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3700 Kazincbarcika, Epitok vicja 46. 3/13,
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizé neve: Barcika Szolg. Kft.
Meghizd cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.
Ingattan cfme tul. lap szerint: ‘ 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 46. 3/13.
cime természetben: l 3700 Kazincbarcika, Epitok ltja 46, 3/13.
helyrafzi szédma: [ 1136/25/A/93
tipusa: [ kivett lakés
Meghizis célja: ) forgalmi érték meghatarozdsa
Ertékelt jog: [ tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hdnyad: ] 1l
Telek tertilete: l 0m?
Felépitmények netté alaptertilete: , 36,9 m?
Felépiimények redukalt alapteriilete: ' 353 m?
Eriékelés hatdrnapja; [ 2020, mércius 16.

Elfogadott végss érték:

4.000.600 Ft, azaz

Forgalmi é&rték: s
Négymilli6 forint

193

Az AFA tartalom a torvényi elbirdsoknak megieleléen. Az értékeld az ligytél add-alanyisigit nem
vizsgilta. Amennyiben az ingatlan értékesftésre keriil, akkor annak szamviteli ¢éld elszdmoldsan4l

figyelembe veends végss egyesiteit piaci érték 4.000.000 HUE.

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

dllapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatamaptél szimiiott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkivilli természeti &s gazdasdgi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasigi, hatésdgi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi id6én tdl a szakvélemény aktualizdldsa, illetve 0j szakértdi vélemény késziiése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megillapitasok, kévetkeztetések kizdrolag szakmai szempontok szerint

keriiliek megallapitdsra,

Jelen értékbecslés Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcilka, Munksicsi tér L} megbizdsa alapjan

(aktualis forgalmi érték megallapiidsa) késziilt.
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helyrajzi szdm: [136/25/A/93

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosulisdggal

rendelkezé személy vett részt:

43/10/2006 (OKJ 52343902)
Demeter Jinos
IVEKOI 2010/0005, (OKJ 523410300015401)

R g Ly

Crares ‘\?"‘""‘ hﬁ%’&)ﬁé%ﬁ? By iy
Demieter Jnogs. g

ingatlamvagyosn — driéhke
éy érigkbeosid
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3700 Kazincharcika, Eplték dtja 46. 3/13,
helyrajzi szam; 1136/25/A/93

1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kft. {3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) 2020. mércius 16-4n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriiler 1136/25/A/93 helyrajzi szdmon nyilvéntartott, a valdsigban
3700 Kazincbarcika, EpitSk ttja 46. 3/13. sz4m alatt taldlhatd ingatlan értékbecslését forgalmi

értékének meghatérozdsa céljabdl végezzem el.

A helyszini szemle id8pontja és az értékbecslés fordulénapja:  2020. mércius 16.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér L4szl6 vett résat.
A Megbfzé az értékbecslés  elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsétotta a  kovetkezd
dokumentumokat:
* azingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap mésolata ~ Nem-hiteles (2020.03.16.).

A rendelkezésemre bocsétott dokumentdcikat dttanulmanyoztam, helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kérnyezettanulminyt megtartottam, a vagyonériékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése c€ljdbdl. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgélatit a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezeteit térképmdsolat ismeretében

helyszini szemrevételezés és az éptilet(ek) szdmbavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés médszere

Az érték-megillapitds valamely vagyontirgy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus &s analitikus meghatdrozdsa és régzitése, 4ltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgélisa alapjan.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai clemzésen és {téleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmagz, illetve nem tér ki teenddkre, csupdn az értékrsl ad véleményt.
Az értékmegallapit személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljik.

