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Ertékelt ingatlan: 3700 Kezincbarcika, Mdjus 1 0t 20, 1, emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

ERTEK-TANUSIVANY
Meghlz6: Barcika Szolg Kft.
Megblzott MERINGKER Kfi. (Nyilv.szdm: 2016/7), Mérten Janos (Nyilv.szdm: 2016/6)

3700 Kazincbarcika, Herbelyai 0t 4., Telefon: +36 {20) 230 52 75

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Az értékelt ingatian cime:

Kazinchareika, Majus 1 dt 20.1. emalet 6.

Helyrajzl szém: 1138/4/Af6
Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezds: | tdrsashdzi ,lakas”
Tartileta: 57 m*
Természetben rendaltetés: iires ingatlan
' : ©TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos:

KAZINCBARCIKA VAROSI ONKORMANYZAT
3700 Kazincharcika, F& tér 4,

Ertékelt tulajdonl hanyad:

1

Tulajdonforma:

dnkormanyzati tulajdon

Forgalomképesség:

fargalomképas

tulajdonjog

Ertékelt jog, jogosultsag:

- ERTEKELES -
. ktudlis forgalmi (piaci) érték megailapitdsa az ingatlan értékesitése
Az ériékelds célia: a B
' célighél
Az értékalds mddszerel: piaci dsszehasonlitoé adatokon alapuld ériékbecsiés
- hozamszamitds
Helyszini szemie idGpaontja: 2021.02.01,

Korldtozdsok

A megatlapitott értdk tehermentes allapotra vonatkezik

A szakvélemeény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempantok alapjan a

1138/4/A/6 hegz-Ul

3700 Kazincharcika, Méjus 1 0t 20, 1, emelet 6, szam alatti

ingatlan becsilt, szabadpiaci netto (AFA.néIkUI szamitott) forgalml értéke, par- igéhy, és tehermentesen a

2021.02.15. hatarnapon
6000 000,- Ft azaz
hatmillié forint

amely érték a hatarnaptdl szdmitott 90 napig érvényes azzai a feltétellel, hogy rendkivill természeti és pazdasagl
esernények ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatosag, fizikal kbenyezetében valtozas nem
tértanik, A fentiekben meghatdrozott érvényességi idéin 10f a szakvélemény aktualizélasa, ilietve U] szakértdi
valemény készitése szlikséges.

Alulirott{ak) kijelenter (kijelentjlik), hogy az értékelds térgyat képezd Ingatlanban az eldz8 3 évben sem nekem
(nekilnk), sem pedig a Meringker Kft-nek tulajdon| jogosultséga és egyéh érdekeltsége nem volt.

A szakvélemény elkészitésdben az aidirdkon kivil méds személy nem vett részt,

Kelt: Kazincharcika, 2021, februdr 15,

i
Késritette: {,@ ey
o ¢

Merten Janos
ingatlanvagyon-értékeld

MERINGKER Kift,. 3700 Kazincbarcika, Herbolyai it 4., B +36 (20) 230 52 75, B2: meringker@gmail.com
Oldal 3723




Ertékelt Ingatlan: 3700 Kozincbarcika, Mdjus 1 gt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

| 1. A MEGRENDELS ADATAL UTASITASAI

%‘ -

A megrendeld neve; BARCIKA SZ0LG Kft.
_ A megrendeld képviseldje: Dr. Kovacs Laszlé ((igyvezetd)
§ Kapgsolatiarté: Dr. Cs6ré Eva (ingatlangazddlkoddsi csoportvezets)
A A megrendeld cime: 3700 Kazincharcika, Munkacsy tér 1.
ElérhetBsége: Telefon: 06 {48) 799 940
A megrendeld kapesglata az ingatlannal: az Bnkormanyzati tulajdond ingatian kezeldje

A megrendeld utasitdsai;

A BARCIKA 5Z0LG KFT. az értékbecslést a Kazincbarcika Varos Onkorményzatdnak 1/1 tulajdoni
hanyadahban lévd, 3700 Kazincharcika, Majus 1 at 20. 1, emelet 6. szdm alatt taldthato, Kazincbarcika
belterlilet 1138/4/A/6 helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan kezelSjeként az ingatlan forgalmi
§ értékének meghatdrozdsa céljabdl rendelte meg.

wo¥

1.1, A megrendeld altal rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumaok

A Megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta a 30005/6318/2021 megrendelési szamu és 2021.02.01-
keltezésd, nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolatot.

1.2. Helyszini szemle és idfipontja

A vagyonértékelési feladatot a tulajdoni lap kézhezvételét kivetBen megtartotf, 2021.02.01,
helyszini szemle felmérései, adat ellendrzésel, megfigyelései alapjdn végertiik el. A bejards sordn
szemrevételezttk az ingatlan jelenlegi miszaki dllapotat, a haszndlat madjat, valamint fotdkat
készftettiink az ingatlanrdl,

Gl Y

| 2. AZ INGATLAN LEIRASA

2.1. ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

fﬁ” N i@ %.*.-"..-;5 'ﬁ g

Telepllés; Kazincharcika
Felkvése: helteriilet, Mdjus 1 at 20, 1. emelet 6.
Megneverése: tarsashizi ,lakas”
Helyrajzi szdma:  1138/4/A/6
' E Terilete: 57 m*
Tulajdenos: Kazincharcika Varosi Onkormanyzat

3700 Kazincharcika, F8 tér 4.
Ingatlan nyilvdntartdsi teher: Nem tartalmaz bejegyzést
Széljegy: Nem tartalmaz bejegyzést.

Megjegyzes: A tulujdoni lap a vagyonériékelds fliiggelekében hecsatoldsra kerilt, (1. s2. melldkiet)

2.2. Természetheni leirds

2.2.1. Az ingotian telepiilésen bellli elhelyezkedése

’g Kazincharcika 25.286 fds népességgel rendelkezd észak-magyatorszagi varos Borsod-Abadj-Zemplén
' megyéhen. A borsedi iparvidéken, Miskolctdl 24 km-re északra, a Sajé vilgyében, a Sajé és a Tardona
e MERINGKER Kjt,. 3700 Kazincbarcika, Herbolvai iy 4., T +36 (20) 230-52 75, BA: meringhker@gmail.com
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Ertékelt ingutlan: 3700 Kezincharcika, Mdjus 1 dt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/4/6

patak torkolatdndl. tafdlhatd, Miskole és Ozd utdn a megye harmadik legnagyobb telepiilése, A
Kazincharcikai jards székhelye.

A 3.670 ha terllet(i vdros a Blikk hegységtll északra elterill8 dombvidéken jott létre, ahol a
dombsagot széles viilggyel dtszeli a Sajo. A Sajé-volgy emberemiékezet éta kizlekedési folyosdként
mikodik, jelenleg a Miskolc-Banréve 26, szamu
fékdziekedési utnak, tovabba a Miskolc-Banréve
vastitvonalnak ad helyet. Kazincharcika egyike
Eszak-Magyarorszdg  szocialista  iparositdsa
eredmeényeként, mesterségesen  Iétrehozott
iparvarosainak.

Kazincharcika thbb teleplilés &sszeolvadasdhdl

jott letre. El6djei ipari jellegli telepiilések, \ ] %’/% i !‘{
Sajékazinc bdnyészfalu és az 1920-as évek Ota \;’, RIS o &y %_ﬁ
erdmiinek otthont adé Barcika. ‘\N o .? Mf‘"i"’“"‘”’”’[
Barcika és Sajokazinc a Borsodi-medence apré S T

falvai voltak, amelyek mar az Arpdd-korban is létertek. Sajakazinc elsd okleveles emiitése 1240-bél
szarmazik, igy a két kis falu telepiilésszerkezetének legkordbbi rétege az Arpdd-korra vezethet§
vissza, Barcika egyes forrdsok szerint Alsg- és FelsG-Barcika néven is szerepelt,

Varossa ndvekedését a masodik vilighdbort utén megindult iparosoddsnak készénheti, Az 1950-es
években U] lendiiletet vesz a telepiilés fejl6dése, megépiilnek a nagy ipari izemek: a Borsodi Vegyi
Kombindt (mai nevén BorsodChem Zrt), a Borsodi Héerém, a Szénosztalyozd. Az ipari
beruhdzdsokhoz pedig az orszag egyik legnagyohb lakésépitési programja kapcsolodik, A hdrom
teleplitést 1947-ben dsszevonjdk egyelGre Sajokazinc néven, majd a kialakuit nagykfizeég 1943-ban
felvette a Kazincbarcika nevet.1954-ben vdrosi rangot kapott és Gjabb falut csatoltak hozzd, Perentét.
Berente 1999-ben ismételten dnaldsul.

