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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘Megbizds adatai - . oo ST T

Megbizé KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT

Megbizo cime _ 3700 Kazmcbarclka Fo ter 4

Ingatlan adatai

Ingatlan cime Kazmcbarcﬂ{a Ep1tok utja 36 1/6.

Ingatlan megnevezése lakds

Ingatlan helyrajzi szdma 1136/25/A/6

Tulajdonos KAZINCBARCIKA VAROQS]
ONKORMANYZAT 1/1

Telek teriilete nem relevans

Lakds hasznos alapteriilete 39 m*

Jelenlegi funkciod lakés (hasznalaton kiviili)

Komfortfokozata komfort nélkiili

Kézmii ellatottsdpga 1v0v1z szennywz csat., elektromos energla (gaz)

Ertékelés adatai . i el e e

Ertékelés célja Forgalrm ertek meghatarozasa

Ertékelés alkalmazott modszere Piaci &sszehasonlitd

Ertékelés fordulénapja 2021.01.20.

Ertékelés érvényessége 90 nap

Helyszini szemle idépontja 2021.01.20,

Megallapitott forgalmi érték 4.050.000,- Ft azaz, négymillio - 6tvenezer
forint.

Megjegyzés Az érték nem tartalmazza az AFA-t, kitiritett, per-
igény és tehermentes allapotra vonatkozik, iires, s
azonnal bekoltozheté allapotot  tételezett fel.
Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékbecsldk,
kdrnyezetvédelmi és  diagnosztikai  vizsgalat
clvégzésére nem jogosultak, az értékelést
szemrevételezés &s a Megbizd adatszolgaltatisai
alapjan  készitik el. Az értékbecslok  altal
meghatarozott ¢érték semmilyen Osszefiiggésben
nincs a megbizasi dij nagysagdval. Az
értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizd
személyes szempontjai, az értékbecsl6k mindettdl
figgetleniil 4flapitottdk meg a fenti értéket. Jelen
szakvélemény 3 példanyban késziilt, melyb&l 2 pld.
a megbizdé, 1 pld. az értékbecsloke.

Miskole, 2021. januar 25,

- (i
G\bm oS Agnes rki Zoltan

mgatla;\ agyon-értékeld ingatlanvagyon-értékeld
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd igazsagligyi szakértt-jelslt
i.sz. 2908 n.sz. 401
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Tulajdonos: KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT 1/1.

Cim: Kazincbarcika, Epiték titja 36. 1/6.

Helyrajzi szama: 1136/25/A/6

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: lakds

Jelenlegi funkcidja: lakas (hasznalaton kiviili)

Az ingatlan hasznos alapteriilete: 39 m?

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:

o tulajdoni lap mésolatot
Az értékbecslés fenti dokumenticid, az altalunk szerzett $sszehasonlité adatok, valamint a
2021. januar 20-i helyszini bejardson tapasztaltak és a Megbizotol kapott informacidk alapjan
késziilt. A helyszin a Megbizd képviselsjének jelenlétében keriilt megtekintésre. Takart

szerkezeti részek vizsgalatara nem keriilt sor, az értékelés szemrevételezés €s a helyszini mérés
alapjdn tértént. A helyszinen az 4tadott dokumentaciot leellenériztiik, és azokat jonak talaltuk.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek. Az értékelésnél a terhelési bejegyzéseket nem
vettiik figyelembe, az értékelés tehermentes dllapotra vonatkozik.

2.3. Az ingatlan és kiirnyezetének ismertetése:

Térség / régié/ bemutatasa:

Az Eszak-magyarorszgi régié Magyarorszdg észak-keleti
részén helyezkedik el, Borsod-Abauj-Zemplén, Heves és
Nograd megyét oleli 8!, kdzpontja: Miskole. A régid
északon Szlovakidval, keleten pedig Ukrajnaval hataros.
Szomszédos régidk: Kozép-Magyarorszig és Eszak-Alfsld.
A régib teriilete 13 429 km?2, amely az orszag teriiletének
14,4 %-4t teszi ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje
Borsod-Abatij-Zemplén, mig a méasodik legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a
régié teriiletének 54, Heves 27, Nbgrad pedig 19 %-at adja.

Teriilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen 41l Magyarorszagon.

