3700 Kazincbarcika, Iskola kéz 1. 1. emelet, 2. szim alatti,
42 m?-es, 1,5 szobas tarsashazi lakas
belteriilet, HRSZ.: 1145/21/A/4
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Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés cime, megnevezése: 3700 Kazincbarcika, Iskola kiiz 1. 1/2. alatti 1,5
szobds, 42 m?-es komfortos tirsashézi lakas

Az ingatlan helyrajzi szdma; Belteriilet, 1145/21/A/4

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatirozasa

Ertékelés moédja: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls forgalmi
értékbecslés

A vizsgdlt ingatlan rovid leirdsa: 1960 években hagyomdnyos épitési maddal épilt, 1,5
szobas, 1. emeleti, komfortos, a Barcika Szolg Vagyonkezelé ¢és Szolgaltatd Kft 4ltal
lzemeltetett, Kazincbarcika Varosi Onkorményzat tulajdondban allo szocialis bérlakds. Az
ingatlan avult miiszaki 4llapotd, lelakott.

Az ingatlan megillapitott forgalmi értéke:

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke korrekcidval médositva az értekelés fordulénapjan

4.400.000 Ft,

azaz Négvmillionégyszazezer forint

A helyszine szemle idépontja: 2020. aprilis 17,
Az értékbecslés fordulépontja: 2020. aprilis 20.
A szakvélemény érvényessége: 2020. julius 20.
Az értékeld neve: Téth-Varga Eva

okleveles értékbecsld

Kazincbarcika, 2020. aprilis 20.




1. A Megrendel6 adatai, utasitasa

A Megrendeld neve: BARCIKA SZOLG Vagyonkezeld és Szolgaltaté Kft
Cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.
Kapcsolattarts, telefonszama: Fehér Liszl6 06 (20) 393-2051

A Megrendel6 utasitasa:

A Megrendel8 megbizza Belvérosi Ingatlan Stadiét (Téth-Varga Fva) Megbizottat, hogy
Kazincbarcika belteriilet, 1145/21/A/4 hrsz.-on nyilvantartott, természetben Kazincbarcika,
Iskola kéz 1. szdm 1. emelet 2. ajté alatti lakdingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozdsara. Megbizé jelenleg kezeli az adott ingatlant, a tulajdonos kérése pedig, hogy
egy fliggetlen értékbecsld is hatdrozza meg az ingatlan piaci forgalmi értékét.

2. Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:
Az ingatlan (piaci) értékének meghatdrozdsa

Az értekélés modszere:
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés.

Az ingatlan forgalmi érték meghatdrozdsdanak hdrom hagyomanyosnak tekinthetd,
hazankban is elfogadott értékbecslési modszere van a 25/1997. (VIIL1) PM Rendelet
értelmében. Bzek a hozamszdmitiason alapulé, a piaci  Gsszehasonlitison alapuld,
valamint az ujraeléallitasi kéltségen, vagyis potlasi koltségen alapuld megkdzelités.
Tekintette] az értékbecslés céljira, a vizsgalt ingatlan funkcidjara és hasznositdsi médjara az
értékbecslésre a piaci dsszehasonlitd modszert tartottam alkalmasnak.

Az értékelés soran a TEGOVA nemzetkézileg is elfogadott értékelési Gtmutatéjat vettem
tigyelembe, a hazal elSirdsokat, és elvardsokat betartva végeztem el. A piaci érték
meghatdrozdsit a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében értékesitett, hasonlo ingatlanok fibb
tulajdonsagait hasonlitottam a vizsgélt ingatlanéhoz.

Az dsszehasonlitas lényege, hogy egyazon telepiilésen, kizel azonos helyen , azonos/hasonld
paraméterekkel rendelkezd ingatlanok eladasi aron tértént fajlagos ar meghatirozésa.

