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Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés cime, megnevezése: 3700 Kazincbarcika, Majus 1 at 8. /. alatti garzon, 25 m?*-cs
komfortos tarsashazi lakas

Az ingatlan kelyrajzi szima: Beltertilet, 1138/3/A/8

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelés madja: Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi
értékbecslés

A vizsgalt ingatlan révid leirdsa: 1960 években hagyomdnyos épitési méddal épiilt, garzon, 2.
emeleti, komfortos, a Barcika Szolg Vagyonkezeld és Szolgaltaté Kft altal tizemeltetett bérlakas. A
lakds 2008-ban feltjitison ment keresztiil, avult miiszaki allapotban van.

Az ingatlan megallapitott forgalmi értéke:

A vizsgalt ingatlan becstilt forgalmi értéke korrekeiéval médosttva az értékelés fordulénapjan

3.000.000 Ft,

azaz harommillié forint

A helyszine szemle idépontja: 2020. marcius 18,
Az értékbecslés forduldpontja: 2020. marcius 23.
A szakvélemény érvényessége: 2020. jonius 23

Az ¢rtékeld neve: T6th-Varga Eva

okleveles értékbecsla

Kazincbarcika, 2020. marcius 23,




1. A Megrendel6 adatai, utasitasa

A Megrendelé neve: BARCIKA CENTRUM Kft
Cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.
Kapcsolattartd, telefonszama: Fehér Laszlo 06 (20) 393-2051

A Megrendelo utasitasa:

A Megrendelé megbizza BELVAROSI Ingatlan Studiét (Téth-Varga FEva) Megbizottat, hogy
Kazincbarcika belteriilet, 1138/3/A/8. hrsz.-on nyilvéntartott, természetben Kazincbarcika, Iskola
koz 1. szam 1. emelet 4. ajté alatti lakdingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasara. Megbiz6
jelenleg kezeli az adott ingatlant, értékesfteni kivanja. A tulajdonos kérése, hogy egy fiiggetlen
értékbecslé is hatarozza meg az ingatlan piaci forgalmi értékeét.

2, Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:
Az ingatlan (piaci) értékének meghatdrozasa

Az értékélés modszere:
Piaci 8sszchasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés,

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak harom hagyomanyosnak tekinthetd, hazankban is
elfogadott értékbecslési modszere van a 25/1997. (VILI) PM Rendelet értelmében. Ezek a
hozamszamitason alapulé, a piaci osszehasonlitason alapuld, valamint az ujraeldallitasi
kiltségen, vagyis potlasi k6ltségen alapuld megkdzelités. Tekintettel az értékbecslés céljdra, a vizsgalt
ingatlan funkcidjara és hasznositdsi modjara az értékbecslésre a piaci Gsszehasonlitdé modszert
tartottam alkalmasnak.

Az értékelés soran a TEGOVA nemzetkdzileg is elfogadott értekelési ttmutatdjat vettem figyelembe, a
hazai eléirasokat, és elvarasokat betartva végeztem el. A piaci érték meghatarozasat a vizsgalt ingatlan
kérnyezetében értékesitett, hasonld ingatlanok fébb tulajdonsagait hasonlitottam a vizsgalt
ingatlané¢hoz.

Az Osszehasonlitds lényege, hogy egyazon telepiilésen, koizel azonos helyen , azenos’hasonléd
paraméterekkel rendelkezd ingatlanok eladasi dron tortént fajlagos &r meghatarozasa.

Az 8sszehasonlitas 1épesei a kivetkezOk:

Adathalmaz 5sszedllitisa

Az adatok elemzése

A fajlagos alapérték meghatarozasa
Ertékmddosito tényez6k meghatarozésa
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5. Ertékmé6dosito tényezdk figyelembe vételével a fajlagos érték kiszdmitdsa
6. A vizsgdlt ingatlan forgalmi értékének kiszamitdsa

3. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

3.1. Regionalis elemzés

Kazincbarcika az Fszak-Magyarorszagi Régioban, Borsod-Abatj-Zemplén Megye harmadik
legnagyobb vdrosa, a 2018.-es mérés alapjén 26.337 f8 lakosdval. A tengerszint feletti magassdga
137 méteren van, a Biikk nytlvényai veszik koriil, a Sajé medencében helyezkedik el. Teriilete
36,64 km? A Kazincbarcikai Jards székhelye, a megye kozpontjatdl, Miskolctél északra minddssze
24 km-re fekszik. A telepiilést a 26-os fottvonal szeli 4. A telepiilés 1954-ben kapott vérosi rangot:
Sajokazinc, Berente és Barcika egyesiilésével jott létre. A Szobrok vérosa, Terek varosa, Sportvaros,
Hild érmes, manapsag pedig a KolorCity brand elnevezést kapta.

MAGYARCRSZAG

Yebzignzputian &s klizleltedéne

Dt et 08,

Kazincbarcika az orszigon beliili elhelyezkedése

A vdros legnagyobb ipari beruhdzdsa az 1950 évek vége felé a Borsodi Vegyi Kombinat volt,
Jjogutodja BorsodChem, mely a mai napig is meghatdrozé szerepet t6lt be a foglalkoztatottsdg terén a
varos életében. 1973-as adatok alapjdn 5425 embernek nyGjtott kenyérkereseti lehetSséget. A
kdrnyek banydi t5bb szdz embernek adtak munkat, de sajnos azok a banysszat visszafejlesztése miatt
mind bezdrtak. A varosban jelenleg az orszdgos atlag feletti a munkanélkiili réta. 6 altaldnos iskola, 4
kozep1sk01a szamos kozintézmény és sportlétesitmény miiksdik a teleptilésen.

MAYV és Volan kizlekedése szervesen kapcsolddik az orszagos haldzatba.
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3.2. A kozvetlen kérnyék elemzése
A vizsgalt ingatlan lakoingatlan, mely Kazincbarcikdn a belvaroshoz kdzel fekszik, 1960-as években

¢plilt hagyomanyos épitési mddon. Jelenleg lakdingatlanként funkciondlt. Ezek a lakasok kordbban
Kazincbarcika Varosi Tandcs tulajdondban voltak, ahol tandcsi bérlakdsokka lettek atmindsitve.
Privatizdci6 alkalmdval egyes ingatlanok magankézbe keriiltek, a t5bbi a jogutéd Kazincbarcika
Varosi Onkorményzat tulajdona lett. Jelenleg szocidlis bérlakasként miksdik.
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Térképrészlet (Majus 1 1t 8.)

A vizsgilt ingatlan hasznalat szerinti besoroldsa: Kazincbarcika belteriilet, lakéteriilet. A
kornyezetére jellemz6, hogy kevésbé rendezett, a belvarostdl tivolabb fekszik. Kozbiztonsag
szempontjabol is jénak mondhatd, akir a viros egésze. A VOLAN megilléja is kdnnyen elérheto.
Szamos oktatdsi intézmény (4ltaldnos iskola, szakkdzépiskola) is gyalog 5-10 percre talalhatd. A
Mezey Istvan Mivészeti Kozpont szdmos kulturdlis esemény szinhelye, mely szintén 5 petcre
helyezkedik el a vizsgélt ingatlanhoz. Nagy élelmiszerhalézat (COOP, SPAR) gyalogosan 3 percen
beliil elérhetd. A vérosban 1évd 5 bank koziil 1 par percen belill megkozelithets.

4. Az ingatlan leirasa

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A nyilvantartasi llapot bemutatdsa a Fliggelékbe csatolt 2020. mércius 16- i keltezésti, nem hiteles,
szemlés tulajdonlap masolat alapjan t&rtént:

Teriileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szdma: 1138/3/A/8
Az ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Majus 1 1t 8. 2/8.

Tulajdonlapon széljegy nem talalhato.