Az értékmegdllapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.,

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tirsadalmi, politikai és jogi
hatésok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az ériékmegdllapito személynek azonositania,

mérnie &s elemeznie kell az érték megéllapitisdnak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét,

Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasdgi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossig, a szitkisség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarloers. B négy tényezd
kélesonos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyenstlyéra, és mindegyike szitkséges

ahhoz, hogy az adott eszkznek értske legyen,
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Az érték-megéllapitds célja legidbbszdr az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becstilt
Hsszeg, amelyen vérhat6, hogy az értékelt vagyontdrgy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszert8l mentesen jirt el, és mindkét fél

kelléképpen tudatdban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjdn.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjén a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely dsszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltdnyosan, magénjogi szerz6dés keretében és az

értékelés id6pontjdban varhatdan eladhatd, feltételezve a ikbvetkezbket:

o gz eladd hajflandd az eladésra,
e atdrgyalds idszakdban az érték nem viltozik,
e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvinossdggal
torténik,
o Atlagostdl eltérd, specidlis vevi killonajdnlat figyelembevételére nem keril sor.
Az értékbecslést az  érvényben 18vé  rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz0dések, miiszaki

tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjn végzem az Gvatossig elvét

kévetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjdn tisztdzom a tulajdonosi és kezel$i viszonyokat és a Tulajdoni Lap IIL
részében 1évo bejegyzéscket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrdlom. Szemrevéielezéssel - a
Megbiz6 képviseldjének kozremikodésével - megvizsgdlom az éptiletek és é&pitmények
miiszaki dllapotit,

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kormyezetvédelmi &s diagnosztikai vizsgidlat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatdsai

alapj4n végzi. A rendelkezésemre bocsdtott adatok, dokumentumok, informécidk valosdgat és

teljességét a Meghizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozdsira 3 ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
s piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mébdszer,
e hozamszimitdson alapuld értékelési maédszer,
e koltségalapd mddszer.
Az els6 2 ériékelési madszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

és hozamszamitdson alapulé értékelési modszer} osszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
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kell késziteni. Bzt kévetden az ériékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjén az Ovatossig
elvét kovetve kell a forgalmi érigkre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, €pités alalt 416
ingatlanok és lakételkek esetében meghatirozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazaisa is.

A Ingatlan érték meghatdrozisa sordn az értékelési eljardsokndl szokdsosan elemzett kockdzatok
k&zul killonos figyelmet kell fordatani a kovetkezdkre:

* azingatlan hosszii tivd értékallandésdgénak kock4zata:

* apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockdzat;

* akovetelés érvényesitéséhez kapesolédo koltségek nagysdganak kockdzata;

* a szemrevételezéssel nem megdllapithaté milszaki kivitelezéssel Bsszefliggd

kockizat.

Az értékelési szakvéleményben megillapitott érték az értdkbecslés forduldnapjatol szamitott

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

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mér realizilt adisvételek
€s/vagy értékesilésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre valé
kiterjesztésével, tsszehasonlitdsdval torténik. A modszer £6 [épései:
* az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivdlasztdsa és
elemzése;
* fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmédositd tényezik elemzése;
* afajlagos alapérték mddositdsa az értékmodositd tényez8k alapjin;

* aforgalmi érték szdmitdsa a fajlagos érték s az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmiilthan eladott, illetve értékesitésre

felajénlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és osszehasonlitom az ériékelés tirgyat képezd

ingatlannal. Az fsszehasonlitds sordn elsésorban a kovetkezd, a piacot meghataroz6 tényezbket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinlat elemzése sordn vizsgilom az adotl ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencislis vevsk korét, azok vésirléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pid. lakételepi lakdsok, a telepiilés adott részén
taldlhatd tiresen 4116 eladatlan lakéhazak, stb.}, amelyek leginkdbb meghatirozzak az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzsi fizisban 1év8 épitkezéseket;

* a telek & az adott telken épiilt &piilet egyensilydt, valamint kérnyezetéhez vald

illeszkedésének Gsszhangjit;
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o az adott ieleplilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depressziGjdhoz

kapcsolddé kildtdsckat, Snkorméanyzati szabdlyozasokat.

