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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizé neve:

Barcika Szolg. Kfl.

Megbizé cime:

3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.

cime természethen;

3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.

helyrajzi szama: 1138/10/A/10
tipusa: kivett lakas
Megbizas célja: forgalmi érték meghatdrozdsa

Ertékelt jog:

fulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hdnyad: /1
Telek teriilete: 0 m?
Felépitmények netté alapteriilete: 25 m?
Felépitmények redukalt alaptertilete: | 25 m?

Ertékelés hatirnapja:

2020. februdr 20.

Elfogadott végsd érték:

2.200.000 ¥'t, azaz

Forgalmi érték: .
Kettomillio-kettGszazezer forint

Az AFA tartalom a torvényi clbirasoknak megfelelden. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagit nem
vizsgalta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céld elszdmol4sénal

figyelembe veendd végsd egyesitett piaci érték 2.200.000 HUF.

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvintartdsilag rendezett

dllapotra vonatkoznak.,

A fenti értékek a hatdrnaptél szdmitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasdgi eseményck ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasdgi, hat6sagi, fizikai kérnyezetében lényeges véltozds nem torténik. A fentiekben meghatdrozott

érvényességi idén til a szakvélemény aktualizdldsa, illetve dj szakértdi vélemény készitése szitkséges.

Az értekbecsléshen rigzitett megallapitisok, kivetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitisra.

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

(akiudlis forgalmi érték megdllapitisa) késziilt.
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A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsiggal

rendelkezd személy vett részt:

43/10/2006 (QOKJ 52343902)
Demeter Janos

IVEKOL 2010/0005. (OKJ 523410300015401)
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1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) 2020. februdr 20-4n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 1138/10/A/11 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valdésdgban
3700 Kazincbarcika, Béke tér 2, 3/11. szim alatt talilhat6é ingatlan értékbecslését forgalmi

értékének meghatirozasa céljabol végezzem el.

A helyszini szemle idSpontja és az értékbecslés forduldnapja: 2020, februdr 20.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Laszl6 vett részt,
A Megbizé6 az értékbecslés clkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsdtotta a koévetkezd
dokumentumokat:
¢ az ingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap mésolata — Nem-hiteles (2020.02.20.).

A rendelkezésemre bocsitott dokumentacickat attanulmédnyoztam, helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmdnyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése s ellendrzése céljabol. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgélatdt a fOldhivatali ingatlan-nyilvintartis szerint vezetett térképmdsolat ismeretében

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

Az érték-megallapitds valamely vagyontirgy jellemzbéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozdsa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozd adatok kivizsgaldsa alapjan.

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

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupédn az értékrdl ad véleményt,
Az értékmegallapftéd személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegillapité becsiilt értéket ko6zol a piac adatal, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjin,

Az érték médosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasigi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie ¢s elemeznie kell az érték megéllapitdsanak alapjat képezé piacot, illetve kbryezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szlikosség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasérlderd. E négy tényezd
kélestnos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensiilydra, és mindegyike szitkséges

ahhoz, hogy az adott eszkOznek értéke legyen.
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Az érték-megallapitds célja legtibbszor az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre,
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontirgy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd
kozott gazdit cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

kellbképpen tudatiban van az dsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjin a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltinyosan, magénjogi szerzddés keretében és az

értékelés iddpontjaban virhatéan eladhatd, feltételezve a kivetkezbket:

» az eladd hajland6 az eladésra,
s atirgyalas idészakaban az érték nem viltozik,

¢ 2 vagyontargy szabadon Kkeriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvinossiggal
torténik,
e Atlagostol eltér, specidlis vevéi killonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az  érvényben 1év0  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki
tervek és lefrdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap I,

részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsdtott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzd adatokat potolom, az eltéréseket regisztrilom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képvisel6jének kozremlk6désével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki dllapotat.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kirnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevéielezéssel és a Meghizd adatszolgéliatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informécidk valdsagit és

teljességét a Meghizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozasdra 3 dltalanosan elfogadott mddszer alkalmazhaté:
o piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési madszer;
e hozamszamitison alapuld értékelési madszer;

e kdltségalapd modszer.