L. rész

Az ingatlan megnevezése:
Terlilete:

Szobak szdma:
Tulajdonforma:

IL. rész
Tulajdoni hanyada:

bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:

tulajdonlas jogeime, és ideje:
jogallas:

név:

cim:

torzsszam:

I11. rész

lakds

25 m?
00
tarsashaz

1/1

31990/1995.02.28.

eredeti felvétel

tulajdonos ‘
Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
3700 Kazincbarcika F6 tér 4.
15726456

Nem tartalmaz bejegyzést

4.2, Az ingatlan természetbeni leirasa

A héztémb hagyomdnyos épitési médon, tégla falazattal épiilt, melyben 3 lépcs6haz talilhato,
hiromemeletes szintenként harom lakéassal. Tetbzete lapostetd, szigetelt. Az épiilet elott kb, 5 db
gépkocsi parkolasara alkalmas parkold létesiilt. Az épillet mogott két darab, kulcesal zarhato,

fémracsos szeméttarolot helyeztek el.
A teljes épiilet alatt pincék sorakoznak. Valamikor széntlzelésiiek voltak ezek a lakasok, és minden

lakdshoz széntarolé tartozott. Ma mér ezen pincék funkeidja jelentdsen megvaltozott.
Az épiiletbe a fokapun szamkombindcids zérral vagy kulcesal juthatunk be. A lakéingatlan liftet

nem miikddtet. .
Az épiilet 1976-ban jelentds belso fellyjitdson, korszerlisitésen esett at:

o Korabbi széntiizeléses fitést gdzkonvektoros fiités valtotta fel
¢ Melegviz ellatast vizatfolyasos gazboyler latja el
o A lépcsOhdz falazatat diszperzios festékkel tobbszor atfestették, alul olajlabazatot kapott

Idészakos, kotelezd biztonsdgtechnikai feliilvizsgalaton esik 4t az adott éplilet, tliz-, ¢rintés- és
villdmvédelem szempontjabol.




4.3. Az ingatlan alaprajzi elrendezése

A vizsgélt ingatlan garzon, komfortos, 1. emeleti 25 m3-es alaptertilet(i, 265 cm-es belmagassig(l,
keleti tajolasu, kevésbé j6 elrendezéssel.

Hatranyai: a WC a flirddszobdban taldlhat6, nincs erkély.

A lakds Osszességében a kivetkezd alaprajz szerinti elrendezésben az alaprajz utdni helyiségleltar
szerinti helyiségeket foglalja magaba.

A lakdshoz hozzétartozik még az alagsorban egy 12 m®es trols, mely valamikor mosékonyhaként
funkcionalt. Kulecsal zérodik a fémajt, és egy szellézGablaka is van. Falai mésszel festettek,
padldburkolata beton, villamos drammal ellatott.

Alaprajz a Fiiggelékben taldlhatd.

4.4. Az ingatlan miiszaki leirdsa, diagnosztikaja

A lakasban az épitése 6ta (1960) korszerlisités igen, de egyéb felujitds nem tortént.
A jelenleg nem lakott az ingatlan. '

Falak, valaszfalak: téglabdl épiilt, glettelt, festelt, bedzas nyomai nem észlelhetd.

Nyilaszarék: A rosszul zar6dé, eredeti fa deformdlt ablak. A beltéri ajté fabol késziiltek, a bejarati
ajté eredeti fa, nyithato ablakkal.

Burkolatok: A padléburkolat a szobdban avult allapot(i, valamikor lakkozott parketta, az egyéb
helyiségekben mozaiklappal fedettek. A fiirdészobdban vizes blokknal csempe boritas talalhato.

Csatornazas, szennyvizkezelés: Koziizemi halézatba bekotstt, duguldsra utald nyom nings.

Vizellatas: Koziizemi halozatba bekdtott, hidegviz ellatds biztositott. Két hidegviz egyedi mérddra
felszerelve, mikddGképes. Szivargdsra utalé nyom nem tapasztalhato.

