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1.ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Barcika Szolg Kft, (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1 sz.) megbizasébdl elkészitettem
a Kazincbareika, Munkacsy tér 3 sz. I1/10 sz. alatti lakas ingatlan forgalmi értékbecslését,

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke

a bemutatott médszer alapjan
6.900.000,- Ft

azaz
hatmillié-kilencszazezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték kiliritetf, per-igény és tehermentes Aallapoira vonatkozik, iires, s azonnal
beksltozhetd 4llapotot tételezett fel, AFA-t nem tartalmaz.

Az értéket a piaci 0sszehasonlité médszer bemutatisaval hatdroziam meg a 2020. szeptember
7-i helyszini szemle alapjan, a 2020.szeptember 8-i fordulénappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megéllapitdsa, a Megbizd részére.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
clvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgéltatasai alapjn
késziti el.

Az értékeld altal meghatirozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatirozast nem befolydsoltak a Meghiz6 személyes szempontjai, a
szakértd mindettél figgetlenii] allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 2 példanyban készilt, melyb6l 1 pld. a megbizog, 1 pld. a szakértdké.

Az értékelés 180 nap idétartamra érvényes.
Miskolc, 2020. szeptember 8,

Gog) lgnes

ingatlanforgaimi szakértd
1.s7: 2908

Kazincbarcika, Munkécsy tér. 3 sz, II/10 , alaiti ingatlan Oldal 2




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagligyi szakért6 i.sz: 2908 ‘

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, Munkécsy tér 3 sz. I1/10
Tulajdonosck — tulajdoni hanyad: Kazincbarcika Varosi Onkorményzat
Helyrajzi szédma: 1129/19/A/10
Fekvése: beltertilet
Megnevezése: lakas
Teriilet: 47 m?

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbizb az értékelés elkészitéséhez atadta:

e atulajdoni lap masolatat
e atérképmasolatot

Az értékbecslés fenti dokumentacio, az dltalam szerzett §sszehasonlité adatok, valamint a 2020,

szeptember 7-1 helyszini bejardson tapasztaltak és a Megbizétol kapott informéciok alapjan
késziilt. A helyszin az ingatlan fulajdonos képviseléjének jelenlétében keriilt megtekintésre.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonnyal bir, terhelési bejegyzést a I1I. rész nem tartalmaz.

A telepiilés bemutatisal

Kazincbarcika észak-magyarorszdgl véaros Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctol 24 km-re északra, a Sajé vilgyében taldlhaté. Miskole és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Kazincbarcikai jards székhelye.

Virossa ndvekedését a masodik vildghaboru utdn megindult iparosodésnak koszonheti. Elédjei
ipari jelleg(i telepiilések, Sajokazine banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erémunek otthont ado
Barcika. Az 1947-ben dsszevont két telepiilés mai nevét a rakovetkezdé évben vette fel. 1954-
ben vérosi rangot kapott és ujabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mdr tizenegyezer lakosa
volt Kazincbarcikanak, ez hiisz éven belill meghdromszorozddott, kdszonhetoen legnagyobb
munkaaddjanak, a sok munkaerdt vonzd Borsodi Vegyi Kombinatnak, ami BorsodChem Ri.
néven ma is a régié egyik legjelenttsebb cége. A rendszervaltas koriili éveket Kazincbarcika
az iparvarosok nagy részéhez hasonléan megsinylette, de sikeriilt talpra dllnia. 1999-ben
Berente levalt a varosrdl.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az ingatlan belvérosi, tarsashdzi kérnyezetben helyezkedik el, jol megkozelithet6 szilard
burkolati1 Gton, Alapellatast nydjté iizletek, intézmények, autébuszmegallé 500 m-en beltl
megtalalhatdk. Az épiilet kdzelében jo parkoldsi lehetdség van.
A kérnyezet varosképileg kialakult, teriiletfejlesztésre a kézelben a jelenlegi adottsdgok miatt
nincs lehetség. A tarsashaz teljes kozmiiellatassal rendelkezik.

