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1L.ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Barcika Szolg Kift. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1 sz.) meghizdsabél elkészitettem
a Kazincbarcika, Munkicsy tér 3 sz. III/15 alatti lakds ingatlan forgalmi értékbecslését,

Az értékbecslés targyit képez ingatlan becsiilt forgalmi értéke
a bemutatott médszer alapjan
7.800.000,- Ft

azaz
hétmillio-nyolcszézezer forint

Megjegyzés:

Fenti érték kifiritett, per-igény és tehermentes Aallapotra vonatkozik, iires, s azonnal
bekoltozhetd allapotot tételezett fel, AFA-~t nem tartalmaz.

Az értéket a piaci 8sszehasonlitd modszer bemutatdsdval hataroztam meg a 2020. szeptember
7-1 helyszini szemle alapjan, a 2020.szeptember 8-i fordulénappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitisa, a Megbiz6 részére.

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatasai alapjan
késziti el.

Az ¢rtckeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysdgaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizd személyes szempontjai, a
szakértd mindettd] fiiggetlentil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt, melybdl 1 pld. a megbizéé, 1 pld. a szakértéké.

Az értékelés 180 nap id6tartamra érvényes.

Miskole, 2020. szeptember 8.

ingatlanforgaimi szakért6
i.sz: 2908
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1, Az ingatian adatai

Cim: Kazincbarcika, Munkécsy tér 3 sz. III/15
Tulajdonosok — tulajdoni hanyad: Kazincbarcika Varosi Onkorméanyzat
Helyrajzi széma: 1129/19/A/15

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: lakéas

Teriilet: 53 m?

2.2, Adatszolgiltatas

A Megbizé az értékelés elkészitéséhez atadta:

e atulajdoni lap méasolatat
» atérképmasolatot

Az értékbecslés fenti dokumentacio, az dltalam szerzett $sszehasonlitd adatok, valamint a 2020.

szeptember 7-1 helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbiz6tdl kapott informaciok alapjan
késziilt, A helyszin az ingatlan tulajdonos képviselSjének jelenlétében keriilt megtekintésre.

Jogi szempontok

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

A telepiilés bemutatdsa’

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abauj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskoletol 24 km-re északra, a Sajo vélgyében talilhaté. Miskolc és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Kazincbarcikai jards székhelye.

Vérossa novekedését a masodik vildghabori utdn megindult iparosodasnak készonheti. Elédjei
ipari jellegll telepiilések, Sajékazine banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erdbmiinek otthont add
Barcika. Az 1947-ben Gsszevont két telepiilés mai nevét a rakivetkezd évben vette fel. 1954~
ben vérosi rangot kapott és ujabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mar tizenegyezer lakosa
volt Kazincbarcikdnak, ez husz éven beliil megharomszorozddott, készénhetben legnagyobb
munkaaddjanak, a sok munkaerdt vonzd Borsodi Vegyi Kombinatnak, ami BorsodChem Rit.
néven ma is a régid egyik legjelentfsebb cége. A rendszervaltas koriili éveket Kazincbarcika
az iparvarosok nagy részéhez hasonloan megsinylette, de sikeriilt talpra allnia. 1999-ben
Berente levalt a varosrol.

Telepiilésen belitli elhelyezkedés

Az ingatlan belvarosi, tirsashazi kérnyezetben helyezkedik el, jol megkozelithetd szilard
burkolat Gton. Alapellatast nyujto tizletek, intézmények, autdbuszmegalld 500 m-en beliil
megtalalhatdk. Az épiilet kézelében jé parkolasi lehetdség van.
A kornyezet varosképileg kialakult, teriiletfejlesztésre a kizelben a jelenlegi adottsagok miatt
nincs lehetdség. A tarsashaz teljes kdzmiiellatassal rendelkezik.