Az elst 2 értékelési mddszert (piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
és hozamszamitdson alapuld értékelési mddszer) dsszefoglaléan piaci érték alapd értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehettség szerint azonban mind a 3 mdédszerrel el
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kell késziteni. Ezt kveten az értékek és eltérésck értelmezése, elemzése alapjin az Gvatossig
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt all6
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatérozott értékbatdr alatt megengedett egy értékelési

moddszer alkalmazésa is,

A ingatlan érték meghatirozdsa sordn az értékelési eljdrdsokndl szokdsosan elemzett kockazatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kvetkezékre:

s azingatlan hosszd tdvd értékallandésdganak kockézata;

¢ apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockdzat;

» akivetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek nagysiganak kockézata;

¢ a szemrevételezéssel nem megdllapithaté mlszaki Kivitelezéssel oOsszefiiggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjétél szamitott

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

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuldé értékelés a mér realizalt addsvételek
és/vagy értékesftésre felajanlott ingatlanok ajdnlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, sszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1épései:
e az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfeleld ingatlanok kivilasztdsa és
clemzése;
» fajlagos értékek meghatirozasa valamint az értékmddosité tényezdk elemzése;
¢ afajlagos alapérték mddositisa az értékmodositd tényezdk alapjdn;

o aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elso lépésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajdnlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatirozé tényezéket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakuit kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vdsarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingailanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a telepiilés adott részén
talalhaté iresen allé eladatlan lakohdzak, stb.), amelyek leginkdbb meghatirozzdk az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fizisban 1év6 épitkezéseket;

* a telek é az adott telken éptilt épiilet egyensilydt, valamint kérnyezetéhez valéd

illeszkedésének Gsszhangjat;
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s az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiléséhez vagy gazdasdgi depresszidjihoz

kapcsolddo kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci Osszehasonl{té adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl$ ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétél jelentbsen eltér szélsé
értekeket a vizsgilat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld korilltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozisa sordn az ingatlan
addsvétele sordn realizalt vételardnak vagy ajnlati drdnak az alapérték vetitett &rtékéi kell
vizsgilni. Bz az alapérték Altaldban a terillet, de kivételes esetekben mds kapacitds mér6szdmok
(pld. tanterem, Agyszdm, féréhely, stb.) is alkalmazhat6k. Piaci ajanlati drak alkalmazisa
esetében sziikséges az aj anlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozbtti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal vald mddositasa,

Az értekestkkentd és értékndveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozésa céljdbol torténik. Lrtékmbdosité tényezéként csak olyan befolydsolé
tényezd vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlftdsra kivdlasztott alapadatokra nem jellemzé.
Az értékmodositd tényezdk elemzése sorin minden esetben vizsgidlni kell a kivetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

s hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

o komyezeti szempontok;

s alternativ hasznositas lehetdsége;

s jogi, hatdsagi szabdlyozis,
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd ténvezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet ¢s beépitett ingatlanok értékelésénédl az értékelési mddszerck koziil a piaci

osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket,
2.3. A hozamszdmitdson alapuld értékelés

A hozamszidmitison alapuld értékelési médszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgdljuk, azaz a joviben
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varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok killtnbségébly jelenértékre
szdmszersitjiiilk, amely mint izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Bz a gyakorlatban az
adézas utdn fennmaradd adézoit eredmény és az amortizacid Osszegébdl a szitkséges
beruhdzdsokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték  helyességének

ellendrzéséhez a hozamszdmitison alapulé értékelési modszert hasznalom fel.

2.4. A koltségalapi értékelés

A koltségalapi értékelés 1ényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit® ingatlan eldallitdsi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozdsa sordn az Wjrael6allitds értékbodl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
tjraeldallitdsi koltség hasonld ingatlanok eldallitisanak kiltsége folyé dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazdsival valdsul meg. Ez a

mddszer Altaliban az 4 épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltaija a

legmegbizhatdbb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriifet a maga fizikai mivoltiban és a fildhoz kapesolddd tartozékok, azaz
épliletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jiré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasigi fogalom, A f6ld meghatirozo jellemzdi geografiai, jogi, szociolSgiai,

valamint kizgazdasdgi szempontbdl vizsgilhaidk, azaz

¢ minden korlilhatarolt foldtertiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

e 2 fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

e afold maradand6, azaz a tartds javak kizé tartozik,

e arendelkezésre 4116 foldallomany véges,

» 3 fold az emberek szdmdara hasznos.
A foldteriilet mdas tudomédnyagban megfogalmazott sajdtossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szereplék gy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossdgolra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korldtozzak Gket,