Fszak-Magyarorszag  foldrajzi  és  természeti adottsdgai alapjdn az orszdg egyik
legvaltozatosabb régigja. Teriiletén taldlkozik az Eszaki-kdzéphegység és az Alfold. Asvany-
és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valé gazdagsiga, valamint jelentds lignittelepei
emelhetbk ki, A régid jelentSs okologiai potencidllal rendelkezik, természeti kincseinek
0 SR
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tarhazat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bévitik.

A régioban a fels6oktatas szerepe meghatdrozo. A régié szé16- és gylimolestermelése jelentds.
A térség idegenforgalmi vonzerejét a véltozatos természeti adottsagok, kulturdlis értékek,
néprajzi hagyomanyok, a gyégyvizek, a hires sz616 és borkultira adjak.

Borsod-Abaij-Zemplén megye bemutatisa:
Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km?2
Lakénépesség szama: 692.771 fo
Népsiiraség: 97,9 fo/lkm2
Telepiilések szama: 358
Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Sajészentpéter, Kazincbarcika, Mezékovesd, Ozd, Sarospatak, Sétoraljatjhely,
Szerencs, Tiszaujvaros, Encs

Kistérségei: Abalj — Hegykozi, Bodrogkézi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, Mezbcsati,
Mez8ksvesdi, Miskolci, Ozdi, Sarospataki, Sétoraljatjhelyi, Szerencsi, Sziksz6i, Tiszaljvirosi
¢és a Tokaji kistérség.

Borsod-Abatij-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvéllalatok felbomldsa, a mez8gazdasdg privatizicidja és az egyéni véllalkozoi
kedv feler6sddése kovetkeztében a gazdalkodd szervezetek szama ugrdsszeriien megnét.

Magyarorszédgon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzobb vidék taldlhatd, mint ez a megye.
A megye teriiletének negyedrészét boritja erd6, Magyarorszdg legerd6sebb taja. Ezek az erdék,
festdi tajak vadaszatra és kirandul$ turizmusra egyarant alkalmasak. Szamos térténelmi és
kulturalis miemlék mellett itt taldlhato a vilagorokség részévé vilasztott Aggteleki-
cseppkobarlang, az Eurépdban egyediilallé Miskole-tapolcai barlangfiirds, Lillafiired a Palota
Szilléval, a Hamori téval és az orszag legnagyobb vizesésével, az iskolairdl és kultirajarsl
hires Sarospatak, a bordrdl vilaghir( Tokaj, a matyd himzésérél kézismert Mezbkdvesd.

A megye gazdasiganak dgazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 % Mezbgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 % Energiaipar; 12 %
Kohaszat: 8 % Gépipar: 3 %
Epitipar: 5 % Kereskedelem: 20 %

Egyéb: 14 %
A telepiilés bemutatisa:

Kazincbarcika vdros Miskolctél kb. 20 km-re, a 26. sz {6t mentén helyezkedik el, mely
Borsod-Abadj-Zemplén megye harmadik legnépesebb virosa. A Biikk-hegység északkeleti
labdnal, a Sajé voigyében fekszik. 1947-ben kézigazgatdsilag 6sszevont Sajékazinc és Barcika
(mely a kivetkez6 évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint az épitkezések altal (1954)
érintett Berente alkotta az Gj varos vazat, mely varosrész a kdzelmultban Snéllésodott. A véros
vegyipara Eurdpa szerte jelentds.

A véros kiemelkedd szerepet t6lt be a régidban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A helyi kis
¢s kbzépvallalatok, a kdrnyezd telepiiléseken miik6ds mezdgazdasdgi termelés, a kizelmultban

m
B i e
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atadott autopalya kézelsége, valamint a régidba folyamatosan betelepiilé multicégek kedvezd
hatdsa befolydsolja a kérnyezet gazdasagi helyzetét.

Telepiilésen beliili elhelvezkedés

Az ingatlan Kazincbarcika kdzponthoz kozeli részén, az Epiték Gtjan helyezkedik el. Az éptilet
megkozelitése aszfalt burkolatl Gtrol lehetséges, mely jonak mondhatd. Buszmegéllé kb. 200
m-en beliil elérhetd, Kérnyezetében dontben tarsashazak helyezkednek el, de tébb oktatasi és
kozintézmény is a kézelben fekszik.

