjat képezd teriilet 55.00
tulajdoni lapon szerepld teriilet 2
fajlagos atlagdr (F/m2) 141028
fajlagos dtlagdr kerckitve (Ft/m 141 000)
becsiilt ériék (FO 7 755 000]
[becsiilt ériék kerekitve (Ft) 7 800 000

20. oldal, &sszesen: 27



3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szdm: 1129/19/A/9

3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3., 2. emelet 9. ajt6, 1129/19/A/9 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij sszehasonlité adatok elemzése
Osszchasonlitds szempontjai Ertékelendd m:o);i';'; ; Im(;;i;:_ 5 has?;;;{; 4
Ingatlan cime: Kazincbarcika, Mikszath Kazincbarcika, Tavasz it Kazmch‘ar‘cika, Pollack
Kélmién utca Mihily utca
Tagoldsa: pinge; Rildsint + emeletes emeletes emeletes
3 em.
Karnyezete: lakd tirsashdzi lakas tarsashizi lakds tdrsashdzi lakds
Jelleg, funkcid;, lakds tdrsashdzi lakds tdrsashdzi lakds tdrsashdzi lakds
Infrastrukturdlis adottsigok (kizmiivek.| [CE1A00T Epult, TOTASZInT
utak, kerftettség, sty + 4 emelet, 1,5 szobés J0 infrastrukuiralis ¢s J6 infrastruktiralis ¢s 0 infrastruktardlis és
lakés, gyenge miiszaki tomegkozlekedési timegkozlekedési imegkizlekedési
llapot, nem hészig. kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal
ahlakol tdvfiitds
Epfiés éve: cca. 1965 ~1975 ~1975 ~1964
Muszaki allapot: gyenge kozepes dllapotd kizepes dllapoti kozepes allapotd
: 3. emeleti, 2 szobis, 1. emeleti, 1 + | félszobés. | 4. emeleti 1 + 1 félszobés,
Megjegyzés Usszkomlorios panellakds, | Gsszkomlorios Wglalakas, | Osszkomlortos Wglalakds,
tivfiitcs, tdvmelegviz taviiés, giz vizmelegitd tévfiités, gz vizmelegité
Adal forrisa: sajil adatbézis sajil adatbdzis sajit adatbizis
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dfj (Ft/h6) 40 000 40 000 40 000
tclekméret (m?) 0 0,0 0.0 0.0
redukdlt alapteriilet (m2) 554 52,0 44,0 52,0
lajlagos ar (Ft/m2/ho) 769 909 769
bérleti viszony lipusa realizdll realizdll realizdll
kindlavrealizdlas idépontja 2020. mércius 2020. mércius
kindlavrealizilds korrekcids tényezd 1.00 1.00
'knrrig.‘iil fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ha) 769 909
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen heliili elhelyezkedés "Kedverdllenehh kedvezétlenehb hasonla
1,05 105 1,00
telekméret o hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1.00
alapteriilet hasonla kisebb hasonld
1,00 0,95 1,00
miszaki allapot kedvezohb kedvezdbb kedvezdbb
095 0,95 0,95
épitési mod hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 100 1,00
Epilés Eve - hasonlt hasonlo hasonl
1,00 1,00 1,00
ablakok hészigetelisége hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
hasonld hasonld hasonld
1.00 1.00 1.00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonld hasonlé kedvezétlenchb
1,00 11K 1.05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 769 864 769
SULYOZAS 33% 34% 13%
PIACT OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képez6 teriilet (m2) 55.00
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjan ?
fajlagos 4tlagér (Ft/m2/hd) 801
fajlagos 4tlagar kerekitve (Ft/m2/hd) 800)
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 44 000}
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd) 44 000
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3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szdm: 1129/19/A/9

TULAJDONI LAP
frocveeres i ii» s»mimkzugﬁi
Nem hiteles tulajdoni fap Nerm hitsles tulajdoni lap
4 3780 Bldbkny T brdly e S30A Tldals 1
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'j;é Megrorkids s M BH BRI ‘.\
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B RARTNCEARTIEA
B melsecides  1028/19/809 helyradel aeke
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- A% sgyes sealie angstles mistad:
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Nem hiteles tlajdoni lap
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22, oldal, dsszesen: 27



3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.
helyrajzi szam: 1129/19/A/9

ALAPRAJZ
3700 KAZINCBARCIKA, Munkacsy tér 3. 2/9.,
1129/19/A/9 hrsz.
i 4,97
g
N S20BA [
13,10 m2 I b
HAPPALI
23,81 m2 o
I &
BELMAGASSAG) gé
286 i
208 mdecus 18,
. e
1,61
1,26 -
Dot Jsons § I J KONYHA
1,87 m2
gLbszo8A
A4 n
514 m2 =
2.68 If.;:iﬁi;
134 m
= 4,02 m2 ?}
—4 s
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3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3. 2/9.

helyrajzi szdm: 1129/19/A/9
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FENYKEPMELLEKLET L
3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3., 2. emelet 9. ajté., 1129/19/A/9 hrsz.

[ homlokzat l tarsashdz bejarata

[ 1épcséhaz targyi lakés bejarata |







FENYKEPMELLEKLET II.
3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 3., 2. emelet 9. ajto., 1129/19/A/9 hrsz.

el6szoba

konyha

fiirds + WC |

szoba

L szoba

kamra







FENYKEPMELLEKLET IIL
3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 3., 2. emelet 9. ajté., 1129/19/A/9 hrsz.

beltéri ajtod kornyezet