Az dsszehasonlitds 1épesei a kovetkezdk:

1. Adathalmaz 6sszeallitasa

2. Az adatok elemzése

3. A fajlagos alapérték meghatdrozasa

4. FErtékmodositd tényezdk meghatirozasa
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5. Ertékmddosito tenyezdk figyelembe vételével a fajlagos érték kiszémitdsa
6. A vizsgélt ingatlan forgalmj értékének kiszamitasa

3. Az ingatlan kornyezetének leirasa

3.1. Regionalis elemzés

Kazincbarcika az Eszak-Magyarorszégi Régidban, Borsod-Abauj-Zemplén Megye harmadik
legnagyobb vérosa, a 2018-es mérés alapjan 26.337 f6 lakosdval. A tengerszint feletti
magassaga 137 méteren van, a Bikk nyllvanyai veszik koriil, a Sajé medencében
helyezkedik el. Tertilete 36,64 km? A Kazincbarcikai Jars székhelye, a megye kdzpontjatdl,
Miskolctol ¢szakra mindSssze 24 km-re fekszik. A telepiilést a 26-0s fotitvonal szeli 4t. A
telepiilés 1954-ben kapott varosi rangot: Sajokazine, Berente és Barcika egyesiilésével jott
létre. A Szobrok vérosa, Terek vérosa, Sportvaros, Hild ¢rmes, manapsag pedig a KolorCity
brand elnevezést kapta.

MAGYARORSZAG
kitizignzgaiisn ds kozleleddse

D Gviey At 1999,

Kazincbarcika az orszigon beliili ethelyezkedése

A varos legnagyobb ipari beruhdzasa az 1950 évek vége felé a Borsodi Vegyi Kombinat volt,
jogutédja BorsodChem, mely a  mai napig is meghatarozd szerepet t5lt be a
foglalkoztatottsdg terén a véros életében. 1973-as adatok alapjan 5425 embernek nytjtott
kenyérkereseti lehetGséget. A kornyék banyéi tobb szdz embernek adtak munkat, de sajnos
azok a banyészat visszafejlesztése miatt mind bezartak. A vdrosban jelenleg az orszagos atlag
feletti a munkanélkiili rata. 6 éltaldnos iskola, 4 kizépiskola, szdmos kdzintézmény 6s
sportlétesitmény miikddik a telepiilésen.

MAYV és Volan kézlekedése szervesen kapcsolodik az orszdgos halozatba.




A varos képei
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3.2. A kizvetlen kornyék elemzése

A vizsgdlt ingatlan lakdéingatlan, mely Kazincbarcikdn a belvdrostol tdvolabb fekszik, 1960-as
¢vekben épiilt hagyomanyos épitési modon, Jelenleg lakoingatlanként funkcional. Ezek a
lakdsok kordbban Kazincbarcika Varosi Tandcs tulajdondban voltak, majd tandcsi szocidlis
bérlakdsokkd lettek atmindsitve. Privatizacid alkalmaval egyes ingatlanok maginkézbe
keriiltek, a tébbi a jogutéd, Kazincbarcika Varosi Onkormdnyzat tulajdona lett.

Gitt Bt U
Kéake

=i

Térképrészlet (Iskola kéz 1.)

A vizsgélt ingatlan hasznalat szerinti besoroldsa: Kazincbarcika belteriilet, lakoteriilet. A
kirnyezetére jellemz8, hogy kevésbé rendezett, a vdros perifériajan fekszik. Kozbiztonsdg
szempontjabol elfogadhaténak mondhaté. A VOLAN megalloja kénnyen elérhetd. Szémos
oktatdsi intézmény (szakkozépiskoldk) is gyalog 2-10 percre taldlhatd. A Mezey Istvan
Miivészeti Kdzpont szamos kulturdlis esemény szinhelye, mely szintén 5 percre helyezkedik
el a vizsgalt ingatlanhoz. Nagy élelmiszerhdlézat (COOP, SPAR) gvalogosan 10 percen beliil
elérhetd. Hazi orvosi rendeld kizelben talalhatd, a Varosi Piac 10 percre.

4. Az ingatlan leirasa

4.1. Ingatlan-nyilvintartds szerinti Allapot bemutatisa

A nyilvantartési dllapot bemutatisa a Fliggelékbe csatolt 2020. aprilis 16- i keltezésii, nem
hiteles, szemlés tulajdonlap mésolat alapjan tértént:

Tertleti besorolds: belterilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 1145/21/A/4
Az ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, [skola kéz 1. 1/2

Tulajdonlapon széljegy nem talalhato.




I. rész

Az ingatlan megnevezése: lakas

Terlilete: 42 m?