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozdsindl Ssszehasonlitd moédszert alkalmaztunk. Ez
abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve

(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmivesitettség, sth.) 1 m? teriiletre (beépitett
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ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapériéket hatiroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépliettségének mértékét is. A fajlagos becstilt érték kialakitisandl figvelembe vettitk az
ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehet§ségeit, a kozmivekkel vald
ellatottsdgit, a kozellatottsdg szinvonalit, a teriilet épftési Gvezeti besoroldsit. Vizsgdltuk

tovabba a foldteritlet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsdgat.

A foldteritlettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezeitsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgilata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvAntartdsi oldaldn
szerepeltettitk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozitt, igy meghatirozva a telek és a felépitmények ondlld értékét a teljes becsiilt
értéken belill, A telek értékét a hasonld adottsdgd, tires foldteriiletek Gsszehasonlitd adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsoléddd koézmiivek, killdn nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztdst a fébb milszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a Iehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd mddszerrel ellendriztiink. Az érték kialak{tdsdnal a felépftmény funkeidjan kiviil
a muszali allapotit, kizmlivekkel vald ellatottsdgat, valamint a hasonld jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A falépitmények esetében a kovetkezd f8bb érték-meghatirozé tényezdket vizsgaltuk:

s életkora,

o &pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkédk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossigai,

s kialakitasa, helyiségek szdma &s elhelyezkedése,

s alapteriilete és komfortfokozata,

¢ kihaszniltsiga, illetve rendeltetésszer( haszndlata,
e csetleges felijitasok idépontja és miiszaki tartalma,

¢ karbantartottsaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma;

2020.02.20.

Ingatlan cime:

3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.

Ingatian fekvése

belteriilet

Helyrajzi szama:

1138/10/A/11

I rész

Teriilet megnevezése Icdvett lakés
Teriilete: 25m2
I1, vész

1172 .
Tulajdoni hdnyad: /1
Jogallds: tulajdonos

Jogosult neve;

Kazincharcika Varosi Onkorményzat

Jogosult cime:

3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.

IIL. rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2, Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelvezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszagi vdros Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A  borsodi

iparvidéken, Miskolct6] 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhat. Miskolc és Ozd utdn a

megye harmadik legnagyobb vérosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az 1980-as években a

binydszat és az ipar is vélsagba keriilt, s a rendszerviltds éveiben ez csak fokozddott. A

munkanélkiiliség Kazincbarcikdn is jelentds méreteket 61tott. A kilencvenes évek kizepétél, dgy

tinik, a viros a legnehezebb iddket méar maga mogdtt tudta és lassan djra fejlodésnek

indulhatott. A Borsodi Vegyl Kombindt helyén a BorsodChem Rt. mitkddik. A BorsodChem

Zrt. a régid egyik meghatarozd cége. Tevékenységi kore mianyagalapanyag-gyértds és -

feldolgozds, izocianét-gyartds.
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Kozlekedés

"o

A kozlekedés elonyds, mivel a 26-0s féit a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vasttvonal is érinti. Helykozi autébuszjdratok szintén jelentSs szdmban érintik a telepiilést.
Legkdzelebbi helyi buszmegilld kb, 400 m-re taldlhatd, Gépjarmivel végig aszfaltozott dton

kozelithetd meg az ingatlan.

A teleplilés orszdgon és megvén beliili elhelyezkedését az aldbbi térképszelvény szemlélteti:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, meghizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatél, az dnkormanyzattdl kb. 1000 m-re, iskolatél 500
m-re, 6vodatsl kb, 50 m-re talalhaté.
Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott titon kozelithetd meg. Az ingatlan kdrnyezetében

jellemzden lakdsok és kdzintézmények talathatbak.