1 Forras: internet
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A telelt bemutatisa

A tarsashézhoz Uszételek tartozik. A telek kotsitt talaju, sik felszini teriilet.
Az ingatlan a kévetkez6 kézmuellatassal rendelkezik:

e viz

» szennyviz csatorna

¢ clektromos energia

e tavhé
o g4z
e telefon

Az épiilet bemutatasa

Az 1960-es évek elején épitlt tirsashaz 3 1épcséhizas magastetds, alagsortfoldszint+3emeletes
kialakitdst. A lépcs6haz alagsoraban tarolok, a lakdszinteken 4 db, {gy 6sszesen 16 lakds kertilt

kialakitasra. Az épiilet kopott kbporos homlokzatt, a 1épcs6haz a kordnak megfelelé dllapotban
van. Az utcaképi megjelenés kdrnyezetbe illd. A [épcséhazba kaputelefon hasznalataval lehet

bejutni.

A lakas bemutatisa

Avult bejarati ajton keresztiil jutunk a déli tajolasu IL.emeleti dsszkomfortos lakas eldszobajaba.
Jobbra nyilik a nappali, melybdl a masik szoba érhetd el. Szemben a konyha talalhat6, mellette
van a firdészoba we - vel. A konyhdban nincs also-felsd tarolé szekrény, csak gaztiizhely
talalhato. Az elészoba baloldalan kamra van kialakitva.

A lakds hasznos alapteriilete: 47 m?

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton savalap

Fliggtleges teherhordd szerkezet: tégla

Valaszfal: tégla

Vizszintes teherhordd szerkezetek: vasbeton f6dém
Tetdszerkezet: magas tets, cseréphéjazat
Nyilaszarok: fa szerkezetl ajtok és ablakok

Feliiletképzések: homlokzaton: képoros vakolat
belso falfeliileten: festés, kerdmia és csempe a szitkséges helyeken

padléburkolatok: pve, kerdmia, parketta
Kézmiellatottsdg: villany, viz, tavhé, szennyviz, gaz
Flités:kozponti- radiatorok

Melegvizellatas: kézponti
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Az ingatlan értékelése:

Az épiilet kialakitdsa és megjelenése az épitéskori szokdsokat mutatja. A lakés alaprajzi
elrendezése, tajolasa megfelel a sziikséges elvarasoknak, nincs bovitési lehetdség, csak funkcid
valtds lehetséges. Az épiilet az épitési kordnak megfelel anyaghasznalattal keriilt kivitelezésre.
A lakas megjelenése kézepes milszaki allapotot mutat. A konyhai alsé-felsé tarolok pdtlasa,
nyildszardk cseréje, festés idoszer(.

Osszességében elmondhatd, hogy az ingatlan véaroson és épiileten beliili elhelyezkedése,
komfortfokozata kedvezd, ingatlanpiaci szempontbdl a keresett tertiletek kozé tartozik.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitasanal a TEGOVA éltal javasolt mddszert alkalmaztam, kiegészitve azt
a hitelbiztosiiéki érték megallapitasanal eldirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkdz értékelék Eurdpai Csoportja) javaslata alapjdn az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a ko vetkez0 lehet:

- az Ujraeléallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbol szarmazé profit

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

Piaci érték definicidja alapjan a kévetkezd:

A nyilt piaci érték egy olyan optimalis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetési) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkilli értékesitése, feltételezve,

hogy
- van egy eladni szdndékoz6 fél

- rendelkezésre all egy, az eladds lebonyolitasdhoz sziikséges ésszeri idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valioznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specialis érdekeltségii
vasarlo fizet

3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitisa

A hitelbiztosftéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatérozott értéke,
A Thitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatdarozésara
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés;
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b) a hozamszadmitison alapul¢ értékelés;
¢) a koltségalapu értékelés.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés:
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés méar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.
A piaci 6sszehasonlité adatokon aJapulé modszer f6 1épéset:
1. Az alaphalmaz kivalasztdsa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4, Ertékmédositd tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végsd érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen
eltérd szélsé értckeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelbnek az 8sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
tsszehasonlitani, illetve a kiilonbozs értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi drakat az altalinos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb) is
alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Frtékmodosité tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értékmddosité tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgilni kell:

4.1. Muszaki szempontok:

4.2. Bpitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadotisdgok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. K6rnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozés:
5. A szakvéleményben az értékmodositd tényeztk koziil az értéket jelenttsen befolyasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmadosito hatisukat szamszer(ien is meg
kell hatdrozni. Az értékmaddositd tényezdk alapjan kell mdédositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuléd fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd osszehasonlité adat nem &ll
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rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a f5ldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitdsanal
alkalmazott kiilénleges megkdtések:

Az értékmodositd tényezok értéknéveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig
vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitisa sordn.

Hozamszamitdason alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megallapitésa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle
szarmaz6 tiszia jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapi médszer:

A koltségalapt érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eldallitasi ksltségébol le kell
vonni az idé miildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozd
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt

1évé 1étesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatiroziasa

- 3.3.1. A terlilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan belvarosi elhelyezkedése kedvezb. A kérnyéken hasonld paraméterd, értékesithetd
ingatlanok a szabadpiacon talalhaték.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét a piaci dsszehasonlité mddszer alkalmazasaval kizelitettem meg a
realis piaci forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmalt évtizedben kialakult, az egész orszagra kiterjed gazdasdgi valsag az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintetie.

Viszont a kedvez6 gazdasagi koriilmények és a bankok finanszirozasi aktivitasa az utdbbi 3
évben jelentésen fellenditette az ingatlanpiacot. A figyelem kdzéppontjaban az 1j lakas épitések
allnak. A befektetdk érdeklédésével pArhuzamosan igen erételjes maradt az bérleti kereslet is.

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

A hazai statisztikat tekintve a lakas ingatlanok aremelkedése Kazincbarcikdn elmarad az
orszigos atlagtol, a lakéhazas ingatlanok aremelkedése viszont joval az orszdgos atlag felett
vannak. Az egyéb tipusd ipari, lizleti, mez8gazdasagi ingatlanok esetében atlagosan az
véleményezhetd, hogy a alacsony az dremelkedés. A CSOK kedvezd hatassal van a hasznalt
lakas piacra.

Az ingatlan keresettsége atlagos mértékiinek mondhato.
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Az ingatlan forgalmi értékének

- értékndveld tényezdi:
- infrastruktira
- varoson beliili elhelyezkedés

- értékesoklentd tényez6i:
- zsdkszoba
- energetikailag nem felel meg a mai kovetelmények ( hészigetelés hidnya, rossz ablakok)

- avult anyagok, kézepes miiszaki allapot

3.3.3 A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés:
forras: ingatlan.com

18sszehasonlité ingatlan

Kazincbarcika kdzponti részén, az Egressy Béni téren tulajdonostdl eladd egy két szobds
masodik emeleti lakds. Az ingatlan tehermentes, valamint nincs kdzmi tartozasa. Fobb
jellemz&i:A nyilaszarok cserélve lettek mtianyagra. Fa szalag parkettds a nappali és a hdlé. A
konyhai siité gazzal miikédik. A haldszoba francia erkélyes. A lakas felujitand6 allapotd,
butorozatlan,

2 dsszehasonlitd ingatlan

Az ingatlan Kazincbarcikédn, Egressy Béni titon, csendes kirnyezetben, kézponti helyen
talalhatd, 52 m2-es két szobds 2, emeleti igényesen feltjitott, jelenleg irodaként mitkodé lakas
eladd. Igény szerint minimalis raforditdssal, akéar lakdsnak is visszaalakithaté.

3 tsszehasonlité ingatlan
Eladé egy fires, atlagos allapotu, mér8oras fiitési rendszerrel felszerelt lakas.
Kilatés a parkra, csendes kérnyék, j6 lakokdzosség. Tehermentes ingatlan, azonnali kéltézéssel

megvasarolhato.