Kazincbarcika 4 varcs. 1949-ben kezdték épiteni, majd 1954-ben nyilvanitottdk vdrossa (A szigord
tervgazdalkodds szerint 1954 nyardra a Borsodi Vegyi Kombindtnak is miikédni kellett).

Az épitkezések jellernzéen pince+fdldszint+3 emeletes, hagyomanyos szarkezetld, magas tetfs
lakoépiletek épltésével kezdGdtek. Az iparositott technoldgidval készilt lakéhazak épitése az Ojvarosi
(békevérosi), pince+fbidszini+3 emeletes, kazépblokkos épliletek kivitelezésével 1961-ben indult
meg. Az utolsd, f6ldszint+4 emeletes nagyblokkos éplletek 1970-ben épiiltek a Pollack Mihaly titon,
A hetvenes évektSl mdr panel szerkezetd, fogaddszint+foldszint+4 vagy 10 emeletes ponthdzak
illetSleg szalaghdzak késziiltek a vdros t6bb pontfén is (Arpad fejedelem tér, Dobo tér, Mdtyas kiraly
at, Csokonai és Mikszdth at sth.). Az ilyen szerkezetek épitése 1989-ig thretlaniil folytatodott és tibh
lakotelep is kindtt a ,semmibél” (Derkovits tér, Dedk Ferenc tér...).

A varoshan elvétve, de talalhatd egyéb iparositott technolbgidval épiilt lakoéplilet is, pl. alagltzsalus
vagy vasheton vizas.

Az dj beépitések gyakorlatilag érintetlendl hagyjdk a vdros északi részén huzodd tdrténet]
teleplilésrészeket, egyedii Sajokazine kdzpontjdban éplilnek lakotelepek. A véros a Tardona-patak
volgyében terjeszkedik déli irdnyba, itt éplll ki a véros G] adminisztrativ kézpontja, valamint az
Ujvaros. Az ) kizponttdl délre az 1990-es évektd| egy kertvarosi bedpitésii telepiilésrész alakult ki.
Kazincbarcika telepiilésszerkezete napjainkig drzi a XX. szdzad mésodik felében kialakult kett@sseget.
A 26. szam fkdzlekedési it élesen elvdlasztja egymdstdl a falusias és nagyvarosi teleplitésrészeket.
A varos lakédsallomdnynak legnagyohb része az 1960-1980 kézotti években épiilt, illetve a teljes
lakasallomany téhb mint 90%-a még az 1990-esévek eldtti.

Ma a véros lakosainak szdma alig haladja meg a 25.000 f6t, fénykordban elérte a 36.000-et. A vérost
dinamikus fejlSdése sorédn nevezték a "vegyipar felleg-vérdnak", a “flatalok vérosanak” {ma is sok
dvoddja, iskoldja és kézépiskoldja van), és viselte a "szobrok varosa”valamint sok z6ldteriilete miatt a
"virdgok-parkok varosa"cimet is.

A vizsgalt ingatlan Kazincbarcika Belvdros vérosrészben, azon belil is az 1957 és-1964 kizt epdilt,
Ujvaros lakénegyedben taldlhats. Eszaknyugatrdl a Majus 1 Gt, a tébbi égtdj feldl a Béke tér Gtjai

MERINGKER Kft,. 3700 Kazincharcika, Herbolyai it 4., % +36 (20) 230 52 75, 52- meringher@gmail.com

Oldal 5723




Ertékelt ingotlan: 3700 Kazinchareila, Mdjus 1 0t 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

hatdroljak, légvonalban mintegy 100 méterre a Majus 1. Oti Gzietsortdl {,Mazsola” sora), illetve 250
méterre a Don Bosco Altaldnos Iskola, Szakkdzépiskola, Szakgimndziumtdl, valamint az Eszak-
magyarorszagi Regiondlis Vizmivek Zrt. székhelyétsl.

Az épillet hossziengelye a Majus 1 Gttal parhuzamos, eszakkelet délnyugat kiterjedés(, téglalap alaku
telken all.

Az ingatlan kornyezetében hasonlé kialakitasd avuli dllapotii, tarsashazi lakdsadllomény a jellemzd. A
terilet rendezettebb, midta a Hidmidn Katé Gt elhanyagolt, leromiott allapotd, gondozatlan
lakdépiiletelt a 2015-2020 kéizt! idszakban nagyrészt elbontotték.

A kivetkezd térkép és miihold felvétel az értékelt ingatlan Kazincbarcikan beliili elhelyezkedését
mutatja;

MERINGKER Rft,. 3700 Kazincbarcika, Herbolyai ut 4., B +36 (20) 230 52 75, BEQ: meringher@gmail.com
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Ertékelt ingatlon: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 0t 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

2.2.2. Az Ingatian megkizelithetSsége

Az ingatlan kbrnyeki utak szildrd burkolattak, a véroskéizpontbdl gyalogosan és gépjarmivel jol
megkadzelithetd. Ugyanakkor a témbhdzak mentén nem mindenhol van elégséges szamu parkoldhely.
A vdrosrész rehabilitidcidjanak egylk eleme az dj parkol6halyek Kkialakitdsa is, a terilleten lévd
parkoldst feszlltségek olddsa érdekében,

A Majus 1 Gt nem szamottevd forgalmu Gtvonal, jellemz6en személygépkoesi forgalommal.
Témegkodzlekedéssel is jol elérhetd, az Epitdk Gtjén kdzlekedd autdbusz jaratokkal, melyek megalidja
a targyi ingatlantdl 250 méterre taldlhatd, de a buszvégallomastdl is csak 700 méterre fekszik.

2.2.3. Az ingatlan kérnyezetének kizintézményi és infrastrukturdlis elldtottsdga

A kiirnyezet intézményi elldtottsdga megfeleld, mivel felndtt hdziorvosi és gyermekorvosi rendel6,
fogdszati rendeld, alap- és kdzépfokd oktatdsi intézmeény {Don Bosco Altaldnos iskola, Szakiskola,
Kizépiskola és Kollégium) taldthatok a terlleten. A szomszédsdgaban a Vérosi Kérhéz, a
Kazincharcikai Osszevont Ovodak EpftSk ati tagévodaja. Egy kilométeres tavolsdgon bellil taldlhato a
viros fGutcaja, a Polgdrmesteri Hivatal, a Jardsi Hivatal, a feln8tt és gyermek kényvidr, ill. tobh

altaldnos iskolai tagintézmény és elérhetd a bilcsGdei ellatas is. A kérnyéken meghatdrozé a Szalézi
rend dltal fenntartott Don Basco Iskola mikadése,
Elefmiszer bolt 250 m | Bolesdde 900 m | Autodbusz megdlld 250 m
Posta 800m | Ovoda 300 m | Buszpdlyaudvar 700 m
Pénzintézetek 800 m | Altalanos iskola 900m | Kérhaz 700m |
Onkormanyzat 1.000 m | Kozépiskola 500 m | Orvosi rendeld 300m
Gyogyszertar 600 m
g _ MERINGEER Kft,. 3700 Razincbarcila, Hevbolyai vir 4., 8 +36 (20) 230 52 75, B<l: meringker@gmail.com
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Ertdkelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1 6t 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

2.2.4. Kozmiivel elldtotisdg

A telek, melyen a térgyi ingatlan is taldlhatd teljes kbzm( ellatotisdggal van kiépitve:
. Vezetékes viviz
s Elektromos dram
e Szennyviz és csapadeél csatorna
v Vezetékes fildgdz

2.2.5. Gazdasdagi kérnyezet

A KSH legfrissebb lakdspiaci elemzése szerint {Lakdspiaci drok, lakdsdrindex, 2020. lil. negyedév) a
2020 -ll. negyedévében az Ojlakds-eladdsok szdma 18, a haszndltaké 14%-kal kevesebb volt az elfzé
év azonos iddszakindl. A 1. negyedévre jellemzf jelentfs visszaesés a Ill. negyedévben hem
folytatddott. A haszndltlakds-piacon a falusi csok 4ltal tdmogatott telepliléseken nem volt
forgalomcsdkkenés, A 2019-ig tarté lendiletes dremelkedés lassult, a hasznalt lakdsok [l
negyedévi drszintje 2,4, az (faké 6,2%-kal haladta meg a 2019, évit,

A lakdspiaci forgalom visszaesése elsfisorban a ll. negyedévre volt jellemzd. Folytatodott a févdros
lakdspiaci stlydnak csbkkenése, 2020 -l negyedévében mar csak az eladdsolk 18%- a jBtt létre
Budapesten.