Szobak szama: 60

Tulajdonforma: tarsashdz

11. rész

Tulajdoni hanyada: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési 1d6: 33616/1996.03.08.
tulajdonlds jogcime, és ideje: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név; Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
cim: 3700 Kazincbarcika F6 tér 4.
térzsszam: 15726456

IT1. rész Nem tartalmaz bejegyzést

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

A kiilonalld haztdmb hagyomanyos épitési moédon, tégla falazattal éplilt, melyben 2 1épcsShaz
talalhat6, haromemeletes, szintenként négy lakassal. Tet6zete lapostetd, szigetelt. Az épiilet
elétt kb. 5 db gépkocesi parkolésara alkalmas parkols 1étesiilt. Az épiilet el6tt egy darab,

kulcesal zarhatd, fémracsos szeméttarolét helyeztek el,
A teljes éplletben a foldszinttel egy magassigban pincék sorakoznak. Valamikor
széntlizeléstick voltak ezek a lakasok, és minden lakdshoz széntdrold tartozott. Ma mér ezen

pincék funkcidja jelentdsen megvaltozott.
Az épiiletbe a f8kapun kulcs nélkiil juthatunk be. Az épiilet ellentétes oldalan nincs kapu. A

lakdingatlan liftet nem muikodtet.
Az épllet 1970-es években toriént az ingatlanban korszer{isitést:

» Korabbi széntiizeléses flitést gazkonvektoros fiités valtotta fel
¢ Melegviz ellatast vizatfolyasos gazboyler lattak el
* A lépcséhaz falazatat diszperzids festékkel festették, alul olajlabazatot kapott

Idészakos, kitelezd biztonsagtechnikai feltilvizsgalaton esik 4t az adott épiilet, tliz-, érintés-
és villdmvédelem szempontjabol.




4.3. Azingatlan alaprajzi elrendezése

A vizsgdlt ingatlan 1,5 szobds, komfortos, 1. emeleti 42 mZ-es alapteriiletdi, keleti t4jolast,
viszonylag jo elrendezéssel.

Hatrdnyai: ingatlan elhelyezkedése, WC a fiirdészobaban talalhato, nincs erkély ;

A lakds Osszességében a kivetkezd alaprajz szerinti elrendezésben az alaprajz utani
helyiségleltar szerinti helyiségeket foglalja magéba.

Alaprajz a Fliggelékben talalhatd.

4.4. Az ingatlan miiszaki leirdsa, diagnosztikaja

A lakdsban az épitése 6ta (1960) korszerlisitéses valtozasok torténtek.
Az ingatlan jelenleg nem lakott, a bérléje elhalalozott.

Falak, vilaszfalak: téglab6l épiilt, festett, tapétdzott, bedzds nyomai nem észlelhetd.

Nyildszarok: A rosszul zar6do, eredeti fa ablakok. A beltéri ajtok fabol késziiltek, a bejarati
ajt6 faléceel boritott. A nyflaszardkon pereg a festék, deformalddtak. '

Burkolatok: A padléburkolatok a szobakban rossz dllapotu, valamikor lakozots parketta,
avult allapott sz6nyegpadld, az egyéb helyiségek mozaikkal fedettek. A fiirdészobdban, a
konyhaban a vizes blokknél csempe boritas talalhato. A burkolat repedezett, hézagos.

Csatorndzas, szennyvizkezelés: Koziizemi haldzatba bekotott, dugulésra utalé nyom nincs.

Vizellitas: Koziizemi halézatba bekotdtt, hidegviz ellatds biztositott. Egy hidegviz egyedi
merSora van felszerelve, mitkoddképes. Szivérgasra utalé nyom nem tapasztalhato.

Gizellitds: Foldgazhdlézatba bekdtott, belizemelt, gaztlizhely stitével. A tlizhely
elképzelhetSen miikdsképes, szivargsra utalé nyomott nem tapasztaltam. Egyedi mér6ora
telszerelve az ingatlanon kiviil.

Elekiromos ellitds: Foldkébelen keresztiil jut el, mér6ora a lépcséhazban taldlhats, Hibara

Lot

utald nyom nem tapasztalhatd. Méré6ra felszerelve az ingatlanon kiviil.
Gyengedram: Kdabel TV

Futés: Régi tipusti gazkonvektorok biztositjak a flitési lehet8séget. Szivargasra utald nyomot
nem tapasztaltam.

A vizsgilt lakds Gsszességében lakhato, felujitast igénylé allapotban van,




4.5. Az ingatian jelenlegi gazdasagi-pénziigyi allapot bemutatasa

A lekért tulajdonlap alapjan a vizsgalt ingatlan nem terhelt.

