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3700 Kazincbarcika, Epit()’k l'ltjé 42. 2. emelet. 12. szam alatti,
37 m?-es, egyszobas tarsashazi lakas
belteriilet, HRSZ.: 1136/25/A/60

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Belvarosi Ingatlan Stadio
Téth—Varga Eva
Kazincbarcika, Egressy ut 30/A
Telefonszam: 06 (30) 2896-165

Ertékelés kelte: 2020. 03. 23.
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Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés cime, megnevezése: 3700 Kazincbarcika, Epit6k atja 42. 2/12. alatti egyszobds,
37 m2-es komfortos tirsashazi lakas

Az ingatian helyrajzi szama: Belteriilet, 1136/25/A/60

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érick meghatarozasa

Ertékelés modja: Piaci 6sszehasonlitod adatok elemzésén alapulé forgalmi
értékbecslés

A vizsgalt ingatlan révid leirdsa: 1960 években hagyoményos épitési moddal épiilt, 1 szobés, 2.
cmeleti, komfortos, a Barcika Szolg Vagyonkezeld és Szolgéltaté Kft altal iizemeltetett,
Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat tulajdonaban 1évé szocidlis bérlakas.

Az ingatlan megallapitott forgalmi értéke;

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke korrekcioval modositva az értékelés fordulénapjan

4.400.000 Ft,

azaz Négymillionégyszazezer forint

A helyszine szemle idépontja: 2020. mércius 18.
Az értékbecslés fordulépontja; 2020. marcius 23.
A szakvélemény érvényessége: 2020. junius 23,

Az értékelé neve: To6th-Varga Eva

okleveles értékbecsld

Kazincbarcika, 2020, mércius 23.
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1. A Megrendel6 adatai, utasitasa

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

A Megrendel6 utasitasa:

A Megrendeld megbizza Belvérosi Ingatlan Stadiét (T6th-Varga Eva) Megbizottat, hogy
Kazincbarcika beltertilet, 1136/25/A/60. hrsz.-on nyilvantartott, természetben Kazincbarcika,
Epitdk Gitja 42, szdm 2. emelet 12. szam alatti lakéingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozaséra,
Megbizd jelenleg kezeli az adott ingatlant, a tulajdonos értékesiteni kivanja. A tulajdonos kérése,
hogy fliggetlen értékbecslé hatarozza meg az ingatlan piaci forgalmi értékeét.

2. Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:
Az ingatlan (piaci) értékének meghatarozasa

Az értékélés modszere:
Piaci tsszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés.

Az ingatlan forgalmi érték meghatirozasanak harom hagyomdanyosnak tekintheto, hazankban is
elfogadott értékbecslési modszere van a 25/1997. (VIIL1}) PM Rendelet értelmében. Ezek a
hozamszamitison alapuld, a piaci osszehasonlitison alapuld, valamint az djraeléallitasi
koltségen, vagyis potlasi kéltségen alapuld megkdzelités. Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt
ingatlan funkcidjara €s hasznositasi modjara az értékbecslésre a piaci Osszehasonlitd modszert
tartottam alkalmasnak.

Az értékelés sordn a TEGOVA nemzetkozileg is elfogadott értékelési Gtmutatojat vettem figyelembe, a
hazai eléirasokat, és elvarasokat betartva végeztem el. A piaci ériék meghatdrozasat a vizsgalt ingatlan
kérnyezetében értékesitett, hasonld ingatlanok fébb tulajdonsdgait hasonlitottam a vizsgalt
ingatlanéhoz.

Az Osszehasonlitds lényege, hogy egyazon telepilésen, kozel azonos helyen , azonos/hasonlo
paramétereklel rendelkezd ingatlanok cladasi dron tértént fajlagos ér meghatérozésa.