A koronavirus okozta jarvanynak a Il. negyedévre esd hulldma alatt a hasznéltlakds-piacon a lakdsérak
az eldz8 negyedévinél atmenetileg alacscnyabbak lettek, majd a ll. negyedévben ismét emelkedni
kezdtek. Mindezek hatdsdra 2020 11 negyedévében a hasznaltlakéds-drindex minddssze 1,4%-kal
haladia meg az l6z8 év azonos negyedévi értéket.

A piacra kerild lakdsok energlatanisitvany-adatalinak Hsszesitése alapjan megdllapithatd, hogy az
eladd haszndlt lakdsok energetikai szinvonala az elmilt évek korszer(isitései ellenére meglehetdsen
kedvezdtlen. £ lakdsok energiaigénye még mindig thbbszdrdosen meghaladja az dj lakasck
fogyaszidsat,

Az éves lakdsdrindexek 2019-ig tartd lendilletas emelkedése 2020-ban lelassult. A hasznalt lakésok
éves, tiszta drindexe 2020-ban is tovabb emelkedett, azonban a dragulas Giteme jelentdsen lassult.
2020 H1. negyedévében 1,4%-kal voltak magasabbak & haszndltlakas-drak az egy evvel kordbhindl, ami
jelentds valtozas a kordbbi évek 10% fol6tt dllanddsult éves ndvekedéséhez képest.

Az ingatlanpiac alakuldsdnak mindenkori legfontosabh mutatdszdma az évenkénti adds-vételi
tranzakcidszam.

A Duna House 2021. janudri ,Lokdingatian adds-vételi tranzakclészdm-becstés™e szerint 2021
januarjaban, orszdgosan 11 185 ingatlan adasvetel bonyolddaott.

Az elmuilt 5 év leger@sebb januarjaval indftotta az évet a lakaspiac. A Duna House altal becsiiit 11.185
darab tranzakcid 13%-kal erdsebb forgalmat mutat 2020 els6 hdnapjdhoz képest. A kereslet
ndvekedése mar az év elsd heteiben érzddott az ingatfankdzvetitd dltal mert adatokban, amelynek
egy része vélhetden a tavaly év végi kivards miatt viszonylag gyorsan, mdr ebhen a honapban
tranzakcidval zérult. A Duna House szakemberei szerint az otthonteremtési tdmogatdsok miatt
tovébbra is aktlv, élénk ingatlanpiac varhatd, amely éves szinten fgy a tavalyindl t&bh, 130-150 ezer
kOzBtti adds-vétellel zarhat majd 2021-ben.

Az Otthon Centrum 2020, jaliusi ,Lakdspioci Tondesadd” cimil kiadvanya szerint az értékesitesi idd
tekintetében a kdvetkezdék mondhatodk el:

Evek dta leggyorsabban a panellakasok kelnek el és ez fgy volt 2020 elsd hat hénapja sordn is.
Azonban mig 2019-ben Atlagosan 69,1 napra volt szilkség egy panellakds értékesitéshez, idén mar 88-
napra, kdzel hdrom hdnap volt az dtlag, ami 27%-kal hosszabb id6t jelent. A leggyorsabban a pesti
belsd kerilletekben keltek el a hdzgyar lakdsok: az dtlagos értékesitést idé 2,5 honap volt. A
leghosszabb idSre a fovédrosi agglomerdcioban és a megyei jogl vérosokban vartak a panelek
vevdikre, itt az dtlagos értékesitési idd 100 nap volt ebben a kategdridban.
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Ertékelt ingatlon: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 4t 20, 1. emelet 6., Hrsz,: 1138/4/A/6

A téglalakasok atlagos értékesfiési ideje 100 nap volt, két héttel tobb, mint egy évvel ezeléit. A
leggyorsabban a régidkdzpontokban (88,9 nap) és a budai kerliletekben keltek el a lakdsok (96,2
nap). A kisteleplléseken ezzel szemhen &6t honap volt az &tlagos értékesitési idd, ami tavalyhoz
képest két hettel hosszabb étlagos értékesitési idSt jelent. A legnagyobb mértékben a
kbzépvarosokban és a megyei jogl vdrosokban nétt tavalyhoz képest az értékesitési id§ 36%, iletve
31%-kal. Az elmult években jelentds mértékben emelkedtek az ingatlanok feldjitasi kdltsége,
melyben a mér sokat emlegetett, épitGiparban jellemzd munkaerShidny, illetve az alapanyagdrak
emelkedése jatszott kizre. Erdemes tudni, hogy ennek kévetkertében az ingatlanpiacon egyébként
az a jellemz6 tendencia alakult ki, hogy a vevék elsGsorban a feldjitott ingatlanok vasdrldsat

preferdltak, meg ha ennek drat bele is kalkuldlta az elado az értékes(tési drba.

A tapasztalatok szerint egy panellakdst négyzetméterenként mintegy 80-100 ezer forintbdl, mig egy
téglaépités( lakdst négyzetméterenként kérilbell]l 120-140.000 forintbél lehet feldjftani, de
valdjdban egy felijitds sokkal dragdbb is lehet, ha extra anyagokat és kildnleges miiszaki
megoldésokat alkalmazunk,

Bizony egy 50-55 négyzetméteres panellakds felUjitdsi koltsége - amennyiben teljes felGjitdsra kerGl
sor - dtlagos Osszeggel szdmolva Is 4,5-5,5 millié forinthdl oldhatd meg, mig egy ugyanekkora
téglalakds esetében 6,5-7,5 millid forinttal lehet kafkuldini.

Ennél csak abban az esetben lehet lejjebb szoritani a koltségeket, ha mindGssze esztétikai feldjitasra
kertdl a sor, de akkor is minimum négyzetméterenként 50 ezer forinttal kell szdmolni. Ebben az
esethen egy 50 négyzetméteres panellakdsra legatdbb 2,5 millis forintot kell kélteni, de ha valdban
teljes kérd és igeényes felljitdsban gondolkodunk, és a gépészet is korszer(sitésre keriil, akkor az
kbnnyen elérheti az 5 millié forintot. Egy teljes felljitds esetén szinte biztosan cserélni kell a bejarati
ajtét, az ablakokat, az drnyékoldkat, a belsd ajtokat és a tokokat, dltaldban a teljes gépészetet, a
sranitereket, de még a ldmpdkkal és a konyhabidtorral is érdemes szadmolni.

A kdltségek egy tégladpitésl lakds esetében még magasabbra kusznak. Fnnek oka t6bbek kdz6tt az,
hogy a festés eldtti munka is kicsit 6sszetettebb, gondoljunk csak a glettelésre, ami panellakdsnal
nem merll fel kdltségkent. De még komolyabh tétel a fiitésrendszer, hiszen a téglalakdsoknal
gyakran egyedi f(itésrél van szd, ami a kazdn é&s kémény cseréjét, illetve fel(jitdsat is jelenti, ez pedig
dnmagdban mintegy 1-1,5 millié forintra righat.

Az eimilt évekhen a befektetdk kozkedvelt stratégidja volt, hogy lerobbant lakasokat feldjitottak,
mert akkora pdrgés volt a piacon, hogy még a kiltségek mellett is jd hozamot lehetett ezen elérni. Ez
6t is tett: megdjult ingatlanok keriiltek & piacra.

A befektetSk nemcsak a kedvez$ dllampapir piaci hozamok miatt vonultak vissza errdl a teriiletrdl,
hanem a munkaer&hidny miatt megemelked6 kéltségek miatt is, ugyanis az (j épitkezések elszivtdk a
szakembergardat a feltjitasokrdl. Sok esetben a falljitdasokat piaci afapon mér nem éri meg elvégezni,
mert egyszerlfen nem jin ki a matek.