A piaci tsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgslt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagdtdl jelentbsen eltérd sz€lsd
értékeket a vizsgalat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 0sszehasonlitdsra alkalmas

adatok hidnysban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinel ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megleleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott bsszehason!ité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatdrozdsa sordn az ingatlan

adésvétele sordn realizalt vételdrdpak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell

vizsgilni. Ez az alapérték altalaban a teritlet, de kivételes esetekben més kapacitds mérdszdmok
(pld. tanterem, Agyszdm, fér8hely, stb.) is alkalmazhatGk. Piaci ajnlati drak alkalmazésa

esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizAlt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositisa.
Az értékesdkkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozésa céljabdl torténik, Frtékma6dosité tényezdként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivélasztott alapadatokra nem jellemz6.
Az értékmodosité tényezék elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kdvetkezd
szempontokat;

o mitszaki s épitészeti szempontok;

¢ hasznilati szempontok;

e telekadottsdgok;

o infrastruktiira;

e kirnyezeti szempontok;

¢ alternat{v hasznosfias lehetésége;

® jogi, hatdsagi szabalyozés.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmdédosité tényezdkkel médositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatfrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moddszerek koziil a piaci

tsszehasonlitd adatok elemzésén alapuls értékelés adja a legpontosabb értéket.
2.3, A hozamszamitdsen alapuld értékelés

A hozamszédmitison alapulé értékelési modszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jovobeni

hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiildnbségébdl szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben
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vérhatoan képzédd pénzmennyiséget (a bevételek &s kiaddsok killonbségébél) jelenéridkre
szamszerGsitjiik, amely mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzds utdn fennmaradd addzott eredmény és az amortizicid Osszegébdl a szilkséges
beruhdzdsokat levonva a megmaradé részt jelenti, Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitdson alapuld értékelési moddszert haszndlom fel.

2.4. A koltségalapi értékelés

A kiltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyetesftd ingatlan elé4llitdsi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
érteicelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatdrozdsa sordn az djraeldallitis értékbél a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével [evonjuk az
ertékcstkkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
Ujrael6dllitdsi koltség hasonlé ingatlanok elddllitasanak koltsége foly6 4ron, amely hasonld
anyagok, épitési és gydrtdsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazdséval valésul meg. Bz a
mddszer 4ltaldban az Uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmény ériékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a fildhoz kapesoléds tartozékok, azaz
épitletek, épfimények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghats. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jér6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magédban foglal,

A f6ldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozs jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasédgi szempontbél vizsgalhatok, azaz

¢ minden koriithatdrolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

s 2 {6ld fizikai szempontbd] mozdulatlan, |

o afsld maradandé, azaz a tartds javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre 4116 foldallomdny véges,

s a f8ld az emberek szdmdra hasznos.
A foldterllet més tudomédnyigban megfogalmazott sajdtossdgai  azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k gy viselkednek, hogy

reagélnak ezekre a sajétossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozdsdndl sszehasonl{té médszert alkalmaztunk. Fz
abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjén a specifikus tényezdket figyelembe véve

{terlileti elhelyezkedés, fekvés, kizlekedés, kozmilvesitettség, stb.) 1 m? teritletre {beépitett
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ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
tertiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg dgy, hogy figyelembe veitik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsdndl figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatianpiaci adatokat, az ilyen jellegfi ingatlanok irdnti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltér8 hasznositds lehetSségeit, a kozmivekkel vale
elldtottsigat, a kozelldtoitsdg szinvonalft, a teriilet épitési dvezeti besoroldsat. Vizsgdltuk

tovabb4 a foldtertilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsdgat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapesolGdo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgdlata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentds ingatlan nyilvéntartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az fgy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek &s a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, fgy meghatirozva a telek és a telépitmények &nalls értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsdgd, tres foldteriiletek Bsszehasonlitd adatai
alapjin hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapesolédd kozmiivek, kiilon nem szdmitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f8bb miiszaki adatok alapjén a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlité modszerrel ellenériztiink. Az érték kialakitdsdnAl a felépitmény funkcidjin kiviil
a miszaki dllapotdt, kozmiivekkel val6 elldtottsigat, valamint a hasonlé jellegil 1étesitmények

irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkez6 f6bb érték-meghatirozo tényezbket vizsgaltuk:

s életkora,

o Epitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szfnvonala,
esetleges hidnyossigai,

» kialakitdsa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

» kihaszniltsdga, illetve rendeltetésszer(i haszndlata,
» esetleges feldjitdsok idSpontja és milszaki tartalma,

¢ Lkarbantartottsdiga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMA CIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni Tap ddtuma: 2020.03.16.