PIACI ERTEK MEGHATAROZASA

Megnevezés Targyi ingatlan Hasonlité 1, Hasonlité 2. Hasonlité 3.
az ingatlan cime: Munkécsy t. 3. Egressy u Egressy u.24 Pollack M
funkcié lakas lakds takas lakés
telek tertilete (m2)
Felépitmény hasznos (redukélt) 47 59 50 45
alapt. (2}
ajanlat dra (Ft) 11 800 000 12 500 000 8 200 000
ajanlat ideje (év) 2020 2020 2020
ajanlat jellege kinalat kinalat kinalati
hivatkozasi szdm 31659549 31034755 31732430
fajlagos ajanlati ar (Ft/m2) 200 000 240 385 182222
Ertékbefolydsold ténpez it
ajanlat / eladds ajanlat ajanlat ajdnlat
ajhnlat ideje AZONos 4Zonos AZ0N0S

Kazincbarcika, Munkacsy tér, 3 sz,

11/10 . alatti ingatlan

Oldal 8




GOMBOS AGNES ingatlanforgal

elhelyezkedds 3.em. 2.em 2.em.
kérnyezet azonos BZON0S azonos
éptiletdllominy nagysiga azonos 24Z0N0s 270108
az épiilet kora, kialakitasa 4Z0n08s AZOIos AZ0N0s
mfiszaki illapot jobb jobb jobb
utca fel6li megktzelithetdség AZ01108 470108 8Z0N0S
Korrekeids tényerdk
ajdnlat ideje miatt 1 | 1
ajanlat jellege miatt 0,9 0,9 0,9
f8ldrajzi elhelyezkedés 1 1 1
kémyezet 1 1 1
alapteriilet nagysdga 1,1 1,05 1
mifiszaki dllapot 0,9 0,8 0.8
az épiilet kora, kialakitasa ' 1 1 1
telken 1évo fekvés 1 1 1
felszereltség 0,9 0,9 0,9
funkeid 1 1 1
Korrigdlt egységdr (Ft/m3) 160 380 163 558 118 030
Hasonlité dtlagdr (Ft/m2) 147339
Becsiilt érték (Ft) 6 924 946
Becsiilt érték kerekitve(Fi) 6 900 000

Az értékbecslés targyat képezd lakas ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

piaci Bsszehasonlité adatokon alapuld modszerrel

6.900.000,- Ft
azaz
hatmillié -kilencszizezer forint.

mely nem tartaimaz AFA-t.

Ezen értékelési bizonyitvany 2 példinyban a piaci érték megallapitdsara késziilt a Megbizo
részére, semmilyen mas célra nem hasznalhato fel!

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

tortént.

Miskolc, 2020.szeptember 8.

Gombo gnes

ingatlanforgalmy szakértod
isz. 2908

Kazincbarcika, Munkacsy tér. 3 sz. II/10 . alatti ingatlan 0ldal 9




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=5
=
'g B-A-Z. Migyei Kormimhivatal Foldnivatati Bosatily
5 3780 Bdelény Istvin kivdly itja S2A Didal: 171
=N ) jé@
= Nem hlteles tulajdonl lap - Szembe mbsclat A Yy
B 2 Ly =
o Mezrendslés szdm: 30005/32569/2020 g
[#)
= 2020. 08,07 «‘%
2 {97
.-a KAZINCBARCIKA .
g halterilet 1183/19/A/10 helyrajzl gzdm
3700 WAZINCBARCIKE Muankicay tér 3. 2. emelet. ajtébill.
LREST
L. Az agyéb &nillé ingaklan adakai:
megnevaTés taxlilat =zobik azima szemel hanyad
m2 aqész/Fal
lakds £7 V]
Be jegqywd hatdvozat; 939970/1935.01,15
2. bejagyzé hatdrozat: 39821,/1994.09.06
Targaghis
Az Boalld ingatlanhoz
O RESZ
1. twlajdoni hanyad: 1/1

bajegyzd hatdrozat, érkezesi idé 39821/1994.0%.06
jogoim eradeti felwdtel

jogdllaz twlajdonos

névi KARIWCBARCIKA VARCSI OWMKORMANYZAT

cim: 30U KAZINCBARCIKA Fd téy 4.

térzeazdm LLITIEILE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nermn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles miajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni Lap
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