A teleplilés kdzvetlen kirnyezetét az alibbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan sztikebb kornyezetében valé elhelyezkedését a kévetkezd mitholdas

térképrészlet mutatja;

a8

Gazdasdgi kirnyezet

A véros Kazincharcika és Vonzdskorzete Tobbeéld Onkorményzati Kistérségi Térsulds

kdzpontja. A kistérségi tarsulas fo feladata a 33 telepiilésen a kdzszolgdltatis megszervezése, a
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hatékonysag novelése, az esélyegyenldség biztositdsa. Az elmilt két évben kiépillt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgéltatds, a kozosségi ellatds, a kOzponti orvosi iigyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palyazatok segitségével még tdbbet kapjanak az itt €10
embereknek. A jové tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszigon belill,
orszdghatarokon tdl, megmutatni az iparviros Kazincbarcika ipari befektetési lehetfségeit a
beruhdzdknak, a kisfalvak érintetlen természeti kérnyezetét pedig a kirdndulni vagydknak.

Kazincharcika észak-magyarorszigi véros Borsod-Abatdj-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utén a megye harmadik legnagyobb védrosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovibb fejlodote,
a Borsodi Vegyi Kombindt vonzotta a munkaerdt és akt{van részt vett a viros fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossag 1étszdma elérte a harmincezer fot. Az 1980-as években a banydszat
és az ipar is valsdgba kerlilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozddott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikdn is jelentds méreteket oltott. A kilencvenes évek kozepétdl, ugy tinik, a viros a
legnehezebb idéket mir maga mogott tudta és lassan tjra fejlédésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombindt helyén a BorsedChem Rt mukddik. 2000-ben Berente levilt a virosrol és

ondll6 kozséggé alakult.
Kirnyezetyédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjin kornyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukiturdlis elldtoitsdg

Az ingatlan kérnyezetében az utcik térkdvezettek, aszfaltozottak. Az ingatlan kornyezetében
jeltemzden lakoingatlanck és kizintézmények helyezkednek el. Infrastrukturdlis ellatottsdga jo.
A kereskedelmi, egészségiigyi, oltatdsi, kulturilis és kbzigazgatisi létesitmények a telepiilés

kozpontjaban cca. 500 m-en belill elérhetdk.
Kozmifelldtottsdg

A véros ezen része teljes kozmilelldtassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel TV,

vezetékes gAzellatds, csatorna) rendelkezik. A tdrgvi ingatlanban csak vezetékes viz taldlhatd, a

tobbi kizmit kikitésre keriilt,

3.3. Az épiiletek miszaki jellemzoi

Az ériékelt ingatlan - Kazincbarcika Béke tér 2. szam alatt taldlhatd, Megkzeliteni elsdsorban
személygépkocsival lehet, Az ingatlan krmyezetében hasonld kialakitasu tarsashdzi lakasok és
kézintézmények a jellemzdek, Az értékelt ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga jo.

Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 3 emelet kialakitdsy tarsashdz egyik 3. emeleti
lakédsa. Az épiilet cca. 1955-ben épiilt hagyomdnyos épitési technolégiaval, a lakds rossz

[Ty

miiszaki dllapotd (lakhatasra alkalmatlan). A miiszaki és esztétikai dllapotok mindsithetetlenek.
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A lakds 1 szoba, el8szoba, fozbfiilke, fiirdé+WC kialakitdsd. Az értékelt lakds teljes feldjitast

igényel. Az ingatlanrdl kialakult Gsszbenyomas: rossz esztétikai és mitiszaki dllapoti lakds.

lakds
Epités éve: cca, 1955
Lakds nettd alapteriilete: 25 m?
Lakés redukdlt alapteriilete: 25 m?

Szintek:

pince + foldszint
+ 3 emelet

Funkcid:

lakds

Beépitési mod:

szabadon 4116 beépités

Alapozds madja;

vasheton sdvalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fodém anyaga:

vasbeton szerkezet(l fodém

Hatérolé falak: tégla

Belsé valaszfalak: tégla

Tetd és fedése: magastetd, kerdmia cserép fedéssel

Nyfldszardk; faszerkezetll, egyrétegli tivegezéssel
Padléburkolatok: parketta; mettlachi

Falfeliiletek: festett és csempézett (koszosak, elhasznilédottak)
Kiilsé feliilet: képoros vakolat

Vizellatés: vizmiivek hélézatardl

Csatorndzas: kbzponti halézati rendszerben

Gézellatas: nines (gdzora leszerelve)

Fités és melegvizelltas: gizkonvektor (gazéra leszerelve)

Elektromos dramelltis: nincs (villanyéra leszerelve)

Allapot: rossz dllapoti
Felijjitis: Nincs informacio.