A vizsglt ingatlan iizemeltetési (rezsi) kiltsége az aldbbiak szerint alakul:

Bérleti dij: 8.400.- Ft/hé

Villany fogyasztas: fogyasztasfiggl
Vizfogyasztas: fogyasztasfliggd
Gaz fogyasztas: fogyasztasfiged

4.6. Az ingatlan jelenlegi kezelése

A vizsgalt lakds ingatlanfenntartdsat jelenleg a Kazincbarcikai Barcika Szolg Vagyonkezeld
és Szolgaltatdo Kft végzi. A varosban 40 sajat tulajdond és 326 dnkormanyzati bérlakast kezel
ugyanezen cég. Tobb éves tapasztalatinak és szakértelmének koszdnhetSen jol gazdalkodik a
rébizott ingatlanok kezelésével,
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5. Helyiségleltar

Elészoba

5 m?

Ablak nélkiili helyiség, 6t beltéri, egy bejarati
ajtoval.  Padléburkolata mozaik lapos, fala
tapétaval fedett.

Szoba I

25,0m?

Egy beltéri, iivegbetétes ajtdval, nagy szabad
falfeliiletekkel. Padléburkolata szényegpadlé, falai
tapctasak. Keleti tajoldst fa ablakkal, kilépés
erkéilyel. Gazkonvektorral ellatva.

Szoba 11,

6,5 m*

Egy beltéri {ivegbetétes ajtoval, egy ablakkal
ellitott helyiség. Padldburkolata hagyoményos
parketta, falai festettek. Keleti t4joldsi szoba.
Gézkonvektorral elldtva.

Konyha

5,33 m*

Egy ablakkal, egy beltéri iivegbetétes ajtoval
ellatott, keleti tdjolasu helyiség. Padloburkolata régi
tipusi mozaik lapos, falai festettek, csempével
ellitva a vizesblokk kornyéke. Konyhaszekrényt
nem tartalmaz, Vesta tipusu géztlizhely siitSvel.
Gézkonvektorral ellatva,

Kamia

1,2 m?

Elészobabdl nyilo  beltéri ajtéval. Fala festett,
padléburkolata mozaik lapos. Bepolcozott helyiség.

Fiirddszoba
-WC

4,2 m?

Keskeny, ablak nélkiili helyiség egy beltéri ajtéval,
szell6zés nem  megoldott. Zomancozott
zuhanytalcés, csempével boritott, keramia mosdé és
WC-kagyld. Padloburkolata mozaiklapos, fala
csempe felett festett. 1 db  hidegviz méréra
felszerelve,

sszesen:

42 m?
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6. Az ingatlan értékének levezetése a piaci 6sszehasonlito
modszernek megfelelden

Az értekbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatban attanulmdnyoztam
a tulajdonlapot. Informécidt gyljtéitem az utdébbi id6k hasonlé ingatlanainak adasvételi
arairol. A helyszine szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan teleplilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirajat, az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrdl adatlapon
feljegyzéseket, fényképfelvételeket, alaprajzot készitettem.

A vagyonérték megallapitisanak célja, hogy alapadatokat adjon az ingatlan vagyontirgyak
aktualis piaci értékének meghatarozasahoz, és a gazdasagi dontés kiinduld adata ertéket adjon
a Megbizd részére a hasznédlatban 4ll6 ingatlanvagyonrol, amely érték a Megrendeld dontését
segiti eld.

A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény korlatozd
feltételeivel 6sszhangban,

A tanulmanyban régzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miszaki jellemzoit, az
aktualis drakat, erkdlesi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex mszaki, pénzigyi, jogi,
piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.

Az értekelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasanal:

» aforgalomképességet, amennyiben a piaci ért¢kesitési feltételek adottalk,

e az ingatlan viroshoz viszonyitott elhelyezkedését, teleptilésen belidi helyét, és az
ebbdl kovetkezd értckviszonyokat,

o helyi és teriileti, orszdgos fejlesztési koncepciokat, annak kérnyezetre gyakorolt
hatasat,

o szomszédok és a kizvetlen kémyezet értékmodositéd adottsagait,

o kirnyezett és varosi infrastrukturalis viszonyokat (kozmii, kulturalis, igazgatasi,
egészséglgyi, biztonsagi).

A dolog természetébdl adddoan egy mésik becslés mads, eltérd eredményeket adhat.

A Fuggelék részét képezi a tulajdon lap. Ezen dokumentum kézhiteles adatait vizsgalat nélkiil
felhasznédltam az értékelés soran.

Az ingatlan a helyszini szemle id6pontjdban megismert allapotnak megfelelden értékeltem. A
helyszine szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasoléd tényezbkre (mint pl. rejtett
szerkezeti hibak, burkolati problémék) nem terjed ki a dolgozat.