Gazellatas: Foldgazhdlézatba bekotott, betizemelt gazkonvektorok. Egyedi mérora felszerelve.
Elektromos ellatas: Fsldkabelen keresztiil jut el. Hibara utald nyom' nem tapasztalhatd.
Gyengearam: kaputelefon

Fiités: Régi tipust gazkonvektor,

A vizsgalt lakas 6sszességében avult miiszaki allapotban van.
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4.5. Az ingatlan jelenlegi gazdasagi-pénziigyi allapot bemutatisa

A lekért tulajdonlap alapjan a vizsgalt ingatlan nem terhelt:

A vizsgalt ingatlan lizemeltetési (rezsi) koltsége az alabbiak szerint alakul:

Bérleti dij: 5.000.- Ft/ho

Villany fogyasztas: fogyasztastfiggd
Vizfogyasztés: fogyasztasfliggd
Géz fogyasztas: fogyasztastiggd

4.6. Az ingatlan jelenlegi kezelése

A vizsgalt lakds ingatlanfenntartdsat jelenleg a Kazincbarcikai Barcika Szolg  Vagyonkezeld és
Szolgaltaté Kft végzi. A varosban 40 sajat tulajdoni és 326 Onkormdanyzati bérlakast kezel
ugyanezen cég. Tobb éves tapasztalatanak és szakértelmének kiszonhetden jol gazdalkodik a rabizott
ingatlan kezelésével.

3. Helyiségleltar

Ablak nélkiili helyiség, két beltéri ajtoval és egy
Eldszoba 2,07 m? bejarati ajtéval. Padléburkolata lindleum, a fala
festett. Kaputelefon felszerelve,

Egy beltéri ajtoval, szabad falfeltiletekkel.
Padléburkolata hajopadld, falai festettek. Keleti
Szoba L. 14,51 m? tdjolasu fa ablakkal. Gazkonvektorral ellatva.

Ablak nélkiili helyiség, lindleum padiozattal,
falai festettek. Beépitett mosogatoszekrényt
Fozofiilke 3,0 m? tartalmaz, kétlapos villanyrezsé betizemelt.

Keskeny, ablak  nélkiili, ajtonélkiili,
Zomancozott Tiirdokad, keramia mosd6 és WC-
Fiirdészoba 5,42 m? kagyléval,  Padloburkolata  jardlap,  falai

-WC diszperzios festékkel festettek a csempe felett.
Hidegviz mér6ora nincs felszerelve

Osszesen: 25 m?
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6. Az ingatlan értékének levezetése a piaci ésszehasonlito
mdédszernek megfelelden

Az drtékbecslés elkészitéséhez felhasznéltam az ingatlannal kapesolatban — Attanulményoztam a
tulajdonlapot. Informaciét gy(jtsttem az utébbi idék hasonléd ingatlanainak addsvételi 4rairdl. A
helyszine szemle alkalmdval megyvizsgéltam az ingatlan telepiilésen valé clhelyezkedését,
infrastruktirdjat, az ingatlan miiszaki paramétereit. A létottakeél adatlapon feljegyzéseket,
fényképfelvételeket készitettem.

A vagyonérték megdllapitasinak célja, hogy alapadatokat adjon az ingatlan vagyontirgyak aktudlis piaci
értékének meghatdrozasdhoz, ¢s a gazdasagi dontés kiindulé adata értéket adjon a Megbizd részére a
haszndlatban all6 ingatlanvagyonrdl, amely érték a Megrendeld dontését segiti eld.

A megillapitott értéken az ingatlannak értékesithetSnek kell lennie a szakvélemény korldtozé
feltételeivel Bsszhangban.

A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan mdszaki jellemzbit, az aktudlis
arakat, erkdlesi €s fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miszaki, pénziigyi, jogi, piaci és
kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatirozasanal:

» aforgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak,

¢ 2z ingatlan véroshoz viszonyftott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét, és az ebbd! kdvetkezd
értélkviszonyokat,

» helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt hatasét,

o szomszédok €s a kizvetlen kérnyezet értékmodosito adottsagait,

* komyezeti ¢s varosi infrastrukturdlis viszonyokat (kézmdi, kulturdlis, igazgatdsi, egészségiigyi,
biztonsagi).