A lakisban taldlhatd helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti.

4, ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az dvatos becslés elvének alkalmazdsdval kiildnbézd
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4.1.

kockdzati tényezdket figyvelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitisa
sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjdban
megvannak, vérhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal val6é szabdlyszerll
gazdilkodds €s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek, Bz a megkdzelités az Gvatos

becslés elvének alkalmazdsat feltélelezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatérozdsandl hasonld funkci6t bettlid, kb. azonos idében épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizalt, ltalam ismert vételarat vettem alapul, illetve értékesités alact AllS
ingatlanok ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tiblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési modszerével

2.200,000,- Ft, azaz kettémillio-kettdszizezer forintban

hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

A hozamszdmitason alapulé értékelési mddszer meghatirozasanil az ingatlan kdrmyezetében
1év6 hasonld adottsdigud telephelyek kindlati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szdmitdsi tdbldzat tartalmazza. Ezt kGvetGen az optiméalis esetben
realizdlhatd éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsdggal, a fenntartdsi, a kezelési és a
felujitdsi koltségekkel, igy meghatirozva a nettd éves bevételt. Ezt felhaszndlva a jov6ben
képz6d6 bevételeket jelenériékre vetitve hatdrozom meg a hozamszidmitdson alapulé forgalmi

értéket, amelyet az alabbi szamitdsi tdblazat ismertet:

Eves bérleti bevétel (15 500 Fi/ho) Ft 186 000

Bevételek  [Kihaszndltsig % 75

Figyelembe vehetd bevétel It 139 300

Fenntartisi koltségek, az éves bevétel 2 | %-al| Ft 2100

Kezelési kiltség, az éves bevéte! 2 | %-al| Ft 2100

Kiadésok Feldjitasi kéltségalap Ft 25 080
Epyéb kbltségek Fit

Koltségek bsszesen | | 29 300

Eves potencidlis bevétel | Ft | 110200

Egyéb T6késitési rita | 50% | Tokésitett érték: Ft 2 200 000
Befektetési kiaddsok b

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 2 200 000

Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszédmitdson alapuld értékelési
mddszerrel

2.200 eFt-ban, azaz kettémillio-kettdszazezer forintban
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hatdroztam meg.

5. Osszesit6 adatok

Végsd érték meghatdrozdsa:

Piaci alapii (forgalmi) érték: 2,2 MFt sily: 100% 2,2 MFt
Hozamszémitdson alapuld ériék: 2,2 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekftve = ‘ 2,2 MFt

A vilasztott értékelési modszer indoklasa:

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

osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.
Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozdsaira:

Az ingatlanok draiban az elmult évben kismértéki értékemelkedés tapasztalhaté. Révidtdvon az
drak vonatkozdsdban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetleges kismértékil
értékndvekedés is elképzelhetd. A kbzeljovében az ingatlan értékének stagndldsa (vagy

kismértékii emelkedése) virhato.
Figyelembe vett értékesitési id6tartam: 90 - 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatarozésa:

telek Fit 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 2 200 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 2 200 000

Az AFA tartalom a t6rvényi elbirdsoknak megfeleléen. Az értékeld az lgyfél adé-alanyisdgat
nem vizsgilta,
Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor anpak szdmviteli céld elszdmoldsdnal

figyelembe veend® végsd piaci érték: 2.200.000 HUF.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1,

6.2,

6.3.

6.4.

6.5.

6.6,

Az Frtékelési Bizonyitvany csak a meghizdsban régzitett célra haszndlhatd, Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkdrnyezeten kiviili felhasznéldsa tilos. Mds céhi felhaszndldsa, illetve

publikdldsa kizarélag a Megbizd és Megbizott egylittes hozzdjarulasidval megengedaett.

Az értékelés adatait és végtsszegét az értékelds fordulénapjara vonatkozéan hatdroztam meg és

az értékelés fordulénapjatol szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés tdrgvat képez$ ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sines, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbél részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az dltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a valdsignak megfelelnek €s korrektek.

Az Frtékelési Bizonyitvinyban meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyezd, Tulajdoni Lap bemutatasdval, térképmasolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. februdr 20.