Az §sszehasonlitas 1épesei a kovetkezdk:

Adathalmaz §sszedllitdsa

Az adatok elemzése

A fajlagos alapérték meghatarozasa
Ertékmédosito tényez6k meghatarozésa

B
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5. Ertékmodosito tényezok figyelembe vételével a fajlagos érték kiszamitasa
6. A vizsgalt ingatlan forgalmi értékének kiszadmitasa

3. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

3.1. Regionalis elemzés

Kazincharcika az FEszak-Magyarorszigi Régioban, Borsod-Abatj-Zemplén Megye harmadik
legnagyobb vérosa, a 2018.-es mérés alapjan 26.337 {0 lakosdval. A tengerszint feletti magassdga
137 méteren van, a Bilikk nylUlvanyai veszik korill, a Sajé medencében helyezkedik el. Teriilete
36,64 km?, A Kazincbarcikai Jards székhelye, a megye kozpontjatdl, Miskoletd] északra mindSssze
24 km-re fekszik. A teleplilést a 26-os f6Gtvonal szeli at. A telepiilés 1954-ben kapott varosi rangot:
Sajokazinc, Berente és Barcika egyesiilésével jott 1étre. A Szobrok véarosa, Terek vdrosa, Sportvaros,

Hild érmes, manapsig pedig a KolorCity brand elnevezést kapta.

Y, S7A
ktizignzgnlieg éskdziskadéng

0 Gy Ayl 1995,

Kazincbarcika az orszagon beliili elhelyezkedése

A véros legnagyobb ipari beruhazisa az 1950 évek vége felé a Borsodi Vegyi Kombinat volt,
jogutdédja BorsodChem, mely a mai napig is meghatdrozd szerepet tolt be a foglalkoztatottsdg terén a
varos életében. 1973-as adatok alapjin 5425 embernek nytjtott kenyérkereseti lehetéséget. A
kérnyéle banyai tobb szdz embernek adtak munkat, de sajnos azok a banydszat visszafejlesztése miatt
mind bezirtak. A véarosban jelenleg az orszdgos atlag feletti a munkanélkiili rdta. 6 4ltaldnos iskola, 4
kozépiskola, szdmos koézintézmény és sportlétesitmény mikodik a teleptilésen.

MAYV és Voldn kézlekedése szervesen kapesolodik az orszagos halozatba.
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3.2. A kozvetlen kornyék clemzése

A vizsgalt ingatlan lakdingatlan, mely Kazincbarcikén a belviroshoz kozel fekszik, 1960-as években
éplilt hagyomdanyos épitési modon. Jelenleg lakéingatlanként funkcionalt. Ezek a lakdsok kordbban
Kazincbarcika Vérosi Tandcs tulajdondban voltak, ahol tandcsi bérlakasokkd lettek Atmindsitve.
Privatizacio alkalmdval egyes ingatlanok magédnkézbe keriiltek, a tobbi a jogutdd Kazincbarcika
Virosi Onkorményzat tulajdona lett.
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Térképrészlet (Epitok atja 42.)

A vizsgdlt ingatlan hasznédlat szerinti besoroldsa: Kazincbarcika  belteriilet, lakdteriilet. A
kérnyezetére jellemz6, hogy viszonylag rendezett, a belvaroshoz kézel fekszik. Kozbiztonsag
szempontjabol jonak mondhatd, akdr a véros egésze. A VOLAN megilldja az épilet végében
cléthetd. Szdmos oktatdsi intézmény (4ltaldnos iskola, szakkézépiskola) is gyalog 5-10 percre
taldlhat6. Az Egressy Béni Mivel6dési Kozpont és a Don Bosco Sportkdzpont, melyek szdmos
kulturdlis esemény szinhelyei, mely szintén 5 percre helyezkedik el a vizsgalt ingatlanhoz. Nagy
élelmiszerhalézat (COOP) gyalogosan 3 percen beliil elérhetS. A vérosban 16v8 5 bank kéziil 3 par
percen beliil megkozelithet6.

4. Az ingatlan leirisa

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

A nyilvantartasi allapot bemutatisa a Fiiggelékbe csatolt 2020. marcius 16- i keltezés(i, nem hiteles,
szemlés tulajdonlap mdsolat alapjan tértént:

Teriileti besorolds: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1136/25/A/60 .
Az ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epiték tja 42. 2/12..