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epft8k titja 46. 3/13.
Ingatlan fekvése beltertilet

Helyrajzi szédma: 1136/25/A/93
L rész

Terlilet megnevezése J kivett lak4s

Teriilete: ‘ 38 m2
Ii. rész

111

Tulajdoni hinyad:

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Kazincbarcika Varosi Onkormédnyzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, 6 (6r 4.

1IL. rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2, Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi véros Borsod-Abatij-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, MiskolctSl 24 km-re északra, a S5aj0 volgyében taldlhatd. Miskole és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb védrosa. A Kazincharcikai jirds székhelye. Az 1980-as években a
bénydszat és az ipar is vilsdgba kerillt, s a rendszerviltds éveiben ez csak fokozddott. A
munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket dlto(t. A kilencvenes évek kozepétdl, dgy
tlinik, a véros a legnehezebb idSket mér maga mogott tudta és lassan Ujra fejlédésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombindt helyén a BorsodChem Rt. mitkodik. A BorsodChem
Zrt. a régié egyik meghatirozs cége. Tevékenységi kore mianyagalapanyag-gyartis és -

feldolgozds, izociandt-gyArtds.

1. oldal, &sszesen; 27
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helyrajzi szdm: 1136/25/A/93

Kozlekedés

A kizlekedés elényds, mivel a 26-os fout a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vastitvonal is érinti. Helykézi autébuszjdratok szintén jelentds szdmban érintik a telepiilést.
Legkdzelebbi helyi buszmegdlld kb. SO m-re taldlhat6. Gépjarmivel végig aszfalfozott iiton

kézelithetd meg az ingatlan.

A telepiilés orszigon és megyén belilli elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Telepiilésen belitll elhelyezkedése, meghkizelitése

Az értékelt ingatlan a telept‘llés kizpontjatol, az dnkorményzattdl kb. 400 m-re, iskolat6l 300 m-
re, dvoddtdl kb, 200 me-re taldlhat6. ‘
Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott titon kozelitheté meg. Az ingatlan kdrnyezetében

jellemzéen lakdsok és tizletek talalhatGak.

A telepiilés kivzvetlen kisrnyezetét az alabbi térképszelvény szemlélteti:

12. oldal, &sszesen: 27
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Az értékelt ingatlan szilkebb kornyezetében valé elnelyezkedését a kovetkezd miiholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kirnyezel

A varos Kazincbarcika és Vonzdskérzete T8hbeéli Onkormanyzati Kistérségi Tarsulds
kozpontja. A kistérségi tarsulds 3 feladata a 33 telepiilésen a kozszolgéltatas megszervezése, a

hatékonysdg novelése, az esélyegyenléség biztositisa. Az elmdlt két évben kiéplilt a

13. oldal, sszesen: 27
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gyermekj6léti &s szocidlis alapszolgdltatds, a kozosségi elldtds, a kizponti orvosi ligyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palydzatok segitségével még tobbet kapjanak az itt é16
embereknek. A jové tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszdgon beliil,
orszdghatérokon til, megmutatni az iparvdros Kazincbarcika ipari befektetési lehetdségeit a
beruhdzdknak, a kisfalvak érintetlen természeti kiirnyezetét pedig a kirdndulni vdgyoknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszigi véros Borsod-Abaitj-Zemplén megyében. Miskolc &s Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb varosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovébb fejlodett,
a Borsodi Vegyi Kombindt vonzotta a munkaer6t és aktivan részt vett a viros fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossdg 1étszdma elérte a harmincezer f6t. Az 1980-as években a binyaszat
s az ipar is vilsdgba kertilt, s a rendszerviltas éveiben ez csak fokozodott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikén is jelentds iméreteket dltott, A kilencvenes évek kizepétdl, gy tlnik, a varos a
legnehezebb id8ket mir maga mogott tudta és lassan tjra fejlddésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyl Kombinat helyén a BorsodChem Rt. mikodik. 2000-ben Berente levalt a vérosrol és

0nalls kozségeé alaknlt.
Karnyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsl6 szemrevételezése alapjdn kérnyezetvédelmi szennyezés nincs,

Infrastrulceurdlis ellitotisdg

Az ingatlan kirnyezetében az utcik térkdvezettel, aszfaltozottak. Az ingatlan kdrnyezetében
jellemzben lakdingatlanok és lizletek helyerkednek el. Infrastrukturilis elldtottsiga j6. A
kereskedelmi, egészségligyl, oktatdsi, kulturdlis és kbzigazpatasi lélesitmények a telepiilés

kézpontjdban cca. 400 m-en beliil elérhettlk.