! Forrds: internet
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A telek bemutatisa

A tarsashazhoz szotelek tartozik. A telek kétott talaj, sik felszind terdilet.
Az ingatlan a kévetkez6 kdzmiellatassal rendelkezik:
* viz

* szennyviz csatorna
» elektromos energia
o tivhé

e gaz

e telefon

Az épiilet bemutatasa

Az 1960-es évek elején éptilt tarsashaz 3 1épcsthazas magastetds, alagsor-+foldszint+3emeletes
kialakitast. A Iépcséhaz alagsoraban tarolok, a lakdszinteken 4 db, igy 6sszesen 16 lakas keriilt
kialakitasra. Az épiilet kopott képoros homlokzatd, a 1épcséhaz a koranak megfelelé allapotban
van. Az utcaképi megjelenés kdrnyezetbe ill6. A 1épcséhazba kaputelefon hasznalatdval lehet

bejutni.

A lakds bemutatisa

Uj pve bejarati ajtén keresztiil jutunk a keleti és déli tajolasa III. emeleti dsszkomfortos lakas
elészobajaba. Jobbra nyilik egy kamra, mellette van a fiirdészoba we-vel. Szemben a kenyha
talalhatd, 0j tarolo szekrénnyel, gaztlizhellyel. A kézlekedd végén, bal oldalon érhetd el a keleti
tdjolasu nappali, melybdl a hal6szobaba lehet jutni.

A lakds hasznos alapteriilete: 53 m?

Alkalmazott anyagok:
Alapozas: beton savalap

Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla

Valaszfal: tégla

Vizszintes teherhordé szerkezetek: vasbeton f6dém
Tetdszerkezet: magas tetd, cseréphéjazat

Nyilaszarok:pve bejarati ajto, fa szerkezetil ajtok és ablakok

Feliiletképzések: homlokzaton: képoros vakolat
belsé falfeliileten: festés, keramia a sziikséges helyeken
padléburkolatok: pve, keramia,laminalt parketta

Kozmiiellatottsag: villany, viz, tAvhé, szennyviz, gz
Ftés:kézponti- radidtorok

Melegvizellatas: kbzponti

Az ingatlan értékelése:

L e —— e T e
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Az épiilet kialakitdsa és megjelenése az épitéskori szokdsokat mutatja. A lakas alaprajzi
elrendezése, tajolasa megfelel a sziikséges elvarasoknak, nincs b8vitési lehetdség, csak funkcio
valtas lehetséges. Az épiilet az épitési koranak megfeleld anyaghasznalattal keriilt kivitelezésre.
A lakas megjelenése feljitott, dllapotot mutat. A fiirdészoba felijitdsa megtbttén €s az
mindennapi hasznalatra alkalmas. A padléburkolatok cseréiét is elvégezte a bérld, azonban a
szobakban talalhaté laminaltpadlo nem szakszerlien lett beépitve, igy ez nem alkalmas a
hasznalatra, mivel 16bb helyen felpuposodik, Ezek javitdsa a bontdssal jard sériilések miatt nem
lehetséges. A lakas festése is megtortént, de néhany helyen nem keriilt Iekapardsra a tapeta, igy
azt le kell kaparni és tijra festeni.

Az ablakok cseréje, festés idészer(,

Osszességében elmondhaté, hogy az ingatlan varoson és épiileten beliili elhelyezkedése,
komfortfokozata kedvezd, ingatlanpiaci szempontbdl a keresett teriiletek kézé tartozik.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitdsanal a TEGOVA dltal javasolt mddszert alkalmaztam, kiegészitve azt
a hitelbiztositéki érték megallapitasanal eldirt kévetelményekkel.

3.1. Az értékelés maodszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkdz értékelsk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkdzérték
meghatarozasanak alapja a kévetkez0 lehet:

- az Gjraeldallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbol szdrmazé profit

Jelen esetben az értékelés céljdt és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci médszer alkalmazhato.
Az alkalmazott madszer leirasa:

Piaci ériék definicioja alapjdn a kivetkezo:

A nyilt piaci érték egy olyan optimalis drat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésil) készpénz ellenében vals, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy
- van egy eladni szandékozd fél

- rendelkezésre all egy, az eladds lebonyolitasdhoz szitkséges ¢ésszerll idStartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idGszakban nem véltoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy specilis érdekeltségli

vasarlo fizet

3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki ériék fogalma, megallapitdsa

A hitelbiztositéki ériék valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatarozott értéke.

e
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A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozasara
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés;

b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a koltségalapy értékelés.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelds:
A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtértént, konkrét és ismert
adésvételi igyletek 4rainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A piaci 8sszehasonlftd adatokon alapuld médszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztdsa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.,
4. Ertékmoédosité tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapériék médositasa, fajlagos érték szamitsa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az &sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi ethelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen
eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékel6nek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kilonboz6 ériékformak és jogok kozétt korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvéieli drakat az dltalanos forgalmi add nélkill kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészdmok vagy kapacitdsi szAmok (tanterem, korhézi dgy, széllodai dgy stb.) is
alkalmazhatdak.