Teljes kord felGjitdssal akdr jol is jdrhat egy eladd lakds tulajdonosa, egyrészt mert az ingatlan
hamarabb vevdre taldlhat, masrészt mert az eladd akdr piaci szempontbdl “tdlzd" drat is kérhet érte.
A vevik ugyanis mdr egy j6 ideje elsésorban a feldjitott, j6 allapotl, szép ingatlanokat keresik, és
ezek drdt hajlandoak is megfizetni - példaul Ugy, hogy vallaljdk egy nagyobb hitellel jaré terheket -,
mert akkor elkeriilhetik a felajitdst.

Kazincbarcika népessége csdkken, A népesség fogyds miatt az itteni ingatianokat is nehezebb eladni,
nem valoszind, hogy felljitjak. Azzal, hogy most tet8zéshez kizeliek az ingatlandrak, megjelent egy
Ujabb, eladdi kér a piacon, azok, akik eddig kivdrtak, és az drak csicspontjan szeretnék eladni
lakasukat, Nyilvan, ha van, aki megveszi a dragabbat, ahhoz igazodik a piac.

Kazincharcikdn, az itteni nagyberuhdzasok a kivetkezd években névelhetik a keresletet.

2.2.6. A szabdlyozdsi terv elGirdsal

Az ingatlan ,nagyvarosias” teriifet-felhaszndldsi egységhe tartozik. Epitési dvezet jele: Ln/ST.K.8.15,0
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 0t 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Hasznalat szerint nagyvdrosias lakdterlilet, szabadon 36 (t8bb Gnald épliletegysépgel) beépitési
méddal, maximum 80%-os beépithetGséggel, maximum 15 méteres épiimény magassdggal és
minimalisan 10% z0ldfeliilet biztosftasdval.

Megjeqyzés: A szabdlyozdsi terv részlete o fiiggelékében becsatoldsra keriilt. (3. sz. mellékiet)

2.2.7. Az éplilet megjelenése, timegképzése

Szabadon 4ll6 épiletet 49,36 m hosszlségl és
11,14 m szelességl, fogatelt rendszer(, 3 szekcios
savhdz, szekcidnként 3 fogatd kialakitdssal,
aldpincézett, fdldszint+3 emelet tagoldssal,
nyeregtetdvel, cserépfedéssel.  Hossztehgelye
dszakkelet  délnyugat  irdnyd. Az épillet
szerkezetileg  viszonylag  megfeleld  allapotot
mutat, nyildszardi elavultak, még {dGbbnyire fa
szerkezetlek, hagyomdnyos (vegeréssel. kilsd
homlokzata javitdsra, festésre szorulna,

|
|

Beépitett alapteriilet: 549,8 m?

Fépdrkdny magasség: + 14,00 m !
Gerincmagassag: +  17,46m
Terepszint: +  0,00m
Pincaeszint: - 165m : !
Foldszinti padlévonal: + 1,20

2.2.8. A lakoépiilet funkciondlis elrendezése

Szabadon 886, 3 szekciobdl 4lé (két vég-szekeid kbzott epy kdzbensd szekcid), fogatolt rendszerd
lakohdz. A szekcid hdrom fogatd, a lépcsShazbdl szintenként 3 db lakds nyflik. Ennek kszdnhetden az
épiiletben taldlhatd lakdsok szdma 36 db, ebbél:

12 db 252m*  alapterlilet(i, egyszobds
4db 554m”  alapterilet(, 2 szoba, hél6filkés
2db 55,8m*  alapterillet(], 2 szoba, haléfilkés
12db  57,0m”  alapteriilet(i, 2 szaba, haléfiilkés
6 db 57,4m’ alapterillet(, 2 szoba, halofiilkés 1
36db 1658 m’
A harom fogatl elrendezés hatrdnya a lakésok . ... S p—

kotbttebb alaprajzi kialaklthatosaga. A lepcsdhaz két
oldaldn iévd lakdsok teriiletébe belenydlik a kdzépen
elhelyezkedd harmadik lakds. Ez, mivel csak egy
irdnyban rendelkezik homickzattal, keresztszellSzés | e
nélkili, korldtozott mélységll lakds (egymenetes |
lakdstipus). Terlilete elénydsen csupan szélesitésével ]

— homlokzatanak hosszabbitdsdval —~ ndvelhetd. i
Ezért elényds, ha a haromfogati szekcidban a || 4

kozépsd lakas kisméret(i garzon- vagy egyszobids
fakas.
ey _
) g  MERINGKER Kft,. 3700 Kagincbarcika, Herbolyal ut 4., T: +36 (20)-230 52 75, B3 meringher@gmail.com
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Ertékelt ingatian: 3700 Kozincharcika, Mdjus 1 Ut 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

A lépcséhazi homlokzat északnyugati, fgy mindhdrom lakds elegend8 napfényt kap, mert
homiokzatuk délkeleti tajolasd.

A lakds alaprajzi eirendezése nem a legszerencsésebb, mert a fiirddvel kdzvetlen Osszekdttetds(
h#léflilkés szoba a kisebb szoban vagy a flrddn keresztil kozellthetd meg, ami a flird8 haszndlata
miatt nem praktikus.

Megjegyzes: Az alaprajz o vagyonértékeles fliiggelékében becsatoldsra kerlift. (2. sz. melléklet)

2.2.9, Kézmfielldtds

Az éplilet kbzm(ellatasa teljes, a kdzlizemi viz, villany, géz, szenny- és csapadékviz-csatorna kiépitett.

Aramnem: 220V 3 + 0. 50 Hz

Az epiilet csatlakozasi helye az utcai futdkabelrdl torténik. Az dramméré helyek lakdson kiviil, a
lépesdhazi merd szekrényben keriiltek elhelyezdsre. A belsd felszdild vezetékek anyaga 4x10
mm2 szigetelt aluminium vezeték. A meérSoratdl a lakaselosztd tablakig 2x4 mm2 szigetel
aluminium vezetéket épitettek ki, A vildgitasi és eréatviteli aramkdrék alkilénitettek.

A pincében vizmentes kapcsoldkat és hajélampakat szereltek fel.

Vizelatas:
Az éplilet vizelldtdsa a véarosi halozatrdl torténik, Az épllet részére 1 db 1 /2"-0s horganyzott
acéles§ bekdtés készillt. A vizmérS a pincében keriilt beszerelésre. A felszdllé vezetékek
szabadon, illetve horonyba fektetve haladnak. Az éplletben 18 db felszdllévezeték taldihato.

A berendezési tdrgyak szennyvizeit Osszegy(ijté dgvezetékek a szabvdnyos falvastagsdgi PVC
csébél késriltek, A 18 db ejtdvezeték szabadon szerelt, utdlagos elrabicolassal. Az
ejtévezetékek pincel szakaszait tisztitdidomolkkal lattak el A ejtévezetékek szabadba
szelldztetése & tetd {Olott mepgoldott. Az alapvezeték azhesztcement anyagl, mely a vdrasi
haldzatba két be. A tetdrdl Osszegylild csapadékviz a varosi csapadékviz csatornaba folyik,
ugyancsak azbesztcement anyagu alapvezetéken keresztiil.

Garzelldtds:
A kiilsé nyomasa vérosi hdldzatrdl az épilet északi oldaldn csatlakoztak a lépcsShdzakba. A
gazfelszalld a lépesdhdzakban halad, szabadan. Ezekrdl szintenként 3 lecsatlakozassal latjdk el a
lakdsokat. A gdzmérd orakat a lépcsdhazak baloldali lakdsaiban az elészobdban helyezték el. A
szintenkénti masik két lakds gazmérdi a lépcshdazban lettek elhelyezve. Az egyszobds
lakdsokban kétéghfejes gdrrezss, a kétszobas lakdsokban gaztzhely lett beépitve,
A tdrovi ingatfonbdl a gdz kGzmi kikotésre keriiit,

Fiités:
A helyiségek flitése az épliletben parapet gdzkonvektorokkal tdrténik, kivétel ez aldl a
lépcsdhdzban a lakdsok flirdGszobéja, ahol kétszobds lakdsoknal kéménybe kbtétt falifiitéket,
az egyszobds lakdsokban elektromos hsugdrzokat épitettek be. A Jokds fiftése a szemle
iddpontidban nem megoldolt, mert g qdzdra le volt szerelve,

Meleg viz:
Eredetileg a hasznélati melegviz-ellatds az egyedi csapoldsi helyeknél elhelyezett dtfolyds vagy
térolos rendszerd elektromos vizmelegitSvel volt biztositott. A lakdsban a szemle idépontjdban
melegviz-elldtds nem volt, :

2.2.10. Szerkezeti lefras, miszaki dilapot

Az épllet miiszaki adatai:
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Ertékelt ingatian: 3700 Kozincharcika, Mdjus 1 gt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/4/6

Alapozés:
Beton savalap 30% kébedolgozassal valtozo {1,5-2,5 m) alapozdsi mélységgel.