Az ¢értékbecslés soran feltarasokat nem végeztem, megdallapitasaimat szemrevételezés alapjdn

alakitottam ki.
Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld

értéket allapitottam meg.
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Az alibbiakban néhany ~ jellemzéen a vizsgdlt ingatlan kimnyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé - ingatlanok addsvételi 4rait mutatjuk be. Az adatok forrdsaként egy

[ngatlaniroda mellett egy Ugyvédiroda adatai szolgaltak.

Piaci tsszehasonlité adatokon tértént csoportos Bsszehasonlitds

Az aldbbi tablazatba az sszehasonlitd adathalmaz, a korrekeids tényezik és
szamf{tasok keriiltek be.

Osszehasonlé halmaz
Korrekeids
tablizat L lakds I lakas | III, lakds IV. lakas V. lakés

Epités éve 1970 1980 1975 1965 1965
Szobaszam : 1.5
Komfortfokozat komfortos
Tulajdon forma térsashdz
Epitlet
emeletszaim 3
Epiilet miiszaki ' !
allapota rOssz jo jo r0SSZ rossz
Fiités modja gazkonvekior '
Erkély nincs van van nings van
Alapteriilef 42 45 42 38 42
Emelet ' 1 1 3 3 foldszint
Eladdisi ar (Ft) 5.000.000 | 5.805.000 | 4.950.000 | 4.400.000 4.680.000
Fajlagos eladdsi

| dr Ft/m? 119,048 129,000 117.857 115,789 111.429

Forrds: Ingatleniroda, Ugyvédi Iroda

A fajlagos alapérték: (119.047+129.000+117.857+115,789+11 1.429)/§ =

118.625. Ft/m?®

Korrekeid:

A lakds miiszaki llapota rosszabb a mintastlagnal: ~8%

Flird6-WC egy helyiségben tallhatd -3 %

Nines erkély: 1%
-12 %

Osszes korrekeib:

Korrigdlt fajlagos alapérték:
118.625 Ft/m? x 0,88= 104.390 Ft
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ingadan |32 belvarosingatlastudio iy

A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke:

42 m* x 104.390 I't/m* =4.384 380 =

4.400.000 HUF

Pl e

azaz négymillionégvszazezer forint

7. Alapfeitételezése, korlatozasok, nyilatkozat

Ezen Szakveélemény a mddositott 25/1997. (VIIL1) PM sz. rendelet, illetve a helyszini
szemle sordn észlelt szerzett adatok, és a feldolgozdsra kerilt adatok alapjan késziilt.
Alapfeltételezések: :

A tulajdonos dltal k6zolt adatok valddisagdt nem vizsgaltan.

A vizsgalt ingatlan miszaki éllapotanak vizsgilata szemrevételezéssel tortént, szakérté
bevondsat nem vettem igénybe.

Yogi kérdésekben nem nyilvénitottam véleményt.

Az ertékeldi difazas és a megdllapitott érték kozott semmiféle Gsszefliggés nincs.

A szamitasok soran az adatokat matematika szabdlyainak megfelelden kerekitettem,

A vizsgalt ingatlanban késziilt fotdk a helyszini szemle sordn késziiltek.

Korlatozdsek:

A szakvélemény szellemi termék, a Megrendelén és a Tulajdonoson kiviil harmadik
személynek nem adhaté ki!

Az Ertékelési bizonyitvény az értékelés forduld napjétdl szémitott 90 napig érvényes,
Nyilatkozat:

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkamat a szakimdban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazisaval legjobb tuddsom szerint, lelkiismeretesen végeztem, Tisztdban vagyok azzal,
hogy az értékre vonatkozdan kifejtett megallapitisok egzakt médon nem bizonyithatok,
illetve garantalhatok teljes mértékhen, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas személyes
érdek vagy hidnyos hozzdériés hatdsainak. Az értékbecslés valds piaci adatok elemzésén
alapul. Kijelenterm, hogy az értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel
kapesolatban sem a miltban, sem jelenleg érdekeltség nem 4ll fenn,

Kazincbarcika, 2020. 4prilis 20. — ‘
e Lf(f?f{g;;&”ﬁi’ﬁ
TOTHAARGA EVA
3700 Korlncharolkn, Srabardaig e 8. 18
Az, 66793500-1.25
Hyhesz: RENGZEN0

T6éth-Varga Eva
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