Kozmilelldtottsdg

A varos ezen része teljes kozmtielldtdssal {elektromos energia, vezetékes ivdviz, kébel TV,

vezetékes gazelldtds, csatorna) rendelkezik. A tdrevi ingatlanban a villany kizmii kikitésre

keriilt,

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzi

Az értékelt ingatlan - Kazincharcika Fpitdk itja 46, szdm alatt taldlhaté. Megkozelfteni
menetrendszerinti autdbusszal vagy személygépkocsival lehet. Az ingatlan kornyezetében
hasonld kialakitdsd tarsashdzi lakdsok &8s fizletek a jellemzdek. Az értékelt ingatlan
infrastrukturalis ellatottsdga jo.

Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 3 emelet kialakitdsu tirsashiz egyik 3. emeleti
lakdsa. Az épiilet cca. 1955-ben épiilt hagyomdnyos épitési technoldgidval, a lakds j6 miiszaki

allapotti. A miszaki és esztétikai 4llapotok jénak mondhatéak. A lakds | szoba, elészoba,

14. oldal, Osszesen: 27
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konyla, flirdé, WC &s erkély kialakitdsd. Az értékelt lakés kisebb feldjitdst azért igényel. Az

ingatlanrdl kialakult dsszbenyomds: j6 esztétikai és miiszaki 4llapoti lakés.

lakas
Epftés éve: cca. 1955
Lakds nett6 alaptertilete: 36,9 m?
Lakds reduklt alapteriilete: 353 m?
N pince + f5ldszint
Szintek: + 3 emelat
| Funkeié: lakés

Beépitési mod:

szabadon &ll6 beépités

Alapozis médja:

vasheton sdvalapok

Talajnedvesség elleni szig,

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fodém anyaga:

vasbeton szerkezetl fodém

Hatarold falak:

tégla

Belsd valaszfalak:

tégla

Tetd és fedése:

magastetd, kerdmia cserép fedéssel

Nyilészarok: mianyagszerkezetll, hészigetelt iivegezéssel
Padléburkolatok: parketta, kerdmia, beton

Falfeliiletek: festett és csempézett

Kiilsé feliilet: képoros vakolat

Vizelldrds: ERV hélézataré! (egyedi mérés - vizdra van)
Csatornézis; kozponti hdlézati rendszer

Gizellatis: TIGAZ hilozatarol (egyedi mérés - gazdra van)

Fiités és melegvizellitas:

gézkonvektor; villanybojler

Elektromos dramelldtis:

EMASZ hélézatarél (egyedi mérés - villanydra van)

Allapot:

j6 dllapotd

Felrijitas:

Nincs informécio,

A lakdsban taldlhat6 helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti,
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozdsa sorfn az Gvatos hecslés elvének alkalmazdsdval killénbdzd
kockézati tényezéket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megailapitasa
sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjaban
megvannak, vdrhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal vald szabdlyszer(
gazdalkodés és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének allcalmazdsat feltételezd,
Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatirozdsanal hasonld funkcidt betsltd, kb. azonos idében épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizalt, dltalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt All6
ingatlanok ajénlati draival vetetlem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tibl4zat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési mddszerével

4.000.000,- Ft, azaz négymillid forintban

hatdroztam meg,

4.2, Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A hozamszdmitison alapuld ériékelési modszer meghatirozdsdndl az ingatlan kdrnyezetében
1év6 hasonld adottsdgn telephelyek kindlati bérleti dfjait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szdmitdsi tdblazat tartalmazza. Ezt kovetden az optimdlis esetben
realizdlhatd éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsdggal, a fenntartsi, a kezelési és a
feldjitdsi koltségekkel, igy meghatirozva a nettd éves bevéteit. Ezt felhaszndlva a jovében
képz6ds bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a horamszdmitison alapuld forgalmi