Pinceszint
A falak kisméretii téglabd! késziltek, tartéfalale 51, 38, 25 cm véltozd vastagsagban, pince

tarold helyek fala 12 cm vig. attorten falazva.

Fiiggleges teherhordg falak:
A felmend falal 51 és 38 cm vig téglafalak, H-6 illetve H-10 habarcsba ralva. Tetétér oromfatai

12 cm vtg téglafalak 25 cm-es pillér erdsitéssel.

Valaszfalak:
6 és 10 cm vig. tégla habarcsba rakva. A pincében a pincerekeszek fala 12 cm vtg. 1,5 m
magassdg folott hézagosan falazva.

LépcsBszerkezetek:
Pincei és foldszinti lIépcsék monolit szerkezetlek. A belsd lépcsék eléregyértott lépcséhkarok,

melyek dthidald gerenddkon nyugszanak.

Keémények:
A kémények részben a kbzép flfalban falazott, eihGzott hagyomanyos kéménysipak részben

elfregyartott kétkdpenyes gyljtékemeények, szellGzdvel egybeépitve. A gy(itGkmények
téglaval kirilfalazottal, a tetén kivil feddvel elldtottak.

Szellfzés:
A belsd ter( helyiségek (flrdBszoba, f6z6fllke) szelldzése a kéménypillérekke] egybeépltett
falazott szellGz8kirt6kén keresztiil torténik, A belsd terd WC-k szelibzése a homlokzatra
kivezetell szelldz8csdvon keresztiit biztositott. A kamrak szelldzése keramiaracson kereszt{l! a
homiokzatra kivezetve van megoeldva. A t6hbi helyiség szellfzése természetes dton megoldott.

Vizszintes teherhordd szerkezetek:
A fodémek Bohn-tégla felhasznaldsdval készilt panelek, a tégldk kdzdtt betonvassal és beton
kisntéssel. Foédéméttoréseknél, illetve eltérd méretlt fodémekné! G-jelli ETl-gerendak kdzott
téglatdlcds vasbeton f8dém késziilt. A l&gé helyiségek felett 15 cm vig. monolit vb. lemez
talalhatd. A pv. helyiségekben a fokozott teherviselés érdekében erdsitett fodém késziilt
kbzépen pillérre tdmasztva. A pillérek kizétii fesztdvot monolit vb. gerendék hidaljdk at. A
nylldsok dthidalisa a tobbi helyen elSregyartott A-jell, illetve helyszinen késziilt AH-jeld vh.
szerkezettel van megoldva.
A koszorik killdnbGz8 méretekben helyszinen készitett vb. szerkezetek,
Az erkélyek konzolos monolit vb. szerkezetek,

Fedélszék:
Az épités iddszakaban altaldnosan elterjedt Miskolczy-Lakos féle elére gydriott vb. szerkezet. A
vh-gerenddk dtmend csavarkdtéssel rogziilnek a zdrofodém vb. koszordjdhoz, illetve az eldre
gyartott kakastid himbahoz.
A himbdt kézépen részben F-jelli ETI-gerendak, részhen monolit vb. gerenddk tdmasztjak ala.
Az athidalasok a kozeépféfalon nyugvd pillérrel erbsitett kéménytesteken, illetve falazott
pilléreken fekszenek fel.

Tetd:
A vb. gerendas nyeregtetdn erfsitett léceken elhelyezett hornyolt cserépfedés nyert
ethelyezést. A cseréplécek a vh. gerendak és parnafak kapcesolatat acélszerkezet biztositja.

Badopos szerkezetek:
Az eplleten aluminium anyagu fliggberesz csatoma taldlhatd, négy levezetdvel, mely
acélanyagt allvinycsédvel kot be a varost csapadékcsatorndba

Burkolatol:
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Ertékelt ingatian: 3700 Kuzincbarcika, Mdjus 1 dt 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

A pinceszint kbz0s helyiségeinek burkolata cementsimlitas vagy beton, fasimitéval eldolgozva.
A lgpcsBhazban marvdny mozaiklapokat raktak le. A lakdsok helyiségei szintén mozaiklap
burkolatGak, kiveve a szobdkat, melyek parkettdsak. A firdGszobdban &s a konyhdkban a
vizvétell helyek kérnyékén 1,50 m magassaghan csempeburkolat késziilt,

Egyes lakasokban a mozaik burkolatra ragasztott PVC padld tatélhatd.

A padiastér burkolata sajat levében simftott perlitheton.

A csepegdjarda sajat levében simitott beton, dilatdciés hézagokkal,

Fellletkeénzds:
A lakdsok eldszobdi, szobdi, konyhai enyves, iltetve mianyag diszperzios falfestéstiek, A
lépcshadzban enyves, hengerezett festés késziilt, Az alagsort helyiségek és kamrak,
fiirddszobdk fehér, meszelt felliletlek,

Nyilaszarok: - )

Egyesitett szdrnyd ablakok és erkélyajtok nyfld szarnyakkal. A lakdsok bejarati ajtaja
hevedertokos, ragasztott boritast nyilékkal. A belsd ajidk gerébtokos teli ajték. A lépcsBhdz
bejarati ajtaja zart szelvénybél késziilt, melybe lvegszoritd iécekkel keriilt rigzitésre az lveg. A
lépcséhdz ablakai vb. borddkba épftett szdgvas keretbe fogott fix, illetve nyilé szdrnyak szimpla
Uvegezéssel. Az ovohelyeken tipus 16g0 ajtdk és ablakok. A pince helyiségekben részben
acéltokos acéllernez ajtok, illetve koracél keretre feszftett drétfonatos ajték vannak, A
pinceablakok kerete szégacél biztonsdgi drétilvegezéssel,

2.2.11. Helyiség kimutatds

Azingatlan helyiségeinek méretét, burkolatdt, a vagyonértékelés soran figyelembevett nagysagat az
aldbbi tabldzat tartalmazza:

szoba 15,2 parketta

avult - 100 15,2
szaha Coo L0376 oo+ parketta aviit 100 17,6
halofiilke : 5 parketta avult - 100 : 5,7
konyha ' 7.1 "~ cementlap avult 100 7,1
kamra S cementlap avult 100 : 1,6
elészoba - cementlap avuft 100 3,7
fiirddszoba , - cementlap avult 100 35
we L T keramia avult 100 ' 1,0
erkély ' ' beton 100

A lakds helyiségeinek teriilete 57 m’ értékbecslésnél figyelembevett korrigalt hasznos alapteriilete 57
2
m-,

Meajeqyzés: A lakds kialakitdsdt, helyiségeinek dllapotdt rogzits részietes fotédokumentdcid a
vagyonériékelés mellékletei kizt becsatoldsra keriift (5. sz. meliéklet)
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3. A LEHETSEGES ERTEKELESE MODSZEREK ATTEKINTESE

AZ INGATLANERTEKELESI MODSZEREK ROVID LEIRASA
Forgalmi érték fogaima

Forgalmi érték alatt az a varhato Osszeg értendé, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjogi
addsveteli szerzfidés keretében, egy eladni szdndékozé eladd és egy olyan vevd kizétt, akivel
kapcsolata kizdrdlag piaci természetll, az értékbecslés forduldnapjén, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci korGlmények lehet6vé teszik a szokvdnyos
értékesitést és annak lebonyolitdsdra az ingatlan természetétdt figgs, megfelel§ id6tartam &l
rendelkezdsre. (18 hdnap)

Gyorsitott eladdsi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozdsdval azzal a kiegészit§
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 46 id6 tulsdgosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valo megjelenés nem megfeleld, Gsszehasonlitva a szlikséges idével és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb 4r eléréséhez sziikségesek. A likviddcids érték
feltételezi, hogy az ingatlan miikddésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti
funkcio — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhata. (6 hénap)

A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozd tdbbszor médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendelet —
hdrom modszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
értékeléds, a hozamszamitdson alapuld értékelés és a kdltség alaptl értékelds.