Tulajdonlapon széljegy nem taldlhato.
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I rész

Az ingatlan megnevezése:
Teriilete:

Szobdk szama:
Tulajdonforma:

I rész
Tulajdoni hanyada:

bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:

tulajdonlés jogeime, és ideje:
jogéllas:

név:

cim:

torzsszam:
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirisa

A vizsgllt ingatlan haszndlat szerinti besoroldsa: Kazincbarcika belteriilet, lakoéteriilet. A
kérnyezetére jellemz6, hogy viszonylag rendezett, a belvaroshoz kozel fekszik, Kozbiztonsig
szempontjabé] jonak mondhato, akdr a véros egésze. A VOLAN megalldja az épiilet végében
elérhetd. Szamos oktatdsi intézmény (dltalanos iskola, szakkozépiskola) is gyalog 5-10 percre
talalhatd. Az Egressy Béni Mivelédési Kézpont és a Don Bosco Sportkézpont, melyek szdmos
kulturdlis esemény szinhelyei, mely szintén 5 percre helyezkedik el a vizsgalt ingatlanhoz. Nagy
élelmiszerhaldzat (COOP) gyalogosan 3 percen beliil elérhets. A varosban 1évé 5 bank kéziil 3 par

percen beliil megkdzelithetd.

Id6szakos, kitelezd biztonsdgtechnikai felilvizsgalaton esik at az adott épiilet, tliz-, érintés- €s

villamvédelemn szempontjabol.
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Kazincbarcika Vrosi Onkorményzat
3700 Kazincbarcika F6 tér 4.
15726456

Nem tartalmaz bejegyzést
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4.3. Az ingatlan alaprajzi elrendezése

A vizsgalt ingatlan 1 szobds, komfortos, 3.emeleti, 37 m?-es alapteriiletli, 265 cm-es belmagassagti,
keleti tdjolasu, erkélyes, viszonylag j6 elrendezéssel és frekventait hellyel.
Hatranyai: a fiird6 a konyhabol nyilik. Nem lakott az ingatlan,

A lakds Ssszességében a kbvetkezd alaprajz szerinti elrendezésben az alaprajz utdni helyiségleltar
szerinti helyiségeket foglalja magaba.

Alaprajz a Fiiggelékben taldlhato.

4.4. Az ingatlan miiszaki leirdsa, diagnosztikija

A lakésban az épitése 6ta (1960) korszerlisitések torténtek.
Falak, valaszfalak: téglabol épiilt, ajra glettelt, festett, tapétds, bedzds nyomai nem észlelhetd.

Nyilaszarok: Nehezen zdr6do, eredeti fa ablak erkély ajtéval. A beltéri ajtok eredeti, fabo!
készilliek, a bejarati ajto fakazettds, Deformacié nyomai észlelhetéek.

Burkolatok: A padléburkolatok a szobdkban rossz éllapoti, hajopadlés, az egyéb helyiségekben
lin6leummal, jérélappal fedettek. A flird6szobéban kérben, a konyhaban a vizes blokknal csempe
boritas taldlhaté.

Csatorndzas, szennyvizkezelés: Koziizemi halozatba bekotstt, duguldsra utalé nyom nincs.

Vizellatas: Koziizemi halézatba bekotstt, hideg ellatds biztositott.. Egy hidegviz cgyedi méréora
felszerelve, mikodoképes. Szivargdsra utald nyom nem tapasztalhato.

Gazellatas: Foldgézhalozatba bekotott, konvektoros. Tiizhely nem taldlhato, szivérgdsra utald
nyomott nem tapasztaltam. Egyedi méréora felszerelve.

Elektromos ellatas: Foldkabelen keresztiil jut el, villanydra felszerelve. Hibéra utalé nyom nem
tapasztalhato,

Gyengearam: -
Fiités: Gazkonvektor biztositja a fiitést, régi berendezések. Szivdrgdsra utalé nyomot nem

tapasztaltam.

