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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

 Megbizis adatai.

Megbizd | KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT

Megbfzé cime 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4

“Iugatlan adatai.

Ingatlan cime Kazincbarcika, Méjus 1. ut 22, 3/11.

Ingatlan megnevezése lakas

Ingatlan helyrajzi szama 1138/4/A/23

Tulajdonos KAZINCBARCIKA VAROSI
ONKORMANYZAT 1/1

Telek teriilete nem relevans

Lalkas hasznos alapteriilete 25 m?

Jelenlegi funkcid lakés (hasznélaton kiviili)

Komfortfokozata komfortos

Kozmi elldtottsdga ivéviz, szennyvi :

Ertékelds célja Forgalmi érték meghatarozésa

Ertékelds alkalmazott médszere Piaci 8sszehasonlitd

Ertékelés fordulonapja 2021.01,20.

Ertékelés érvényessége 90 nap

Helyszini szemle id6pontja 2021.01.20.

Megallapitott forgalmi érték 3.500.000,- Ft azaz, harommillié - Htszdzezer
forint

Megjegyzés Az érték nem tartalmazza az AFA-t, Kitiritett, per-

igény ¢és tehermentes allapotra vonatkozik, iires, s
azonnal bekoltozhets allapotot  tételezett fel.
Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékbecsldk,
kérnyezetvédelmi és  diagnosztikai  vizsgdlat
elvégzésére nem jogosultak, az értékelést
szemrevételezés ¢s a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan  készitik el. Az értékbecslok  altal
meghatdrozott érték semmilyen Gsszefiiggésben 1
nincs a megbizdsi dij nagysagival. Az
értékmeghatarozdst nem befolyasoltdk a Megbizd
személyes szempontjai, az értékbecslék mindettl
fiiggetlentll allapitottdk meg a fenti értéket. Jelen
szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybél 2 pld.
a megbizdé, 1 pld. az értékbecsldké.

Miskolc, 2021. januar 25.

- i 7
G\bm%t)o}“Agnes ki Zoltan

ingatlartyagyon-értékel ingatlanvagyon-értékels
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd igazsdgligyi szakérté-jelolt
i.sz. 2908 n.sz, 401
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1, Az ingatlan adatai

Tulajdonos: KAZINCBARCIKA VAROSI
" ONKORMANYZAT 1/1.
Cim: Kazincbarcika, Majus 1. ut 22. 3/11.
Helyrajzi szama: 1138/4/A723
Fekvése: belterfilet
Megnevezése: lakés
Telenlegi funkcidja: lakas (haszndalaton kiviili)
Az ingatlan hasznos alapteriilete: 25 m?

2.2.. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:

o tulajdoni lap masolatot

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az altalunk szerzett dsszehasonlitd adatok, valamint a
2021. januar 20-1 helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizétdl kapott informacidk alapjén
késziilt. A helyszin a Megbiz6 képviseltjének jelenlétében keriilt megtekintésre. Talart

szerkezeti részek vizsgalatira nem kerlilt sor, az értékelés szemrevételezés €s a helyszini mérés
alapjan tortént. A helyszinen az atadott dokumentaciét leellendriztiik, és azokat jonak talaltuk.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, Az értékelésnél a terhelési bejegyzéseket nem
vettiik figyelembe, az ériékelés tehermentes allapotra vonatkozik.

2.3. Az ingatlan és kirnyezetének ismertetése:

Térség / régié/ bemutatasa:

Az Eszak-magyarorszagi régié Magyarorszdg észak-keleti
részén helyezkedik el, Borsod-Abauj-Zemplén, Heves és
Nograd megyét oleli f5l, kozpontja: Miskole. A régid
északon Szlovakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hatdros.
Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag és Eszak-Alfsld,
A régid teriilete 13 429 km2, amely az orszag terliletének
14,4 %-4t teszi ki. Az orszag masodik legnagyobb megyéje
Borsod-Abatj-Zemplén, mig a masodik legkisebb Ndograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a
régio terilletének 54, Heves 27, Nograd pedig 19 %o-at adja.