4, A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositdé tényeztk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentSs, értéket
befolydsold tényez6 vehetd fel, amely az dsszechasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemz0.
Az értékmddositd tényezék kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4,2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kérnyezeti szempontok:

4.7. Alternatfv hasznositis szempontjai;

4.8. Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:
5. A szakvéleményben az értékmodositéd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolydsolbkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatisukat szdmszer(ien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet péld4ul az ipartelep, ahol a {Sldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal
alkalmazott killénleges megkotések:

Az értékmodositd tényez6k értékndveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig
vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitésa soran.

Hozamszdmitdson alapuld ériékelési modszer:

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerills kiaddsoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le
szarmazd tiszta jovedelmek jelenéricke.

Koltségalapui médszer:

A koltségalapt érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jra-el6allitasi koltségébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé
foldtertilet értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt

16v6 1étesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatdrozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan belvarosi elhelyezkedése kedvezd. A kdrnyéken hasonld paraméterii, értékesithetd
ingatlanok a szabadpiacon talathatok.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci Gsszehasonlité mddszer alkalmazasival kozelitettem meg a
redlis piaci forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult évtizedben kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasagi valsag az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintette.

Viszont a kedvezd gazdasagi koriilmények és a bankok finanszirozdsi aktivitisa az utobbi 3
évben jelentdsen fellenditette az ingatlanpiacot. A figyelem kézéppontjaban az 0ij lakés épitések
allnak. A befekteték érdeklédésével parhuzamosan igen erételjes maradt az bérleti kereslet is.

A kereslet tovabbra is élénk a kereskedelmi-, az irodapiaci és az ipari ingatlanok piacan
egyarant.

A hazai statisztikat tekintve a lakas ingatlanok aremelkedése Kazincbarcikén elmarad az
orszagos atlagtol, a lakohizas ingatlanok dremelkedése viszont joval az orszagos atlag felett
vannak. Az egyéb tipusu ipari, iizleti, mezbgazdasdgi ingatlanok esetében atlagosan az
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véleményezhetd, hogy a alacsony az dremelkedés. A CSOK kedvezé hatassal van a hasznalt

lakés piacra.
Az ingatlan keresetisége dtlagos mértékiinek mondhatd.

Az ingatlan forgalmi értékének

- értékniveld tényezdi:

- infrastruktira

- varoson beliili elhelyezkedés
- felbjitott miiszaki 4llapot

- értékesikkento tényezdi:
- zsakszoba
- energetikailag nem felel meg a mai kévetelmények ( hészigetelés hidnya, rossz ablakok)

3.3.3 A piaci isszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

forras: ingatlan.com

1osszehasonlité ingatlan

Kazincbarcika kdzponti részén, az Egressy Béni téren tulajdonostol eladé egy két szobas
masodik emeleti lakds. Az ingatlan tehermentes, valamint nincs kozmil tartozisa. Fébb
jellemz6i:A nyilaszarok cserélve lettek milianyagra. Fa szalag parkettds a nappali és a hald. A
konyhai siitd gazzal miksdik. A hadldszoba francia erkélyes. A lakas felujitandé allapotd,

butorozatlan.

2 dsszehasonlito ingatlan

Az ingatlan Kazincbarcikdn, Egressy Béni fiton, csendes kdrnyezetben, kozponti helyen
taldthatd, 52 m2-es két szobas 2. emeleti igényesen feltjitott, jelenleg irodaként miikodé lakas
elado. Igény szerint minimdlis raforditassal, akar lakdsnak is visszaalakithatd.

3 dsszehasonlito ingatlan

Eladé egy lires, atlagos allapotd, méréords flitési rendszerrel felszerelt lakas.