A vizsgalt lakds dsszességében lakhatasra alkalmas allapotban van,
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4.5. Az ingatlan jelenlegi gazdasagi-pénziigyi allapot bemutatasa

A lekért tulajdonlap alapjan a vizsgalt ingatlan nem terhelt:

A vizsgalt ingatlan {izemeltetési (rezsi) kéltsége az alabbiak szerint alakul:

Bérleti dij:

Villany fogyasztas:

Vizfogyasztas:
Géz fogyasztas:

7.000.- Ft/ho
fogyasztasfliggd
fogyasztastiiggd
fogyasztasfiiggd

4.6. Az ingatlan jelenlegi kezelése

A vizsgélt lakéds ingatlanfenntartisat jelenleg a Kazincbarcikai Barcika Szolg Vagyonkezeld és
Szolgaltatd Kft végzi. A varosban 40 sajit tulajdoni és 326 oOnkormanyzati bérlakést kezel
ugyanezen cég. Tobb éves tapasztalatanak és szakértelmének kdszonhetden jol gazdalkodik a rabizott

ingatlan kezelésével.

Eloszoba

- Helyiségleltar

\ Ala

sliciili heiség harom ajtal és
egy bejarati ajtoval. Padloburkolata lindleum, a
fala tapétas.

Szoba 1,

20 m?

Egy beltéri ajtoval, szabad falfeliiletekkel.
Padloburkolata hajépadlo, falai festett, tapétas.
Nyugati tajolast fa ablak, 3 m? erkéllyel.
Gazkonvektorral ellatva.

Konyha

7,99 m?

Eredeti ablakos helyiség, lindleum padlézattal,
falai festett, alul tapétaval boritott.. Beépitett
mosogatoszekrényt, konyhaszekrényt,
fozbalkalmatossagot nem tartalimaz.

Fiirdo

1,58 m?

Konyhabdl nyfld, keskeny, ablak- és
ajtonélkiili helyiség. Zomancozott fiirddkadat
tartalmaz. Padldburkolata linéleum, falai
festettek a csempe felett.

WwWC

0,79 m?

WC-kagyloval, tartallyal felszerelt, csempe
nélkiili, festett falu, jarolapos, hidegviz mérédra
felszerelve

Osszesen:

35 m?

10




6. Az ingatlan értékének levezetése a piaci dsszehasonlité
modszernek megfelelden

Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatban a tulajdonlapot. Informéciot
gylijtéttem az utobbi id6k hasonlé ingatlanainak adasvételi arairdl. A helyszine szemle alkalmaval
megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen valo elhelyezkedését, infrastruktardjat, az ingatlan miszaki
paramétereit. A latottakrdl adatlapon feljegyzéseket, fényképfelvételeket készitettem.

A vagyonérték megdllapitasanalk célja, hogy alapadatokat adjon az ingatlan vagyontargyak aktudlis piaci
értékének meghatarozdsahoz, és a gazdasdgi dontés kiindulé adata értéket adjon a Megbizd részére a
hasznalatban 4ll6 ingatlanvagyonrdl, amely érték a Megrendeld dontését segiti eld.

A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény korlitozé
feltételeivel 6sszhangban.

A tanulminyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit, az aktudlis
arakat, erkdlesi és fizikal avuldsat figyelembe vevé komplex miszaki, pénziigyi, jogi, piaci és
kereskedelmi szemléletii becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatirozasanal:

s aforgalomképességet, amennyiben a piact értékesitési feltételek adottak,

e az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, teleptilésen beliili helyét, és az ebbdl kovetkezd
értekviszonyokat,

* helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepceidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt hatdsat,

¢ szomszédok és a kozvetlen kdrnyezet értékmddositd adottsdgait,

o  kérnyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat (koézmi, kulturalis, igazgatasi, egészségiigyi,
biztonsigi).

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

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

Az ingatlan a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem. A
helyszine szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen fennallo,
de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. rejtett szerkezeti hibak,
burkolati problémak) nem tetjed ki a dolgozat.

Az értékbecslés sordn feltdrdsokat nem végeztem, megallapitasaimat szemrevételezés alapjan

alakitottam ki.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld értéket
allapitottam meg.