Pigci Gsszehasonlitd adatokon alopuld értékelés

A direkt dsszehasonlitdson alapuld médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsdgu targyaknak hasonlé
az értéke.

A piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgdlt ingatlanhoz hasonld ingatlanok
eladdsi, kindlati és bérbeaddsi drait analizdlja és ezeket Bsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal, Az
dsszehasonlitds alapjt a széban forgd ingatlan jellemz6i, itetve az dsszehasonlitandd ingatlanok
jellemzdi képezik és az ezek kizbtti eltérések hatdrozzak meg az értékmodositd tényezéket.

A piaci 8sszehasonlitd adatokon alapulé médszer {6 lépései:

1. Azalaphalmaz kivédlasztdsa
Az Bsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatianckat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi ethelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatfannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagdtol jelentBsen eltérd széls§ értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivdlasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az dsszehasanlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelSnek teljes
kériien meg kell ismernie és ezeket kell a tdrgyl ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonas
értékformakat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapériék
fajlagos érték dltaldban terlilet m*re vetitve, de egyes esetekben mds volumen-

mérdszamok, vagy kapacitdsi szémok {pl. m®, szallodai szobaszam, stb.} is alkalmazhatdk. _
p

4. Ertékmddositd tényezsk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmddositd tényezdk flgyelembe
vételével térténik. Ertékmddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényezSk vehetdk fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmarzéra nem jellemzé.
Az értékmodosité tényez8k kiziil az aldbbiakat minden esetben vizsgéini kell:
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Ertékelt ingatian: 3700 Kozincharcika, Mdjus 1 1it 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Haszndlati szempontok

- Telekadotisag

- Infrastruktira

- Kérnyezeti szempontok

- Alternatlv hasznositas szempontjai

- logi szempontok, hatdsagi szabalyozds

Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értekmoédositd tényezdk kdzlil csak ar értéket jelentSsen
befolydsoldkat lell feltiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmaddositd hatdsukat
szamszerilien is meg kell hatdrozni. Az értékmaddositd tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

Vegss erték szamitdsa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositisa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete [volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Hozamszdmitdson alapulo értékeiés

Az érték megadllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszktz értéke annyi, mint a bel6le
szarmazo tiszia jovibeni jovedelmek jefenértéke.

Ezen ertekelési elfdrds az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és5 ezek mepgszerzése
érdekében felmerdld kiadasok kiildnbségébdl {a tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer {6 1épései:

1.

5.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan [ehetséges hasinélati médjait és az
elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megdllapitésanal, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasdgosabb és legjobb hasindlattal, a jalenlegi hasznatatot kell figyelembe venni.
Nem lehet szerz8déssel lekBtdtt bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadni. A piaci szintnél magasabhban rigzitett bérleti dijakkal még a
bérieti szerzéidéssel biztosftott idétartam alatt sem lehet szamaoini.

Iovabeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mddonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal
cstkkentett értekét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci Hsszehasonlité adatok
felhasznaldsaval hatdrozzuk meg, Az Osszehasonkitd havi bérleti dijak adataibél
korrekeids tényezdk alkalmazdsaval fajlagos bérteti alapértéket hatdrozunk meg,

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihaszndlatlansdgbdl
adddd bevételkiesést és az epyéb rendszeres befektetés- és ilzemelietés jelleg(
kiadasolkat.

JBvdbeli pénzfolyamol feidilitasa haszndlati médonként

A bevételek és kiaddsok id§sorainak feldllitdsdval idészakos egyenlegek képzésével kell a
pénzfolyamot felirni.

T&késitési kamatlab meghatarozésa

Az alkalmazott tdkésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstfl a piaci
szerepldk altal elvart megtérilési rdtaval egyenld.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kozincharcika, Mdjus 1 4t 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

A bevételek és a kiaddsok egyenlegébél a pénzfolyamok jelenéridi-szamitdsdval kell a
piaci értéket kiszdmitani, melybe be kell szdmitani a maradvényérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitds egyforma éves bevételek esetén egyszer(isithet§ a kdzvetlen
tokésliés mddszerdvel, amely esethen az érték kiszamitdsdhoz az éves tiszta jovedelmet
el kell osztani a t6késitési kamatldbbal,

A hozamelvii értékelések ket ismert ¢s elfogadott méddszertana van, a DCF és a direkt t8késiteés.” (
Fortas: Ertékbecslési ismeretek )

Kdltség alapd értékelés

3

A kéhség alapl megkbzelités lényege, hogy a felepitmény Ujraelddllitas! ertekébdl le kefl vonni a
fizilai, & funkciondlis és a k&rnyezeti avulast, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév8 létesitménynél,
kdrosodott |étesftménynél, takart mUtdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mds
madszer nem alkalmazhato.

A mddszer 6 lépései:

1.

A telekérték meghatdrozasa

A foldteriilet értékét annak Ures dllapothan vald értékesitésével kell megdllapitani
glsdsorban piaci Osszehasonlité maodszerrel, a kordbban ismertetett piaci dsszehasonlitd
madszer analdgidjara, vagy kildnleges esetben a hozamszidmitdson alapuld médszer
szerint maradvanyelv( ériékeléds alapjan.

A felépitmeény Gjraépitési, vagy pdtldsi koitségének meghatédrozésa

A potldsi koltség olyan szerkezetet és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés
idépontjdban a meglévd funkeidk {de esetleg mds szerkezetek és mszaki megoldasok) a
legkisebb kdltséggel, de azonos hasznossdzgal potolhatdk lennének. Az Ujraépitesi
kiltséghen a meglévd szerkeretek valtozatlan UOjrateremtésének kdltségeit kell
eldiranyozni flggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsdtdl. Az Ojradpltési és a potldsi
kiltséghe kell érteni a kdzmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozdsi, a
kivitelezési, a beruhdzdi és minden egyéb ténylegesen fizetend kdltségetr. Az épiilet
Ujraépitési és potlasi kdltségébe az éplletgépészeti és a belsd épitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kel zarni.

Avulasok szamitasa

Az avulds az idd muldsa miatti értékestkkenés. Harom {6 eleme; fizikai elhasinilddds,
funkcionalis avulds és kbrnyezeti avulds.

Fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkotd szerkezetek és
épitGanyagok fizikai elhasznalddasdt, valamint a felépitmény gazdasdgosan hétralévd
glettartamat, A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. A
kérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negatlv, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére

Viégsd érték meghatarozdsa

A felépitmeény Ujragpitési és a potlasi koltségébd! az avuldasokat levonva és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kdltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kozincharcika, Mdjus 1 dt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

4. AZ ERTEKELES| MODSZER(EK) KIVALASZTASA, AZ ERTEKELES(EK) LEVEZETESE

4.1, Piaci érték meghatdrozdsa (paros 8sszehasonlitas)

A pdros Osszehasonlitds olyan értékelési mddszer, melynek sordn a vizsgdlt ingatlant az
alaphaimazhan lév ingatianokkal kiilon-kiilén, azaz paronként hasonlftjuk dssze.

Az Osszehasonlitds és a korrekcld &haldban tébidzatos formdaban torténik, innen ered az
Osszehasonltits adatrdcs elnevezés is. :

Az eljdras soran mindig az Osszehasonlitd ingatlan fajlagos értékét médositiuk a karrekcits
tényezéknek megfelelden.

Az dsszehasonlito adatbazishan szerepld adatok valds adds-vételek, valamint értékesitésre felkindtt
ingatlanok adatait tartalmazzdk. Az adds-vételekre vonatkozd informdcidk az eladdkidl és
kazincharclkai ingatian iroddktdl szdrmaznak.

Az értékesitésre felkindlt ingatlanok esetében eladési arként a kinalati ar 10%-al cstkkentett értékét
vettlk figyelembe, az értékesitési tapasztalatoknak megfelelSen.