' LA
E}ﬁm&wr ﬁnﬂiv “’@fef,eu
ingatlanvagyon — ﬁrtezémi iy Y
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cfime: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 2., 3. emelet 11. ajté

Helyrajzi szam: 1138/10/A/11 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 25
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 25
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés d4dtuma: 2020. februdr 20.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet Allapot K Megjegyzés
elészoba 3. emelet 2,1 rossz 1 mettlachi
fozdfiilke 3. emelet 1,8 rossz 1 mettlachi
Tiirdd + WC 3. emelet 3,0 rossz 1 |mettlachi |
szoba 3. emelet 18,1 FOSSZ 1 [parketta
Osszesen: 25,1
helyiségesoport nettd teriilet | redukslé | redukélt teriifet
megnevezése m? tényezd m*
=1 lakas 25,1 1,0 25,1
sszesen: 25,1 25,1
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3700 Kazincbarcilca, Béke tér 2., 3. emelet 11, ajts, 1138/10/A/11 hrsz.

Osszchasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Ertékelends

Lpitményes Ingailan értékelése - Piaci isszehasonlité adatok elemzése

e ——— e

Osspe- Lssze- [ors Osaze- Dssze-
hosonlitd - 1 hasenlres - 2 hasonlits - 3 hagonlitd -4 hasonlitg - 5
3700 Kuzincharetka 3700 Kazincbureika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kuzincburcika