Kilatas a parkra, csendes kérnyék, j6 lakokozosség. Tehermentes ingatlan, azonnali kéltozéssel
megvéasarolhato,

PIACI ERTEK MEGHATAROZASA

Megnevezés Targyiingatlan | Hasonlité 1. | Hasonlité 2. Hasonlito 3.
az ingatlan cfme: Munkécsy t. 3. Egressy u Egressy v.24 Pollack M
funkeid lakés lakds lakas lakds
Felépitmény hasznos alapt, (m2) 33 59 52 45
ajénlat 4ra (Fi) 11 806 000 12 500 000 § 200 000
ajanlat ideje (év) 2020 2020 2020
kindlat kinalat kinalati

ajanlat jellege

hivatkozasi szdm 31659949 31034755 31732430
fajlagos ajanlati ir (Ft/m2) 200 000 240 385 182 222

Ertékbefolydsold tényerok
ajinlat / eladds ajanlat ajanlat ajanlat

a!'finlat idc!'e aZonos azonos 470N0s
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elhelyezkedés 3.em Z.em, Z.em 2.em.
kbmyezet azonos AZ0N0s azonos
épliletallomany nagysdga azonos azZonos aZonos
az éplilet kora, kialalkitisa azonos azonos AZONOS
mgzaki dllapot jobb jobb jobb
utca fel6li megktzelithetbség 4ZONOS azonos aZOoNos
Korrekcids tényezlk
ajdnlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,9 0,9 0,9
fldrajzi elhelyezkedés 1 1 1
kérmnyezet 1 1 1
alapieriilet nagysdga 1,1 1 4,9
miiszaki dllapot 1 0,75 0,75
az épiilet kora, kialakitisa 1 1 1
telken [évé fekvés 1 1 1
felszereltség 1 0,9 0.9
funkecid 1 1 1
Korrigdit egységdr (Ft/m2) 198 000 146 034 99 630
Huasonlité dilagdr (Fit/m2) 147 838
Becsiilt érék (Fi) 7 838 058
Becsiilt érték herekitve(Ft) 7 800 000

Az értékbecslés targyat képezd lakas ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld modszerrel

7.800.000,- Ft
azaz
hétmillio-nyolcszazezer forint.

mely nem tartalmaz AFA-t,

Ezen értékelési bizonyitvany 2 példanyban a piaci érték megéllapitasara késziilt a Megbizé
részére, semmilyen mas célra nem hasznalhato fel!

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

Mis kole, 2020.szeptember .

»

Gom gnes
ingatlanforgalmi szakérté
isz. 2908

Kazincbarcika, Munkdacsy tér. 3 sz. [II/15 . alatti ingatfan Oldal 9




Nem hiteles tulajdoni Lap Nem hiteles tulajdoni fap

i
g B-8-Z. Megyel Kormiryhivatal. Faldhivateli Fsosatily
" U780 BdelSny Istvin irly itja SHA Cldaly
W
"’é‘ Neeri Biitekes fxdajdoni tap « Sremfe manolnd
W Megrenciés szim 30005/3257 172020
ped 2020, 09.07
V'g XAZINCRARCIKA
5 Beltexilet 1129/19/8/15 helyrajei szdm
e ghdz kilinlap
3760 KAZINCRARCIKA Muckidcmy tér 3. 3. smelek. ajtécls.
LEESE
1. Az egyéh Bnalld ingatlan adatai;
megnavazda terfilak  ezobik zzima sdamei hAnyad
m2 egénu/fal
laki= 3% [V
Be jagysd hab&rosat: 999970/1996.02.15
2. bujegyné habirozat: 39821/1394.09.95
Taxaaabin
Az 4nalld ingatlanhes tavtoznal az zls pitd okivathan meghatir
. ILRESE
& 1. tolajdoni hdayad: L/1
:_‘ bejagysh hatdrezat, srkendai idd: 39921,1994.09 .06
g Jogedm srecdeti falvétal
= jogdllist kulajdonos
BN fév: KA IHCBARSTKA VAROST SHHORMANYZAT
E wim 3700 KASTMCRRACIKA FS tér 4.
tdrzmasdm LHI26456
7]
=
;g HEN TARTALIA
E (AP VIGE
Z
&
=
el
=
"
#
Zﬁ

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomi lap

Nerm hiteles mlajdom lap

Nem hiteles ulajdoni lap
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