A dolog természetébdl adédoan egy masik becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

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

Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem. A
helyszine szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésckre, ezért az esetlegesen fennalld,
de szemrevételezéssel nem észlelhet értékbefolyasold tényezdkre (mint pl. rejtett szerkezeti hibék,
burkolati problémak) nem terjed ki a dolgozat.
Az crtékbecslés sordn feltirasokat nem végeztem, megallapitisaimat szemrevételezés alapjdn
alakitottam ki.
Az criékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapotnak megfelel értéket
allapitottam meg.
Az alébbiakban néhiny — jellemzéen a vizsglt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkeds, vagy ahhoz
hasonl6 - ingatlanok adésvételi drait mutatjuk be. Az adatok forrasaként egy Ingatlaniroda mellett egy
Ugyvédiroda adatai szolgéltak.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon tértént csoportos dsszehasonlitas

Az alabbi tablizatba az 8sszehasonlité adathalmaz, a korrekcids tényezdk és
szamitasok kerliltek be.

Osszehasonlitd halmaz
Korrekeios

tablazat L. lakds II. lakas IIL lakds | IV.lakds V. lakds
Epités éve 1962
Szobaszdm 1
Komfortfokozat komfortos
Tulajdon forma tarsashdz
Epiilet emeletszim 3
Epiilet miiszaki rossz
allapota
Fiités modja gazkonvektior
Erkély nincs
Alapteriilet 28 28 28 25 25
Emelet 3 1 féldszint 1 foldszint
Eladasi ar (Ft) 5.130.000 | 4.050.000 | 3.960.000 | 4.230.000 | 3.870.000
Fajlagos eladdsi ar 183.214 144.643 141.429 169.200 154.800
Ft/m?*

Forras: Ingatlaniroda, Ugyvédi Iroda

A fajlagos alapérték: (183.214+144.643+141.429+169.200+154.800)/5 =

158.657 Ft/m?
Korrekeid:
A lakas mfiszaki allapota rosszabb a mintadtlagnal:
Furd6-WC egy helyiségben taldlhatéd
Nincs erkély:
Osszes korrekcié:
Korrigalt fajlagos alapérték:

158.657 Ft x 0,76= 120.579 Ft/m®

A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke:

25 m? x 120.579 Ft/m* = 3.014.475 Ft

3.000.000.- Ft
azaz harommillio forint
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7. Alapfeltételezések, korlatozasok, nyilatkozat

Ezen Szakvélemény a médositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, illetve a helyszini szemle soran
észlelt szerzett adatok, és a feldolgozdsra keriilt adatok alapjan késziilt.

Alapfeltételezések:

A tulajdonos dltal kézélt adatok valédisdgat nem vizsgaltam.

A vizsgalt ingatlan miiszaki dllapotdnak vizsgalata szemrevételezéssel tortént, szakértd bevonasat
nem vettem igénybe.

Jogi kérdésekben nem nyilvanitottam véleményt.

Az értékeldi dijazds és a megallapitott érték kozott semmiféle Gsszefliggés nincs.

A szémitasok sordn az adatokat matematika szabalyainak megfeleléen kerekitettem.

A vizsgalt ingatlanban késziilt foték a helyszini szemle sordn késziiltek.

Korlatozasok:

A szakvélemény szellemi termék, a MegrendelSn és a Tulajdonoson kiviil harmadik személynek nem
adhatd kil

Az Ertékelési bizonyitvéiny az értékelés forduld napjatél szamitott 90 napig érvényes.

Nyilatkozat:

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkémat a szakméban ismert és elfogadott médszerek
alkalmazasaval legjobb tuddsom szerint, lelkiismeretesen végeztem. Tisztaban vagyok azzal, hogy az
értékre vonatkozéan kifejtett megaliapitasok egzakt médon nem bizonyithatdk, illetve garantdlhaték
teljes mért¢kben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyds személyes érdek vagy hidnyos
hozzaértés hatdsainak. Az értékbecslés valds piaci adatok elemzésén alapul. Kijelentem, hogy az
érickelés tdrgydt képezé ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg
érdekeltség nem &l fenn.

Kazincbarcika, 2020. marcius 23, : .
Ty ;
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