Teriilet és népesség tekintetében a régid a negyedik helyen all Magyarorszégon.

Fszak-Magyarorszdg foldrajzi és természeti adottsdgai alapjin az orszdg egyik
legvaltozatosabb. régidja. Tertiletén talalkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alftld. Asvany-
és nyersanyag vagyona koziil az épitGanyagban vald gazdagsaga, valamint jelent6s lignittelepei
emelheték ki. A régid jelentbs Gkologiai potenciallal rendelkezik, természeti kincseinek
IV S
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tarhdzat a gydgyviz-, héviz- és asvanyvizforrisok bévitik.

A régitban a felsSoktatds szerepe meghatéirozd, A régid sz6l6- és gyiimdlestermelése jelentés.
A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsdgok, kulturdlis értékek,
néprajzi hagyomdanyok, a gyégyvizek, a hires sz818 és borkultira adjik.

Borsod-Abaitj-Zemplén megye bemutatdsa:
I'6bb adatok:

Teriilet: 7.247 km2
Lakonépesség szama: 692,771 fo
Népsiiriiség: 97,9 f6/km?2
Telepiilések szama: 358
Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Saj6szentpéter, Kazincbarcika, Mezékovesd, Ozd, Sarospatak, Sétoraljatjhely,
Szerencs, Tiszaljvaros, Encs

Kistérségei: Abalj — Hegykézi, Bodrogkdzi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, Mezdcsati,
Mez8kdvesdi, Miskolci, Ozdi, Sérospataki, Satoraljatjhelyi, Szerencsi, Szikszéi, Tiszatjvarosi
¢s a Tokaji kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszdg északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvéllalatok felbomlasa, a mezégazdasdg privatizacidja és az egyéni villalkozdi
kedv felerbstdése kovetkeztében a gazdilkodd szervezetek szdma ugrasszerlien megnétt.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontb6! kevés vonzobb vidék talalhatd, mint ez a megye.
A megye teriiletének negyedrészét boritja erd8, Magyarorszdg legerdésebb tdja. Ezek az erd6k,
festdi tajak vadéaszatra és kirandulé turizmusra egyardnt alkalmasak. Szdmos torténelmi és
kulturdlis miemlék mellett itt taldlhaté a vildgbrokség részévé valasztott Aggteleki-
cseppkobarlang, az Eur6piban egyediilallo Miskole-tapoleai barlangfiirds, Lillaflired a Palota
Szalloval, a Hamori toval és az orszdg legnagyobb vizesésével, az iskoldirél és kultarajarol
hires Sarospatak, a borard! vilaghir(i Tokaj, a matyd himzésérdl kézismert Mezékovesd.

A megye gazdasiginak dgazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 % Mezbgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 % Energiaipar: 12 %
Kohaszat: 8 % Geépipar: 3 %
EpitSipar: 5 % Kereskedelem: 20 %

Egyéb: 14 %
A telepiilés bemutatasa:

Kazincbarcika vdros Miskolctol kb, 20 km-re, a 26. sz f6ut mentén helyezkedik el, mely
Borsod-Abalj-Zemplén megye harmadik legnépesebb vérosa. A Biikk-hegység északkeleti
labandl, a Sajo volgyében fekszik. 1947-ben kizigazgatasilag 5sszevont Sajékazinc és Barcika
(mely a kévetkez évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint az épitkezések altal (1954)
¢rintett Berente alkotta az \ij varos vazit, mely varosrész a kdzelmaltban onallésodott. A véros
vegyipara Eurdpa szerte jelentds.