A lakas bemutatasa

Az 1950-es években, hagyomanyos technolégidval késziilt, tégla falszerkezettel, vb. fodémmel,
fa tetGszerkezettel, cserép héjazattal rendelkezd épiilet pince + foldszint + 3 emelet + tetdtér
kialakitasi. Az 1. emeleten 1évé lakas 1 egész szobaval rendelkezik. A homlokzati nyilaszarok
fa, a belsd nyilaszardk szintén fa anyaglak. A fiitést gazkonvektor biztositja. A melegviz
ellatist korabban gazkazén szolgaltatta, de jelenleg nincs melegviz cllatds. A gazdra
leszerelésre keriilt, a zuhanyzd valaszfalat elbontottdk, tibb helyiségben is rongilds jelei
lathatoak.

A lakds gyenge miszaki és esztétikai dllapotban van, mely jelenleg lakatlan.

A lakds hasznos alapteriilete Gsszesen: 39 m?.

Miiszalki lefrds

A lakds alaprajzi kialakitdsa kissé korszertitlen, a megjelendse a mai kornak kevésbé felel meg,
a miiszaki allapota gyengének mondhat6, feltjitasa szlkségszerd.

Miiszaki paraméterek:

Szerkezeti elemek

Fiiggbleges teherhordo szerkezetek:
Vizszintes teherhordd szerkezetek:
Tetbszerkezet:

Héjazat

Nyildszarok:

Feliiletképzésck:

¢ homlokzaton vakolat
e belso fal festett, vizes helyiségeknél csempe,

e padléburkolat hajépadlo, pve, beton

Kdzmiellatottsag:

Melegviz ellatas: nincs (kordbban gazkazan
Flités: G
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Funkciondlis jellemzés:

A beépitett alaptertilet, a helyiségek mérete, kapesolata és clhelyezkedése a lakas funkcionak
megfelel, de a jelenlegi miiszaki és esztétikai 4llapot miatt szikséges a lakas felujitasa. A
lakdstol eltérS, mas céli funkciénak megfeleld hasznositds is lehetséges, de ahhoz a gazdasigos
atalakitas vizsgalata sziikséges.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megéllapitdsinil a TEGOVA dltal javasolt médszert alkalmaztunk, kiegészitve azt a
hitelbiztositéki érték megéllapitdsandl eldirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alloeszkozértékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkdzérték
meghatdrozasanak alapja a kévetkez6 lehet:

- az Ujraeldéllitasi (potlasi) kéltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositdsbo6l szarmazd profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositést tekintve a piaci modszer alkalmazhaté.
Az alkalmazott médszer leirdsa:
Piaci érték definicidja alapjin a kovetkezd:

A nyilt piaci érték egy olyan optimélis 4rat jelent, amelyen elvdrhatd egy tulajdoni éedekeltség

(azonnali fizetésti) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezéste 4ll egy, az eladds lebonyolitdsdhoz szitkséges ésszerfl idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy specidlis érdekeltségli
vasarld fizet

3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitisa

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjén meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki és a valé forgalmi érték megéllapitdsédnak alapja a piaci érték, melynek
meghatdrozasdra hdromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) a hozamszamitdson alapuld értékelés;
c) a kéltségalapu értékelés.

SR

Kazincbarcika, Epitok tja 36, 1/6. alatti , lakéas” ingatlan (hrsz: 1136/25/A/6) Oldal 6




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagtigyi szakért i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékelé

Jelen esetben nem éllapitunk meg hitelbiztositéki értéket.
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert
addsvételi Ugyletek arainak, valamint kindlati 4rak a vizsgalt esefre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlitd adatokon alapuld modszer £8 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa,

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz$ alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent8sen
eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjiul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzimérni. Csak azonos
ériékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Bsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé értékformak és jogok kézott korrekeids tényezbket kell
alkalmazni. Az §sszehasonlito adasvételi arakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe

venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhézi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosité  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tényezdként csak olyan jelentés, értéket befolydsold
tényezd vehetd fel, amely az oOsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmodositd tényezdk kdzilil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1, Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3, Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktara:

4.6. Kérnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
4.8. Jogi szempontolk, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositéd tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszerlien is meg kell
hatdrozni. Az értékmédosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapériék értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték
¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlité adat nem 4l rendelkezésre, a fenti
médszer ingatlanrészenkeénti alkalmazésa kiilsn-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilsn is értékethetSek.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitdsanal
alkalmazott kiilsnleges megkétések:

Az értékmodosito tényezok értéknbveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig vehetd
figyelembe a hitelbiztositéki érték megéllapitasa soran.

Hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer:

A hozamszimitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese
crdekében felmeriil$ kiadasoknalk a kiilsnbségéb6! (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az
criék megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Kéltségalapa modszer:

A koltségalaph értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eloallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mualdsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékeét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitirgynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mds modszer nem all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

3.3.1. A teriilet ineatlanpiaci elemzése:

A kdrnyéken hasonlo paraméterd, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon jelenleg elvétve taldlhato.
Az ingatlan jelenlegi funkcio szerinti hasznositaséra 4tlagos piaci kereslet jelentkezik.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasaval kozelitettiik meg a realis
piaci forgalmi érték meghatarozdsa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult id6szakban kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasagi vdlsag az ingatlanpiacot is
¢rzékenyen érintette, viszont napjainkban ajbdli élénkiilés tapasztalhatd, melynek hatasdra
folyamatosan novekednek az ingatlandrak. A gazdasigi kornyezet s a banki feltételek
hozzdjarulnak az ingatlanbefektetések ndvekedéséhez. A trgyi ingatlan keresettsége 4tlagos
mértékiinek mondhato.
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3.3.3 A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

Osszehasonlité ingatlan adatok forras: sajat adatbazis, internet

Kazincbarcika, Epit6k atja 2020 39 4 200 000 107 692 0.95 102 308

1
2 | Kazincbarcika, Epiték Gtja 2021 39 4700 000 120 513 0.85 102 436
3 | Kazincbarcika, Majus 1. ut 2021 43 6 450 000 143 333 0.75 107 500

Atlagos fajlagos érték: 104.081.-Ft/m?

piaci adat - -10 -10
allapot - -5 -10
alapteriilet - - +5
elhelyezkedés -5 - -10
Osszes korrekei6 -5 -15 -25

Erték megdllapitds:

Megnevezés Erték
Hasznos alapteriilet 39 m?
Atlagos fajlagos érték _ 104 081.-Ft/m*
Piaci forgalmi érték ' :
Kerekitve

Az értékbecslés tdrovdt képezd ingatian becsiilt forgalmi éricke,
piaci dsszehasonlito modszervel kerekitve

4.050.000,- Ft
azaz
négymillio - 6tvenezer forint.

mely nem tartalmazza az AFA-t,
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3.3.4. Az ingatlan végsd értékének meghatirozasa:

Figyelemmel az ingatlan clhelyezkedésére, miszaki allapotara, annak az eredeti, s a j6vében
valaszthatdé funkcibira, a hasonlé méretli ingatlanok jelenlegi piaci keresettségére, az
érickbecslés targydt képezd ingatlan tulajdonjoginak az tires, valamint per, igény és
tehermentes allapotdra vonatkozo forgalmi értékét a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé
madszerrel javasoljuk elfogadni,

Ezek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

4.050.000,- Ft
azaz,
négymillié - 6tvenezer forint.

Az érték nem tartalmazza az AFA-L.

Ennek az értélelési bizonyftvinynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a rd vald
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikéldsra sznt iratban, kérlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb médon sem szabad nyilvdnossdgra hozni anélkiil, hogy az értékbecslsk
chhez elbzetesen irdsban hozzajarultak volna, j6vahagyva azt a format és szévegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet. Ezen értékelési bizonyitvany 3 példdnyban a piaci érték megallapitasara
késziilt, semmilyen mas c¢élra nem hasznalhaté fel! .

Az drickelés érvényességi idejét 90 napban adjuk meg. Az értékelésnél az ingatlant
tehermentesnek feltételeztiik. Az értékelés csak killsé szemrevételezés alapjan tortént, Az
érickelési szakvélemény - mely egyben javaslat a tirgyi ingatlan forgalmi értékére - az
ingatlanpiachoz kapcsolodo feltevéseken alapul. A piac megmérettetése utan fent tartjuk a
Jjogunkat a forgalmi érték modositasara,

Miskolc,2021. januér 25,
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