Az Gsszehasonlitd adatcsoportot: Az ingatlan mikrokdrnyezetéhen fellelhets, 1955-1965 kozt épiilt
hagyoményos (kisméret(i tégla) és kdzépblolkos lakéhdzakban az elmdit 3 hénapban értékesitatt,
illetve eladasra kindlt, 45-57 m*-es lakasaibdl képeztem:

Meagjeqyzes: Az értékelt ingation és oz Osszehasonlitd ingutianok térképes megjelenitése a
vagyonéritékelés mellékletei kdzt becsatoldsra keriilt (4. sz. melléklet)

4.1.1. Placi ésszehasoniité adatok tébldzatban- Az alapdrak korrigdlise a mddositéd tényezik
figyelembevételével

A kévetkezd tablazat a vizsgdlt és a piaci Gsszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemzéit és
azok 6sszehasonlitasat tartalmazza a madosité tényezdk — értékesdkkentd, ill, értékndveld tényezék -
alkalmazdsaval, a killénboz6séget %-0s értékben meghatdrozva. Tartaimazza tovdbbé a médositd
tényezdk %-o0s értékeinek Gsszegébll szamitott korrekcids tényezével korrigdlt alapdrakat, és a
vizsgdlt ingatlan szadmitott alapdrat is.
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Ertékelt ingatlon;: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1 4t 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Az adott dsszehasonlitd ingatlan esetében elGjelesen dsszeadjuk a korrekcios tényezéket, majd ilyen
mértékben modositjuk a fajlagos értékét. Az [gy kapott szdmot hivjuk az adott Ingatlan korrigélt
fajlagos értékének. Ha minden &sszehasonlité ingatlan értékét sikertl ity maédon koézelftenink a
vizsgdlt ingatlanéhoz, akkor azok értelemszerten egymashoz is kdzeledni fognak. Ez azt jelenti, hogy
amennyiben Bsszehasonlitjuk a korrekeid elStti fajlagos értékekbs! &6 mintdt a korrigdlt fajlagos
éridkekbdl allé mintaval, akkor a minta szordsanak szamottevien csdkkennie kell,

o : a minta korrigalt tapasztalati szdrasa,
h:a minta elemszdma,
X : a minta i-edlk eleme,

x: a minta szamtani dtlaga

Amennyiben sszehasonlitjuk a korrekcid elétti fajlagos értékekbél all6 mintdt & korrigdlt fajlagos
értékekbdl 4116 mintaval, akkor a minta szérdsanak szamottevGen csdkkennie kell;

A korrigdlatian minta 4tlaga: 129.663,- Ft/m*
A korrigalatlan minta szérésa: 14.443,- Ft/m?
A korrekcid utédni atlag: 105.097,- Ft/m*
A minta sz6rasa a korrekeié utén: 9.519,- Ft/m*

A vizsgalt minta korrigélt tapasztalati sz6résa jelentdsen,14.443,- Ft/m%ré1 9,519, - Ft/m’re csokkent,
azaz a korrekcid minden hizonnyal helyes.

Az értékelendd ingatlan fajlagos forgalmi értéke megegyezik a korrigalt fajlagos értékek szamtani
kdzepével:

105.097,- Ft/m®

4.1.2. Piaei 8sszehasonlité adatokon alapulé érték meghatdrozdsa

4,2. Hozamszamitdson alapuld értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés azon a feltételezésen alapszik, hogy Gsszefiiggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kdzott. A bevételt vagy kbzvetlen t0késités vagy hozam
t6késités modszerdvel alakitjuk at értékké. Ahhoz, hogy az ingatlanok értéktermeld képességét
vizsgalni tudjuk, eldszor vizsgdlni kell az ingatlanok lehetséges (alternativ) hasznalati modjait.
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Ertékelt ingotian: 3700 Kazincbarcike, Mdjus 1 0t 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Az dltalunk értékelt ingatlan jelen pillanatban lakdsként van az ingatlan-nyilvdntartdsban feltiintetve
és ez taldlhaté meg a valdsdghan is.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer meghatdrozasanal hasonlé ingatlanok bérbeadasanal
realizdlt, altalunk ismert bérleti dijakat vettik alapul, fletve azt bérbeadds alatt 4Hé hasonld
ingatlanok ajénlati draival vetettiik dssze. Ezt kGvetSen az optimélis esetben realizélhatd éves
bevéteit csGkkentettik a kihasznaltsaggal, a begy(jtési vesztességgel, valamint a kezelési kdltséggel,
fgy meghatdrozva az éves bérleti bevételt. Ezt felhaszndlva a jovében képzddd bevételeket
jelenértékre vetitve hatdroztuk meg a hozamszémitdson alapuld forgalmi értéket,

A részletes havi bérleti dij, majd ennek alapjdn a realizdlhaté éves bérleti bevétel meghatérozasat az
alabbi tabldzat tartalmazza:
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A 18keésitési kamatlah megadasdndl a KSH-ingatlan.com 2020, decemberi lakbérindex adatait vettiik
alapul. A ksh-ingatlan.com lakbérindex 2 maganszemalyek és kiizvetitsk 4ltal az ingatlan.com oldaldn
meghirdetett kiadd ingatlangk adatain alapul.

A kiadvdny szerint 2020 decemberében is folytatodott, a piacon mér 81 hdnapja tartd dresdkkends, A
2020 janudri cstcshoz képest orszdgosan 13, Budapesten 16%-kal ofcsébban lehetett lakdst bérelni,
ami nagyjahdl a két és fé] évvel ezel§tti szintnek felelt meg,

Az észak-magyarorszagi és észak-alfoldi varosokban taldlhatd albérletek viszont tavaly is dragultak. Az
el8bbiek 3,6 szdzalékkal, utdbbiak 1,4 szdzalékkal keriiltek tdbbe az el8z8 évihez képest. A vidéki
nagyvarosok kdzll Miskolcon és Pécsett a legmagasabb, 6-7 szézalék kdzotti a hozamszint, Mi a 8%-
ot vettitk alaput szamitasainknal.
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Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 gt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

ves-bétletibevétel e oo o At Frhe

CU0%
3,0% a
C B OM%a

ép;tményadu (?t/ev)
Biztos! tas (thev) .

Fvis potencidlis he\réte! . S
Tokesitésivdta, - - ' ' 8.0% | Takésftett érték:
Befektetési kaadésok BT - R

5. A VEGSE ERTEK KIALAKITASA

Az értékelési meghizds targydt képezd ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsahor két mddszert
afkalmaztunik.

Figyelemmel az ingatlan sajdtossdgaira, tovdbbd az értékeles céljara, az ériékelési gyakorlatban
haszndlt eljdrasok kozil a kevesebb kockdzati elemet tartalmazd piaci osszehasonlitd értékelés
eredményédt fogadtuk el

Az Bsszehasonlitd adatok elemzése alapjdn a piaci 8sszehasonlité modszerrel kapott eredmény jo
kzelitéssel megadja azt az értéket, melyen a térgyl ingatlan szabad piaci kérllmények kozitt
érigkestthetd.

Az eredmények egymdshoz torténd kbzelsége azt bizonyitotta, hogy tdbb értékelési médszer
egyidej( alkalimazdsa megfeleld kontrollt biztosft.
A hozam alapu érték meghatdrozdst ellendrzd madszerként hasznéltuk, a sdlyozdsnal 0%-ban vettlik

figyelembe.

Azirgatlan értéke placi megkdzelitéssel

‘Hozam alapi megkizelités szerinti érték:
BT TRT

"MERINGKER Kft.. 3700 Kazincbarcika, Herbolyai 4t 4., ™ +36-(20) 230°52 75, 53: meringker@gmail.com .
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 Ut 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Lo

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, $ZABALYOZASOK

LI—

® A ingatlan értékének becslésat a hazal és a nemzetkdzi értékelési normédknak, killéngs tekintettel a
25/1997. {Vill. 1.) PM r. é5 annak mddositdsa 32/2000 {Vill. 29.) PM rendeletekben foglaltakra i

végeztlik el, a szakmai és etikal normdk betartdsaval, lelkiismeretesen, legjobb térgyi tudasunk f
szerint,

) Az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes Ingatlan tulajdonjogat értékeljik a

g helyszint szemle idépontjdban megismert késziiftséghen és aliapotban,

» Az &tadott iratok tanulméanyozdsdn tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsdrdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken timenden nincs tudomasunk és ezért felelGsségel nem vallalunk. ;I
Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemban esetlegesen fenndlls terheket és kitelezettségeket,

e feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzdsanak id8pontjdban az ingatlan hasznélatdval kdzvetlendl
Hsszefliggd tartozas {kBzlizemi dijak, épitményadd, sth.} nem 4l fenn.