értéket, amelyet az aldbbi szAmitasi tdbldzat ismertet:

BHves bérleti bevétel (30 000 Ft/hé&) Ft 360 GO0

Bevételek  |Kihaszniltsig Yo 78

Figyelembe vehetd bevétel Ft 270 000

Fenntartdsi koltségek, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 5400

Kezelési koltség, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 5400

Kiadasok Felij{tasi koltségalap Fit 60 852
Egyéb koltségek Ft

Koltsépek dsszesen | Ft | 71 700

Eves potencidlis bevétel | Ft | 198 300

Egyéb Tékésitésirata | 5.0% | Tokésitert énék: Ft 4 000 000
Befektetési kiaddsok Ft

Becsiilt hozadéld ériék kerekitve Ft 4 000 000

16. oldal, &sszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Epiték iitja 46, 3/13,
helyrajzi szdm: 1136/25/A/93

Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszdmitdson alapuls értékelési

méodszerrel
4.000 eFt-ban, azaz négymillié forintban

hataroztam meg.

5. Osszesité adatok

Végsd érték meghatirozdsa:

Piaci alapd {forgalmi) &ték: 4,0 MFt sily: 10GY% 4,0 MFt
Hozamsz4dmitason alapuld érték: 4,0 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 4,0 MFt

A valasztott értékelési médszer indoklésa:

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

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 ériékelds reprezentélja.

Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Az ingatlanok draiban az elmilt évben kismértékfi ériékemelkedés tapasztalhatd, Riévidtdvon az
arak vonatkozisdban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetlepes kismértékii

értékndvekedés is elképzelhetd. A kdzeljovoben az ingatlan értékének stagndldsa (vagy

kismértékli emelkedése) varhato.
Figyelembe vett értékesitési idStartam: 9C - 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatérozasa;

telek Pt 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 4 000 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 4 000 000

Az AFA tartalom a torvényi eldirdsoknak megfeleléen. Az értékeld az tigyfél adé-alanyisdgat
nem vizsgalta.

Amennyiben az ingatlan ériékesitésre kerill, akkor annak szdmviteli céld elszdmoldsdnal

figyelembe veends végsd piaci érték: 4.000.000 LIUF,
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6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Bizonyitviny csak a megbfzdsban rogzitett célra haszndlhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kivilli felhasznélasa tilos, Mds céld felhaszndlésa, illetve
publikildsa kizdr6lag a Megbizé és Megbizott egylittes hozz4jaruldsdval megengedett.

6.2. Az értélelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjdra vonatkozdan hatdroztam meg &s
az értékelés fordulbnapjitdl szdmitott 90 napig érvényesek.

6.3. Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabb4 semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddd birmely tevékenységbdl részestil.
6.4, A meghizdsi dij nem fiiggvénye az éltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.

6.5. Az Ertékelési Bizonyitvinyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
bsszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitdsaim és

véleményem a valdsfgnak megfelelnek és korrektek.

6.6. Az TLrtékelési Bizonyitvdnyban meghatdrozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld

Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyezd, Tulajdoni Lap bemutatisdval, térképmésolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020, marcius 16.
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epiték dtja 46., 3. emelet 13. ajtd

Helyrajzi szam: 1136/25/A/93 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. fm2): 38
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul, hanyad: 1/1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 38
Telekbél értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. mércius 16.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjeoyzés
eldszoba 3. emclet 4,7 jo I {kerimia
konyha 3. emelet 7,8 jo I Jkerdmia
fiird6 3. emelet 2,5 jo 1 |kerimia
szoba 3. emelet 18,6 jé 1 |parketta
WC 3. emelet 1,0 jo6 I [kerdmia
erkély 3. emelet 2,3 rossz 2 tbeton
Osszesen: 16,9
helyiségesoport nettd teriilet | redukald | redukalt teriilet
megnevezése me tényezl m°
K=] lak4s 34,6 1,0 34,6
K=2 erlcély 2.3 0,3 0,7
0sszesen: 36,9 35,3
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3700 Kazincbarcika, Epfték dtja 46., 3. emelet 13. ajt6, 1136/25/A/93 hrsz.