A varos kiemelked szerepet t6lt be a régidban, gazdasagi és ipari téren egyarant, A helyi kis
¢s kozépvillalatok, a kornyezd telepiiléseken miksdé mezdgazdasagi termelés, a kozelmiltban

A P S S
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atadott autdpdlya kozelsége, valamint a régidba folyamatosan betelepiild multicégek kedvezé
hatésa befolydsolja a kérnyezet gazdasagi helyzetét.

Telepiilésen beliili elhelvezkedés

Az ingatlan Kazincbarcika kdzponthoz kézeli részén, a Majus 1. Oton helyezkedik el. Az épilet
megk&zelitése aszfalt burkolatu Gtrol lehetséges, mely jonak mondhatd. Buszmegalls kb. 300
m-en beliil elérhets. Kornyezetében dontben tarsashazak helyezkednek el, de tsbb oktatdsi és

kézintézmény is a kizelben fekszik.

A lakas bemutatasa

Az 1950-es években, hagyomanyos technolégidval késziilt, tégla falszerkezettel, vb. f6démmel, :
fa tetGszerkezettel, cserép héjazattal rendelkezd épiilet pince + foldszint + 3 emelet + tetdtér
kialakitasu. A 3. emeleten 1évé lakés 1 egész szobdval rendelkezik. A homlokzati nyildszardk

fa, a belsé nyflaszardk szintén fa anyagliak. A flitést gazkonvektor, a melegviz ellatast

villanybojler biztositja. A villanyora €s a gdzora leszerelésre kertilt.

A lakas gyenge miiszaki és esztétikai allapotban van, mely jelenleg lakatlan.

A lakds hasznos alapteriilete 6sszesen: 25 m?,
Muszaki leirds

A lakas alaprajzi kialakitisa a funkcionak megfeleld, de a megjelenése a mai kornak kevésbé
felel meg, a miliszaki allapota gyengének mondhatd, feltjitasa sziikségszert.

Miiszaki paraméterek:

Szerkezeti elemek

Alkalmazott anyagok
Fiiggbleges teherhordd szerkezetek: {

Vizszintes teherhordo szerkezetek: vasbeton
Tetbszerkezet: .
Héjazat
Nyilaszarok:
Feliiletképzések:

e homlokzaton vakolat

o bels6 fal festett, vizes helyiségeknél csempe,

e padloburkolat lam, parketta, pvc :
Kézmiuellatottsag:
Melegviz cllatas: villanybojler
Fiités:
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Funkcionalis jellemzés:

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése a lakas funkcidnak
megfelel, de a jelenlegi miiszaki és esztétikai allapot miatt sziikséges a lakés felfijitdsa. A
lakdstél eltérd, mds céli funkcidnak megfeleld hasznositas is lehetséges, de ahhoz a gazdasagos
atalakitds vizsgalata sziikséges.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitdsandl a TEGOVA éltal javasolt modszert alkalmaztunk, kiegészitve azt a
hitelbiztosftéki érték megallapitisdnal eldirt kévetelményekkel.

3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszk6zértékelék Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszk$zérték
meghatdrozasanak alapja a kdvetkez6 lehet:

- az ujraclédllitdsi (potldsi) kéltség
- a piaci érték
- az {izleti hasznositasbol szarmaz6 profit

Jelen esetben az értkelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci modszer alkalmazhatd.
Az alkalmazott médszer leirdsa:
Piaci érték definicidja alapjan a kdvetkez6:

A nyilt piaci érick egy olyan optimélis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség

(azonnali fizetésii) készpénz cllenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

- van egy eladni széndékoz6 ¢l

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

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy specialis érdekeltségli
vasarlo fizet

3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitisa

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki €s a vald forgalmi érték megdllapitdsanak alapja a piaci érték, melynek
meghatirozasara haromféle mddszer alkalmazhato:

a) a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) a hozamszam{tason alapuld értékelés;
¢) a koltségalaph értékelés.

