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1L.ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Barcika Szolg Kift. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1 sz.) meghizasabél elkészitettem
a Kazincbarcika, Majus 1. u. 30 sz. fsz. 4 alatti lakas ingatlan forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke
a bemutatott médszer alapjin

3.800.000,- Ft
azaz

harommillié-nyolcszdzezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték kitiritett, per-igény és tehermentes allapotra vonatkozik, iires, s azonnal
beksltozhets llapotot tételezett fel, AFA-t nem tartalmaz.

Az értéket a piaci Ssszehasonlité médszer bemutatdsaval hatdroztam meg a 2020. szeptember
7-1 helyszini szemle alapjan, a 2020.szeptember 8-i fordulénappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi ériékének megallapitésa, a Megbizé részére.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékelé kérnyeretvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizé adatszolgaltatasai alapjan
késziti el,

Az érickeld dltal meghatarozott értck semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatdrozast nem befolydsoltik a Megbizd személyes szempontjai, a
szakérté mindettd] fiiggetlentl allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 2 példényban készilt, melybdl 1 pld. a megbizéé, 1 pld. a szakértéke.

Az értékelés 180 nap id6tartamra érvényes.
Miskolc, 2020. szeptember 8.
Go s Agnes

ingatlanforgqlmi szakértt
1.sz: 2908
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, Majus 1. u. 30 sz. fsz. 4
Tulajdonosok — tulajdoni hanyad: Kazincbarcika Varosi Onkorményzat
Helyrajzi szama: 1136/19/A/36

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: lakas

Terlilet: 44 m?

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbizd az értékelés elkészitésé¢hez atadta:

¢ atulajdoni lap masolatat
e atérképmasolatot

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az dltalam szerzett 8sszehasonlité adatok, valamint a 2020.
szeptember 7-i helyszini bejirdson tapasztaltak és a Megbizdtél kapott informécick alapjan
késziilt. A helyszin az ingatlan tulajdonos képviseljének jelenlétében keriilt megtekintésre.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonnyal bir, terhelési bejegyzést a I11. rész nem tartalmaz.

A telepiilés bemutatisal

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctol 24 km-re északra, a Sajo vélgyében talalhato. Miskolc és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Kazincbarcikai jaras székhelye.

Varossa novekedését a masodik vilaghdbord utdn megindult iparosodasnak kdszonheti. Elédjei
ipari jellegl telepiilések, Sajokazinc banyészfalu és az 1920-as évek 6ta erdmiinek otthont add
Barcika. Az 1947-ben §sszevont két telepiilés mai nevét a rakdvetkez6 évben vette fel. 1954-
ben vérosi rangot kapott és ujabb falut csatoltak hozz4, Berentét. Ekkor mér tizenegyezer lakosa
volt Kazincbarcikdnak, ez hasz éven beliil meghdromszorozddott, készonhetden legnagyobb
munkaaddjanak, a sok munkaertt vonzd Borsodi Vegyi Kombindtnak, ami BorsodChem Rt.
néven ma is a régié egyik legjelent6sebb cége. A rendszervaltas korili éveket Kazincbarcika
az iparvarosok nagy részéhez hasonloan megsinylette, de sikeriilt talpra dllnia. 1999-ben
Berente levalt a varosrol.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az ingatlan a varos nyugati részén, a belvdros kizelében, tirsashdzi kornyezetben helyezkedik
el, j61 megkozelithetd szilard burkolatd utcaban. Alapellatist nyujto tizletek, intézmények,
autébuszmegalld 500 m-en beliil megtalalhatok. Az éptilet elétti dton jo parkoldsi lehetéség
van.

A kornyezet varosképileg kialakult, teriiletfejlesztésre a kozelben a jelenlegi adottsdgok miatt
nincs lehetdség. A tarsashaz teljes kdzmiiellatassal rendelkezik.