Az aldbbiakban néhdny — jellemzden a vizsgalt ingatlan kérnyezetében elhelyezkedd, vagy ahhoz
hasonlé — ingatlanok adasvételi drait mutatjuk be, Az adatok forrasaként egy Ingatlaniroda mellett egy
Ugyvédiroda adatai szolgaltak.
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Piaci dsszehasonlité adatokon t6rtént csoportos dsszehasonlitas

Az alabbi tablazatba az §sszehasonlité adathalmaz, a korrekeids tényezdk és
szamitdsok keriiltek be.

Osszehasonlité halmaz
Korrekcios
tablazat L lakas II. lakas ILL lakas IV. lakés V. lakas

Epités éve 1962
Szobaszam 1
Komfortfokozat komfortos
Tulajdon forma tarsashdz
Epiilet emeletszdm 3
Epiilet miiszaki
dllapota rossz
Fiités madja gazkonvelktor
Erkély nines
Alapteriilet 21 21 38 21 23
Emelet 2 1 foldszint 1 5ldszint
Eladasi ar (Fi) 4.140.000 | 4.500.000 | 4.410.000 | 4.050.000 | 4.140.000
Fajlagos eladdsi ar
Ft/m* | 197.143 214.286 116.053 192.857 180.000

Forras: Ingatlaniroda, Ugyvédi Iroda

A fajlagos alapérték: (197.143+214.286+116.053+192.857+180.000)/5 =

180.068 Ft/m?
Korrekeio:
A lakés miszaki allapota -10%
A lakohaz elhelyezkedése -5 %
Fiirdd a konyhdbol nyilik, kicsi alapteriilet -15 %
Osszes korrekeio: ~30 %

Korrigalt fajlagos alapérték:
180.068x 0,7 = 126.048 Ft/m?
A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke:

35 m? x 126.048 Ft/m* 4.411.680 Ft=

4.400.000.~ Ft
azaz négymillionégyszizezer forint
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7. Alapfeltételezések, korlatozasok, nyilatkozat

Ezen Szakvélemény a moédositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, illetve a helyszini szemle soran
észlelt szerzett adatok, és a feldolgozésra keriilt adatok alapjan késziilt.

Alapfeltételezések:

A tulajdonos altal kézolt adatok valédisagat nem vizsgaltam.

A vizsgalt ingatlan miszaki 4llapotinak vizsgalata szemrevételezéssel tortént, szakérté bevondsat
nem vettem igénybe.

Jogi kérdésekben nem nyilvénitottam véleményt.

Az értékeldi dijazas és a megéllapitott érték kdzott semmiféle dsszefiiggés nincs.

A szamitdsok sordn az adatokat matematika szabalyainak megfeleléen kerekitettem.

A vizsgélt ingatlanban késziilt fotok a helyszini szemle sordn késziiltek.

Korlatozasok:

A szakvélemény szellemi termék, a Megrendel6én és a Tulajdonosen kivitl harmadik személynek nem
adhaté ki!

Az Ertékelési bizonyitvény az értékelés fordulé napjatdl szdmitott 90 napig érvényes.

Nyilatkozat:

Alulirott éri€kel6 kijelentem, hogy munkdmat a szakmaban ismert és clfogadott médszerek
alkalmazdsaval legjobb tuddsom szerint, lelkiismeretesen végeztem. Tisztiban vagyok azzal, hogy az
értékre vonatkozoan kifejtett megdllapitdsok egzakt mddon nem bizonyithatok, illetve garantélhatok
teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyds személyes érdek vagy hianyos
hozzaértés hatdsainak. Az értékbecslés valds piaci adatok elemzésén alapul. Kijelentem, hogy az
ertékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapesolatban sem a miltban, sem jelenleg
érdekeltség nem 4ll fenn.

Kazincbarcika, 2020. marcius 20.

T~ Urga €l

TOTHARGA EVA
700 amincbarclka, Srabadsfy r B, 15
Adbazam: GETE3660-1-75
Nyllvay,: 52262238
Téth-Varga Eva
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