. Az értékelés azon a feltételezdsen alapul, hogy az ingatlan Jelenlepl é&s Jév6beni hasznositdsaval
tsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezeteltdl, személyektdl vatamennyi
szitkséges engedély, idvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre 3l lletve ezek beszerezhetsk, vagy
meguljithatdk.

a Azokért a jogktvetkezményekért nem vallalunk feleidsséget, melyek olyan ténybél, adathdl adddnal,
rmelyek érzékszervi vizsgalattal nem vottak észlethetdk, megdllapithatdk és adatszolgaltatdsként sem

kaptunk meg, jéllehet az informacidkat addk errdl tudtak, vagy tudhattak {pl.: rejtett szerkezati
hibdk, épiletszerkezet, fethaszndlt anyagok, talajfelszin alatti probiémdk, kdrnyeretre Artalmas
anyagok jefenléte sth.)

. Az értékbecsléshen kdzzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizdrdlag az it
meghatdrozott célra érvényesek, A kifgtett szakértdl vélemény a hazal placgazdasdgnak a jelen

e idéponthan fennalld helyzetén és az érvényes forint vasarlé erfin alapul.

* Az értékbecsléshen megdllapftott ériék magédban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznslatdhoz
szitkséges épiletgépészeti berendezések és felszerelések &rtékét, nem tartalmazza azonban az

o _ ingosdgek vagy mobil eszkdz8k artékét.

» Meghbizoti kijelenti, hogy legjobb tudésa szerint sem jefenlegi, sem jovébeli erdekeltsége az értékelt

- vagyontarggyal kapesolatban vagy az értékeléshen érintett felekkel kapesolatban nincs. Az itt

megallapftott érték flggetion a dijazdsa mértekéts), lletve a dijazds ténye nem flgg barmilyen ,elbre

meghatdrozott” érték eléréséiéi,

sy . Az értélelés elkészitésefTelllvizsgalata és annak kivetkeztetései az &riékelSk személyes szakmai
meggy&zédéséhez hiek.

. Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentdcié — amealy a meghizds soran keletkezeti - tulajdonjoga a
meghbfzottat illet meg, azokat frisheli engedélye nélkill mas célra felhaszndlni nem szabad.

. . Megbizott kikéitl, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzddésben rdgzitett vallalasi dij

TR kiegyenlitését kéivetBen hasznilhatja fel. Tovabba fenntartja a jogdt arra, hogy az érickbecslés

;- eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esethen, ha a vallalasi dff

' § hatéridfre toriéné kiegyenlitése almaradna.

=i . Meghizott kijelenti, hogy az ingatlan értékbecs|8i tevékenységhez szilkséges hatdsagi engedélyekkel
rendelkezik, valamint ezen tevékenységet végzd személyek képzetisége és végezettsége is megvan.

. Az ériékelas érvényessege 90 nap.

¥

i

Kazincharcika, 2021. februdr 15.

AL
.u s

Mérten Jano
ingatlonvagyon-értékeld

;. MERINGKER Kft.. 3700 Kazincbarelka, Herbolyai dt4,, T: +36 (20) 230 5275, B3: meringker@gmall.com
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kozincharclka, Mdjus 1 at 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

7. MELLEKLETEK

NEM HITELES TULAIDONI LAP - SZEMLE MASOLAT

ALAPRAJZ

SZABALYOZASI TERY RESZLETEK

AZ ERTEKELT INGATLAN ES AZ OSSZEHASONLITO INGATLANOK TERKEPES MEGJELENITESE
AZ ERTEKELT INGATLANROL 2021.02.01-EN KESZULT FENYKEPFELVETELEK
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1.5z, meliékiet

Ertékelt ingatlon; 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 0t 20, 1. emelet 6., Hrsz.; 1138/4/A/6

TULAIDONI LAP
Nean hiteles talajdoni lap Nern hiteles tnlajdoni lap
B BA Meggel Kormbyhivatal Poldhivatati Fhosarily H
:8 5788 Edolny Tntvin Hrbly Gt S8, ot %
—g Metrt hitekss tulijelont Inp » SamnTe misalat —é
53 Ielepremdalén st SIG0SG3 152021 P
E 201,02, 01 i
A EAZINCHARTINA A
g Beltarilat TIBR/A/MIE helyraded sadm g
z Z

P00 RARITHCSRROIKA Mijex 1. &b 20. X, amelat. ajtdid.
LEESZ

. A% agydb Gnalld bogutlae asdabaid
magavesdi vexilet  esohik duima eramal fanyad
w2 sgdEn/iEL

Lakas B T 0
Bajugysh hakiresats 998840/1995 .08 .07

3

. bejegysd hakdronak: 31065/1065.893.20
Tarnanhis
By ondlls ingablanhos bertoanak sz ala pled ehilestbsn meghatdro,

hed srigdgeh

LRERD

=

. kalafdend hényse 371
Bafagysd batdrdzak, drkesdad idb: JLOEEOA1B65 02,20
Jogeim sredoepl fhlodnel
jegallin tulajdenoe
nEvt KRS THCABRETIE. WAROSY Snrommlurast
adps 300 HATTROORACERA B8 Loy 4.
sdvsagsdam 18720454

Nem hiteles tulajdond lap
Nem hiteles tnlajdond lap

Nem hiteles ndajdonilap
Nem hiteles wiajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

" MERINGRER KR, 3700 Kazincharoika, Herbolyat vt 4, B: +36 (20) 230 32 75, 53: meringher@gmail.com
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2.5z, melleklet

Ertdkelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 Gt 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6
' - ALAPRAJZ :
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MERINGKER Kf,. 3700 Kazincharcika, Herbolyai 6t 4., 98: +36 (20) 230 52 75, BA: meringker@gmail.com -
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3.52. meliékiet

Ertékeit ngatian: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 4t 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6
L  SZABALYQZASI TERV RESZLETEK T
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4.5z, meliéklet

Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharclka, Mdjus 1 Ut 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6
| AZ ERTEKELT INGATLAN ES AZ OSSZEHASONLITG INGATLANOK TERKEPES MEGIELENITESE |

Piros felirattal  Entékelt ingatian
Sérga felirattal @

MERINGKER Kft, 3700 Kuzincbarcika, Herbolyal iy 4, W +36 (20):230 52 75, B4: meringher@gmail. com
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5.5z, melléklet

1 !
- Ertékelt ingation: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 gt 20, 1, emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6 :
- AZ ERTEKELT INGATLANROL 2021,02.01-EN KESZULT FENVKEPFELVETELEK -

Eszaknyugati és délnyugatl hamiokzatok
” (Majus 1 gt feldl}

Détnyugati és délkeleti homlokzatok

B (Béke tér feldi) Déikeleti (Béke tér feldli) homlokzat

Szoba (Béke tér irdnyaba nézb) Hal6flke

Erkély Kitatds az erlkélyrdl a Béke térre

MERINGKER Kft,. 3700 Kazincharcike, Herbolyal it 4., B; +36 (20) 230 52 75, 4 meringher@gmail.con




5.52. melléidet

Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1 ut 20. 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Konyha

i

Konyha Konyha

Filrd8szoba az eldszoba feidl Fiészoba & szoba ira’nyébél

~ MERINGKER Kf,. 3700 Kasincbarcika, Herbolyad it 4, B 136 (20) 230 52 75, B meringker@gmail.com




5.5z, melléklet

Ertékelt ingatlan: 3700 Kazinchareiko, Mdjus 1 di 20, 1. emelet 6., Hrsz.: 1138/4/A/6

Elészaba a bejdrati ajtd irdnydhdl WC

|
)
i
|
i
1

]
- Villamos fogyasztdsmerd Villamos fogyasztdsmérd 3
{1épesBhazi szekrényben elhelyezve) {lépcséhazi szekrényben elhelyezve)
" et
.
Leszerelt gdzmérd éra helye Vizmér§ (fiirddszoba)
MERINGKER KFft,. 3700 Kazincbarcilu, Herbolyal i 4, #: +36 (20) 230 52 75, &4: maringker@gmail.com