Augusztus 20, @r Epitdk itja Mijus 1, it Mitjus 1, 10t Bpltk vitja

Tagoldsa:] pince + fazt. + 3 em. | fszt. + 4 em. pince + {5zt + 3 em. pince + fszr. + 4 em. Ipince -+ f3zt. +4 em. foldszint + 9 em.
Kanyezete:, fakd lakd lakd Lakéh lukd luké
Ielleg, funkeié: lakds lakds 1akds lakéds lokds lnkis
Infrastraturdtis| gl lijrttiﬂl(‘i,lns;:f:?f;szig. la.kG .kal‘f]yezetblcn, jo lu'kc‘) ‘kdmyezeth‘cn. js Iu.k6 kﬁ|'11yezctbgn‘ ié lu.kﬁ kt"')l‘nyez'eﬂ)‘m. jo lu.ké .lc&il'flyezﬁtb.en‘jﬁ
aduttsigok (kbzmijvek| sbiakok, ghzkonvektor u.l.ﬂnsnukujrﬁhs é..q 111&;1su-uksujr&hs é:ti 111ﬁ‘asn‘uktﬁrﬁl1s és 1r.|.ﬂ'nsu'ukturﬁ1m é? 1|.1.fmsn L'[R[Ijl.iﬂls é§
timeghktzlekeddsi timeghktzlekedési thmegktzlekedési timegkdzlekedési thmeghiizlckedést
wak, kerfiettség, s0)f - LAKHATASRA kapcsalutoktnl knpesolatokknl kaposolatokizal sepesalarokkal kugosolatokisal
ALKALMATLAN pesoloto apcsolatokkal apesalatol apesaldtokkal apcsolatokkyl
Epltés éve: cea. 1955 1975 1638 1965 1965 1985
Miiszaki illapot; rossz tlagos fllapot 6 dllupot gyenge illapot 6 dllapat gyenge dllapot
. 3em. 15 BZUE{'?N faldszint 2 szobds L3 sz0his 1. em. 1,5 szobdis Lem, 1
osszkomf.; tiviiitsi, taszkomfortos; " .
o . . komfortos; . , . komfortos; szobdsfeltijitandd
Megjegyzés: k;;epes }nliszukj ghzkonvektor, jé lﬁvﬁité‘m fellffranda ghzkonvektor, j6 dllapotd, kowmfortos,
"np_utu lukés, mliszaki dllaponi lakés, imlisankt ﬂ.llnpnm’lakﬁs, miiszaki dllaponi lakds, ghzkonvektar,
hiszigetol: és h8szigetelt ablukok, Bbszigotalt és hagyomdnyos ablakok | hagyoményos ablakok
B hagyoményos ablakok ' hagyominyos ablakok
At forrdsa; sajdt aduatbizis sajiit nduthdzis Jngatlanjofopashy | jooat an gigggg.h Ingatiap Jotooashy
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati‘addsvételi dr (Ft) 3 200 000 5 500 000 5400 000 5 700 000 4 900 000
telekméret (m”) 0 0 o a 0 0
redukdle alapreritlet (m2} 25,1 49,0 32,0 42,0 50,0 38,0
fajlagos dr (FYm2) 106 122 103 769 12§ 571 114 000 128 947
kindlnt/adfisvéte] addsvétel adésvétel Kkindlfat kindlat} kindlat
kindlar/adasvétel iddpontia 2018, méreing 2018. februdr) 2020. februd, 2020 febeude 2020, februdr|
kindlat/addavéte] kowekeids tényezd 105 1,05 0.9 0.90 .90
korrighlt fajlagos &r (Ft/mZ) 111429 111058 115714 102 600 116 (053
ERTERICIGAZITAS AZ ELHFLYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £8 MINOSEG MIATT
teleplilésen belii clhelyozkedés kedvezdhb hasonl hasonld hasonld hasould
8,95 £,00 1,00 100 1,00
telekméret hasonlé hasonld hasonld hasonlé hagonlé
106 1,00 1,00 1,00 1,00
dlupterilet nagyolbb nagyobl nagyobh nagyohly nagyobh
L10 1,10 105 110 1,08
mitszaki dllapotlakbatdsdg kedvezéibh kedveztbb kedvezibh kedvezdbb kedvezibl
0,85 0.80 2,90 080 0,50
hdszigetelt fal hasonld hasonls hasonlé hasonls hasonls
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
hifinyz6 ktzméi hagonls hasonld hasonlé hasonld hasonla
100 1,60 100 1,00 a0
£pités Gve husonld hasonld hosonld hasolé hasonlé
LOO Lo0 1,00 100 1,00
hifnyzé kézmiivek kedvezébb kedvezshh kedvezbbb kedversbb kedvezéibb
0.85 0,95 0,93 0,95 095
épiileten heltil elhely. (zbvészing kedvezibh kedvezihb kedvezdhb kedvezbbb kedvezibb
0,05 0,95 095 0,95 0,95
ahlakok hdszipeteltsége kedverdish kedverébb kedvezihb hasonls hasonlg
095 0,95 0,95 1,00 100
OSSZEHASONLITAS KGVETKEZTETESE | 83571 | 33203 | 02571 | 22080 | 08 645 |
SULYOZAS | 20% | 20% | 20% | 0% | 10% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szAmitds nlapjat képezd terlilet 2500
Ly o A
tulzjdon] lapon szerepld tertilet
tajlagos dtlagdr (Ft/m2) 86 376
fajlagos dtlagar kerekitve (Fi/m) 86400
becsiilt érték (Ft) 2 160000
beesiilt érték kerekitve (D) 2 200 009

20. oldal, tsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.

helyrajzi szdm: 1138/10/A/11

3700 Kazincbarcika, Béke 1ér 2., 3. emelet 11. ajt6, 1138/10/A/11 hrsz.

Epftményes ingatlan értékelése - Bérleti dij Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonliths szempontjai

Ingatlan cime:

Firtékelendd

OBSZB-
hasonlité - 1

Bssze-
hasonlits - 2

Ossze-
hasonlitd - 3

Kazincharecika, Mikszdth

Kazincbarcika, Tavasz dt

Kazincbareika, Pollack

Kélmén utca Mihély utea
Tagolésa:| pince + fszt. + 3 em, emeletes emeletes emeletes

Kirnyezete: lak6 térsashézi lakds térsashézi lakéds tirsushdzi lakds

Jelleg, funkcid;, lakas tdrsashdzi lakds tdrsashdzi lakds tirsashizi lakds

Infrastrukturélis adottsdgok (kdzmivek, T, I SZ0Dd, .

utak, kerftertség, stb.): feldjitandé, nemn hdszig. jo infrastrokidrdlis és jb infrastruktiralis és j6 infrastruktirélis és

ablakok, gdzkonvektor thmegkbzlekedési témegkazlckedési tmegkdzlekedési

LAKHATASRA kapesolatokdal kapesolatokkal kapesolatckikal

ATICAT MIATLAN
Epités dve: cca. 1955 ~1973 ~1973 ~1864
Miiszaki &llapot: ktizepes dllaponi kiizepes dllapont kizepes allapotd