Lpitményes ingatlan értékelése - Pinci isszehnsonlité

adatok elemzése

Bsszehasonlitis seempontjai Ertékelends

sz
Tsontité - 1

Osnze-
hasonlfig - 3

Ouszee
hasonlfid - 3

Dz
Tsoubid - &

Osare-
Jasoqlita - 5

Ingatian chme; % e ‘\.ﬂ -, e 3700 Kazincbarciks 3700_K:azlncb.arcika 3700 Kz_!zinuharcikzi 3700 Kuzincbarvika 37UU‘Kaz511c§m'uika
B sy e 5.,_‘: Anguszius 20, tér Epitdk ttja Mijus 1, dl Mijus 1,1t Bpitdk dlja
Tagefdsa:| pince + fzzt, + 3 em, | fsz1, +4 cm, pince + fszt. + 3 em. pinge + fsut.+bem [pince + fszl + 4 etn. ldszint + 9 2m.
Kérnyerete: laki laké lake likes lakd lako
Jelleg, Minkeis: Lakds Lpkils lakis |akds lakis lakfis
It . | tégla, 1 szobn, dtlagos/ja ] lako kdrayezetben. jo | lako ktmyerethen, J6 | lako ksrnyeretben. jo | lako kbriyezetben, 6 | Jaks kbmyezeiben, j6
nlrastrukiordlis o . o o . o N " . s
adolisigok (koznmivek Allapoe, nem hoszip. infrasiruktiiralis 6\ ||1Ira%Lru}(lILTral inds II'I!I’:lREELlL.l-(lIlirIfIIlf ﬁ.:( Inirastrokuirdlis llf ||:|Ir::slr¢i.ktm'ﬁ]m Gf{
“tak, kerftelsGe, sth.): abl:lko_k, gézk(_!nvcklor. timegkdzlekedési (megktizicked megkd: LY mektizlckeddsi tomegkdzlclkedesi
villanyhojler kapesolatokkal kapesolalokkal kapesnlatokkal kapesalankkal kapesolatokkal
Bpités dve cea, 1955 1975 1938 1965 1965 1965
Milszaki allapot: ktbzepestjo Alagos dilapat Jo dllapot gyenge dllapot j6 &llapot gyenge Allapol
3 . 3,'“"' l',s s’{.olfﬁ.s‘" [Glszinli 2 szobds . L5 srobds 1. em. 1.5 szubds 1.em. |
daspkaml; Wdviids, N dsszkamiortos,; . .
o haepes miiszaki komlorios; ] v EdSE, Feligitands konilorios; ‘ szubﬂ.ffummi‘lndoA
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3700 Kazincbarcika, Epiték ttja 46. 3/13,
helyrajzi szdm: 1136/25/A/93

3700 Kazincbarcika, Epitsk ttja 46., 3. emelet 13. ajté, 1136/25/A/93 hrsz.
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3700 Kazineharcika, Epiték ditja 46, 3/13.
helyrajzi szam; 1136/25/A/93
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3700 Kazincbarcika, Epfi6k dtja 46, 3/13,
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3700 Kazincbarcika, Epitok utja 46, 3/13.

1136/25/A/93
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3700 Kazincharcika, Epiték ttja 46. 3/13.
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FENYKEPMELLEKLET

FENYKEPMELLEKLET L.
3700 Kazincbarcika, Epit6k dtja 46., 3. emelet 13. gjtd., 1136/25/A/93 hrsz,

El

e —.

! homlokzat

tarsashiz bejirata

1épcsbhaz

targyi lakés bejdrata
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3700 Kazingharcika, Epiidk titja 46. 3/13.
helyrajzi szdm; 1136/25/A/93

FENYKEPMELLEKLET IL
3700 Kazincbarcika, Epit8k dtja 46., 3. emelet 13. ajté., [136/25/A/93 hryz.

[ s70ba | flitési méd |
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3700 Kazincbarcika, Ep{tdk ttja 46. 3/13.
helyrajzi szém: [ 136/25/A/93

FENYKEPMELLEKLET II1.
3700 Kazincharcika, Epiték dtja 46., 3. emelet [3. gjtd., 1136/25/A/93 hrsz.
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