! Forras: internet
M
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A telek bemutatisa

A tarsashaz uszotelekkel rendelkezik. A telek kotstt talaju, sik felszind teriilet.
Az ingatlan a kivetkezd kozmuellatassal rendelkezik:

»  viz

e szennyviz csatorna

» elektromos energia

» pgaz

o telefon

Az épiilet bemutatisa

Az 1950-es évek végeén épiilt tarsashaz 3 1épeséhazas lapostetds, alagsor+foldszint+3emeletes
kialakitasd. A lépcséhaz alagsoraban térolok, a lakészinteken 4 db, igy Gsszesen 16 lakas keriilt
kialakitasra. Nemrég az éptilet képoros homlokzatat kijavitottak, szinezték, vij 1épes8hazi pvc
nyilaszarékat épitettek be, belitl felujitas nem tortént, a kordnak megfelcls allapotban van. Az
utcaképi megjelenés kdrnyezetbe il16. A 1épcséhazba kaputelefon hasznalataval lehet bejutni.

A Iakds bemutatisa

Avult bejarati ajton keresztiil jutunk a nyugati t4jolast foldszinti komfortos lakas elészobéjsba.
Az Bsszek6t6 rész baloldalan beépitett szekrény 4ll, szemben a konyha, jobbra nyilik a
fiirdészoba we - vel. A konyhdban 2 részes alsé-felsé tarold szekrény, gaztlizhely, a
vizesblokkban gézbojler és gazfaliftitd lathaté. A nappali két bejarattal rendelkezik, a konyha
és az eldszoba feldl, és loggia kapesolddik hozza. Az elészoba baloldalan kamra talalhatd,

A lakds hasznos alapteriilete; 44 m?

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton sédvalap

Fiigg6leges teherhordé szerkezet: tégla

Valaszfal: tégla

Vizszintes teherhordé szerkezetek: vasbeton fodém
TetOszerkezet: lapos tetd, lagyfedés

Nyilaszarok: fa szerkezetli ajtok és ablakok

Feliiletképzések: homlokzaton: k8poros vakolat
belsd falfeliileten: festés,tapéta, csempe a szitkséges helyeken
padléburkolatok: mettlachi, szényegpadld

Kdzmiellatotisdg: villany, viz, szennyviz, géz
Fltés: gazkonvektorok

Melegvizellatas: gazbojler

M
—'m—-"-w"u*m-——m._—_—w_r____—__—__““_—
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Az ingatlan értékelése;

Az épiilet kialakitdsa és megjelenése az épitéskori szokdsokat mutatja. A lakas alaprajzi
elrendezése, tdjolasa megfelel a sziikséges elvardsoknak, nincs bévitési lehetdség, csak funkeio
véltas lehetséges. Az épiilet az épitési koranak megfeleld anyaghasznélattal keriilt kivitelezéste.
A szandékos rongalasok és a felijitasok, karbantartdsok elmaradasa miatt a lakas lelakott, rossz
képet mutat. Az avult, korszeriitlen burkolatok, nyildszarok, beépitett berendezési targyak,
gazkészilékek, vezetékek cseréje sziikségszerfl, a mai kor igényeinek megfeleléen.

Osszességében elmondhatd, hogy az ingatlan véroson és épilleten beliili elhelyezkedése,
komfortfokozata kedvezé, ingatlanpiaci szempontbdl a keresett tertiletek kozé tartozik.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitasandl a TEGOVA dltal javasolt mddszert alkalmaztam, kiegészitve azl
a hitelbiztositéki érték megallapitasinal elbirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (ITEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz értékeldk Eurépai Csoportja) javaslata alapjn az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a kovetkezd lehet:

- az jraeldallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositdsbdl szarmazd profit

Jelen esctben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci médszer alkalmazhato.
Az alkalmazott modszer leirdsa:

Piaci érték definicidja alapjan a kdvetkezd:

A nyilt piaci érték egy olyan optimdlis 4rat jelent, amelyen elvarhato egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésii) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkilli értékesitése, feltételezve,
hogy

- van egy eladni szandékozo ¢l

- rendelkezésre 4ll egy, az eladas lebonyolitdsdhoz szilkséges ésszerli idotartam,

figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
- az értékek az adott id6szakban nem véltoznak
- az ingatlan szabadon értékesithetd
- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy specidlis érdekeltség(i

vagarl6 fizet

3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitisa

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az ¢vatos becslés alapjan meghatarozott éricke.
A hitelbiztositéki érték megéallapitisinak alapja a piaci érték, melynek meghatarozisara
haromféle modszer alkalmazhatd:

W
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a) a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitason alapulé értékelés:
¢) a koltségalapti értékelés.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelés:
A piaci Osszehasonlit adatok elemzésén alapulé értékelés mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi gyletek drainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, Ssszehasonlitdsaval t6rténik.
A piaci 8sszehasonlito adatokon alapulé médszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosfté tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. VEégsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

L. Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatl jelentésen
cltérd sz€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelbnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilénbozs értékformik és jogok kozstt korrekeios tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité addsvételi drakat az altaldnos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

3. Az clemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
merdszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhidzi 4gy, széllodai 4gy stb) is
alkalmazhatdak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositdé tényezbk
figyelembevételével torténik. FErtékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodosito tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kdrnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatGsagi szabalyozas:
5. A szakvéleményben az értékmddosito tényezék koziil az értéket jelentésen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmédositd hatasukat szamszerlien is meg
kell hatdrozni. Az értékmédosité tényezdk alapjén kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos
érték ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlitd adat nem 4ll
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rendelkezéste, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.
A piaci sszehasonlité adatok eclemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitdsanal

alkalmazott killonleges megkdiések:
Az értékmobdositd tényezdk értéknoveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértekeéig

vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasa soran.
Hozamszdmitdson alapulo ériékelédsi modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értcket. Az
érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapy modszer:

A koltségalapt érték megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allftasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt

16v6 1étesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds mddszer nem 4all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatirozisa

3.3.1. A teriilet ingatianpiaci elemzése:

Az ingatlan vdroson belili elhelyezkedése kedvez6. A komyéken hasonld paraméter(i,
értékesithetd ingatlanok a szabadpiacon talalhatok.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci Osszehasonlité médszer alkalmazaisaval kozelitettem meg a
realis piaci forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmilt évtizedben kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasdgi valsag az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintette.

Viszont a kedvezd gazdasigi koriilmények és a bankok finanszirozasi aktivitdsa az utébbi 3
évben jelentGsen fellenditette az ingatlanpiacot. A figyelem kizéppontjaban az 0j lakés épitések
allnak. A befektetbk érdeklédésével parhuzamosan igen erdteljes maradt az bérleti kereslet is.

A Xkereslet tovabbra is élénk a kereskedelmi-, az irodapiaci és az ipari ingatlanok piacdn
egyarant.

A hazai statisztikat tekintve a lakds ingatlanok &remelkedése Kazincbarcikdn elmarad az
orszagos atlagtdl, a lakohdzas ingatlanok dremelkedése viszont joval az orszégos atlag felett
vannak. Az egyéb tipusu ipari, lizleti, mezdgazdasagi ingatlanok esetében atlagosan az
véleményezhetd, hogy a alacsony az aremelkedés. A CSOK kedvezb hatassal van a hasznalt
lakas piacra.

Az ingatlan keresettsége dtlagos mértéklinek mondhatd.
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Az ingatian forgalmi értékének

- értékndveld tényezoi:
- infrastruktira
- varoson beliili elhelyezkedés

- értékesbkkentd tényezéi:
- energetikailag nem felel meg a mai kévetelmények (hészigetelés hidnya, rossz ablakok)
- avult anyagok, rossz miszaki dllapot

333 A biaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

forras: ingatlan.com

1ésszehasonlito ingatlan

Kazincbarcikan a M4jus 1. uton tégla épitésti, tehermentes azonnal birtokba vehet lakss.

A lakas tulajdonsagai: tégla épitésh tarsashdz, 4 m2 erkély, 2. emelet, nagy konyha mianyag
nyilaszardk feltjitandd

2 iisszehasonlit’é ingatlan ,
Kazincbarcika Epit6k Gtjan feltjitott lakas eladd. 52m2 -es 2 szobas+ erkélyes, 2. emeleti. Uj
milanyag nyilaszarék. Gaz konvektoros filités. Tehermentes, azonnal kslt6zhetd

3 tsszehasonlitd ingatlan

Kazincbarcikan a Korhdz kézelében a Méjus 1 uton kész panelprogramos, 4 szintes tarsashdz
2. emeletén eladé 1 szoba+ lakdkonyhas, nagy erkélyes garzon lakés. Gaz konvektor fiités
van. Mianyag ablakok, 1j acél biztonsagi ajté van. Nagy beépitett szekrények vannak és egy
kis spajz. A lakés beliilrdl feltjitandé. Tehermentes, azonnal ksltozhetd.