3. emeleti, 2 szobés,

{ Hsszkomfortos panellakis,

tAvilités, tivmelepyviz

1, emeleti, 1 + 1 félszobfs,
dsszkomfortos téylalakds,
téviGitds, ghr vizmeleglo

4. emeleti | + 1 félszob4s,
dsszkomfortos téglalakés,
tavflités, giz vizmelegfth

Adat forrdsa: B sajdt adatbdzis suifit adathiizis sajit adatbdzis

GAZDASAGL TENYEZOK
bérleti dij (Ftrhd) 40000 40000 40 000
telekméret (m’) 0 0.0 0.0 00
redukdlt alaptertilet (m2) 25,1 52,0 44,0 52,0
fajlages dr (Ft/m2/hd) 769 209 769
bétletl viszony tipusa realizalt] realizal] realizdlt
kindlatrenlizalds idSpontja 2020, februdr| 2020, februd] 2020, februdr|
iindlat/realizdlds korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigdlt fajlagos béret dij (Ft/m2/ha) 760 909 760
ERTEKKIGAZITAS AZ BLHELYEZKEDES, MIKROKORNYHZET HS MINOSEG MIATT
teleplilésen beliili clhclyezkedés kedyezébb kedvezbbb kedyezébb

0,95 095 095
telekméret hasoul hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
alaptertilet nagyobb nagyobl nagyobb

110 1,10 1,10
miszaki &llapot kedvez8bb kedvezébb kedvezdbb

0,80 0,50 0.80
épitési mod hasonlg hasonlé hasonld

100 1,00 1,00
Gpliés dve hasonlé hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
ablakok hészigeteltsége hasonlé hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
komfortfokozat kedvezbbb kedvezdbb kedvezobb

0,95 0,95 0,95
‘Hg;‘iigetelt fal hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
éplileten beliili elhclyezkedés kedvezébb kedvezébh hasenla

0,95 0,93 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 577 682 615
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjar képezd teriilet (m2)

tulajdoni lapon szerepld terillet alapjdn 25,00
fajlagos dtlagar (Ft/m2/ho) 624
[ajlagos atlagdr kerekitve (Ft/m2/ha) 620
becsiilt bérleti dij (Ft/hé) 15 500
becsiilt bérleti dij kerekitve (Fi/hg) 15 500

21, oldal,

Osszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.
helyrajzi szdm: 1138/10/A/11
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22. oldal, 8sszesen: 27




3700 Kazinebarcika, Béke tér 2. 3/11,
helyrajzi szdm: 1138/10/A/11

ALAPRAJZ

3700 KAZINCB

KA, Béke teér 2. 3/11.,
/10/A/11 hrsz,

FURDO + WC
3,04 m2

1,55 0 |
ELbBsz0BA ™ pHz6rLKE

"
] & 2,09m2 ;’” 1,82 m2

-

5,18

3,50

SZOBA

BELMAGASSAG;
279 m

23, oldal, tsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.

helyrajzi szdm: 1138/10/A/11
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3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.
helyrajzi szam: 1138/10/A/11

FENYKEPMELLEKLET

FENYKEPMELLEKLET L
3700 Kazincbarcika, Béke tér 2., 3. emelet 11. ajté., 1138/10/A/11 hrsz.

utcakép [ homlokzat |

[ homlokzat tirsashdz bejdrata

lépcsihaz tirgyi lakds bejirala

235, oldal, dsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.
helyrajzi szédm: 1138/10/A/11

FENYKEPMELLEKLET IL
3700 Kazincbarcika, Béke tér 2., 3. emelet 11. ajté., 1138/10/A/11 hrsz.

! el@szoba fozofiilke

( fiirdé + WC szoba

i
i
!

szoba flitési mod !

26. oldal, Gsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Béke tér 2. 3/11.
helyrajzi szdm: 1138/10/A/11

FENYKEPMELLEKLET III.
3700 Kazincbarcika, Béke tér 2., 3. emelet 11. ajtd., 1138/10/A/11 hrsz,

beltéri ajt6 | jellemzé ablal |

| vizora villanyora helye |

| gizora helye melegvizelldtas |

27, oldal, osszesen: 27