PIACI ERTEK MEGHATAROZASA

Megnevezés Targyi ingatlan Hasonlité 1. Hasonlito 2. Hasonlito 3.
az ingatlan cime: Mijus 1 u.30 Mijus 1 u 46 Epitdk u 12 Méjus 1 u.
fonkcid lakds lakds lakds lakas
telek teriilete (m2)
Felépitmény hasznos (reduké]_t) 44 45 59 45
alapt. (n2)
ajanlat dra (Ft) 6 450 000 9 000 000 5 990 000
ajdnlat ideje (év) 2020 2020 2020
ajanlat jellege kindlat kinélat kinalati
hivatkozési szim 30741838 31451444 30917524
fajlapos ajanlati ar (Ft/m2) 143 333 170 077 133111
Ertékbefolydisold tényerdk '
ajanlat / ¢ladas ajdnlat ajénlat ajanlat
ajanlat ideje AZONos azonos azonog
elhelyezkedés fsz 4 2.em. 2.em 2.em.
kbmyezet AzONOS AZonos az0nos
épiiletdllomany nagysdga azonos azoNos 47Z0oNnos
az épiilet kora, kialakitisa azonos 4ZONnos AZO10S

m
T R A B S —
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miiszaki allapot jobb jobb. iobb
utca feldli meghdzelithetbség azonos azonos azones
Rorrekcids tényezdk
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,9 0,2 0,9
féldrajzi elhelyezkedés 1 1 1
kérmyezet 1 1 l
alapterillet nagysaga 1 1,05 1
miiszaki allapot 0.8 0,7 0,85
az épilet kora, kialakitisa 0,9 0,9. 0,9
telken Iév6 fekvés 1 1 1
felszereltség 0,95 0,9 0,85
funkeid 1 1 . 1
Korrigdlt egységdr (Ft/m2) 88 236 91130 77 900
Hasonlitd dtlagdr (Frim2) 85755
Becsiilt érték (F1) 3773230
Becsiilt érték kerekitve(Fit} 3 800 000

Az értékbecslés targvat képezd lakas ingatlan beesiilt forgalmi értéke,
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé mdédszerrel

3.800.000,- Ft
azaz
harommillié-nyolcszazezer forint.

mely nem tartalmaz AFA-t.

Ezen értékelési bizonyitvany 2 példanyban a piaci érték megéllapitisara készilt a Megbizo
részére, semmilyen mas célra nem hasznalhato fel!

Az értékelés érvényességi idejét 180 napban adom meg. Az értékelés szemrevételezés alapjan

tortént,

Mis kolc, 2020.szeptember 8.

Gombdos Agnes
ingatlanforgalmi szakértd
isz. 2908

Kazincharcika, Majus 1. w. 30 sz. fsz. 4. alatti ingatlan Oldal 9




Nem hiteles tulajdoni Iap Nem hieeles wiajaom fap

Nem fteles tulaydon: lap

Nem hiteles tulajdoni tap

B-A-T Mege korrminyhivatal Foldhivataiz Fooastity
3789 Edkiéry Lstvin Mrily iz SNA
Mem hiteles tulajedoni lap - Szemle masclat
Nlegrendalés sadm: 39 005/3257 /2029
2020.069, 03

KAZIN TBARCTIRA
Baltaralet I136/19/8736 halyratel szém

Nem hiteles tulajdoni lap

P00 KASINCBARCIMA Mijoe 1. ot 0. foldezant. avybo: 4.

TRESZ
1. &z egydn dnalle iagatian aclatai: g
megneverds teriilet  azobak wzimz eaumet hanyad tulagthe@iiﬁdflﬁ§»}é
w2 agiau/E5L lj -
lakaz 44 9 u

Bayogysd hatdresat: 999949/1%94.05 .08

2. bejegysé hatdvozat: 35477/1994.01.22
Tarsanhdsz

Az ondlls ingatlanhor tavtoeznak az 2ls pits okizathan maghat é::o;;ié;t helyizdgok.
i

T RESZ

L. telajdeni hanyad: 1/)
bajegysd hatdrozat, érkazémi idd: 354977/1994 01 29
jegoim: erecdeti Eelvdtal
Jogallaz: bulajdorag
new: KALIMCBARCIKA VARCSI SAMORMANYSAT
wim: M0 FAZTHCBARCIEA F§ bdpy 4.
torgsazdm. 1520446
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

doxi lap
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Nem: hiteles tula

Nem hiteles tulajdoni lap
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