W
T e T R N TR —————
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Jelen esetben nem éllapitunk meg hitelbiztositéki értéket.
Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtirtént, konkrét és ismert
addsvételi figyletek drainak, valamint kindlati arak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Gsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld mddszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmaédosito tényezék elemzése,

5. A fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szdmitasa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 8sszehasonlité 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

ron nor

eltérd szElso ertékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagynt.

2. Az elemzés soran az értékelonek az dsszehasonlitds alapjaul szolgdld 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
dsszehasonlitani, illetve a kiilénbozd értékformak és jogok kozdtt korrekeids tényezoket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adéd nélkiil kell figyelembe
venni.

3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos

érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szdllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadosits tényeziként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényezé veheté fel, amely az Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositod tényezdk kiziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Muszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabdlyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényeztk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszerien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utdn kialakuld fajlagos érték
€s az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esctekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem 4l rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilsn-killsn is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

A piaci Osszehasonlité adatok clemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitdsénal

alkalmazott killonleges megkotések:
Az ért€kmodosité tényezdk értéknovels hatdsa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig vehet
tigyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran.

Hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer:

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsoknak a kiilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
értck megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszksz értéke annyi, mint a belgle
szarmazo tiszta jGvedelmek jelenértéke.

Koltségalapi modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébsl le kell
vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
lévd létesftménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem 4all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatirozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kornyéken hasonlé paraméterti, értékesithetd ingatian a szabadpiacon jelenleg elvétve taldlhatd.
Az ingatlan jelenlegi funkei6 szerinti hasznositdsara dtlagos piaci kereslet jelentkezik.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci 6sszchasonlito modszer alkalmazasaval kozelitettiik meg a realis
piaci forgalmi érték meghatarozisa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult id6szakban kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasdgi vélsag az ingatlanpiacot is
érzékenyen érintette, viszont napjainkban 0jboli élénkiilés tapasztalhaté, melynek hatdséra
folyamatosan novekednek az ingatlandrak. A gazdasigi kérnyezet és a banki feltételek
hozzéjarulnak az ingatlanbefektetések ndvekedéséhez. A targyi ingatlan keresettsége 4tlagos
mértékiinek mondhaté.
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3.3.3 A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értélkelés:

Osszehasonlité ingatlan adatok forrds: sajat adatbazis, internet

Kazincbarcika, Belviros 2021 32 7 800 000 243 750 134063
2 | Kazincbarcika, Egressy it 2021 32 9 100 000 284 375 0.50 142 188
Kazincbarcika, Joszerencsét
3 it 2021 21 6 000 000 285714 0.50 142 857

Atlagos fajlagos érték: 139.702.-Ft/m?

piaci adat -10 -10 -10
dllapot -30 -35 -35
alapteriilet +5 +5 -
elhelyezkedés -10 -10 -5
Osszes korrekeié -45 -50 -50

Erték megdllapitds:

Megnevezés Erték
Hasznos alapteriilet 25 m?
Atlagos fajlagos érték 139 702.-Ft/m*
Piaci forgalmi értck . 492 550, ¥t
Kerekitve . 300

Az értékbecslés tdrgydt képezd ingatlan becsiilt forgalmi ériéke,

piaci dsszehasonlitd modszerrel kerekitve

3.500.000,- Ft
azaz
harommillio - dtszazezer forint.

mely nem tartalmazza az AFA-t.
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3.3.4. Az ingatlan végsd értékének meghatirozisa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, miiszaki allapotara, annak az eredeti, s a jovében
vélaszthato funkcidira, a hasonlé méretl ingatlanok jelenlegi piaci keresettségére, az
értékbecslés targyat képezd ingatlan tulajdonjoganak az iires, valamint per, igény és
tehermentes allapotdra vonatkozo forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitéo adatokon alapulé
modszerrel javasoljuk elfogadni.

Ezek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

3.500.000,- Ft
azaz,
harommillio - 6tszazezer forint,

Az érték nem tartalmazza az AFA-t.

Ennek az értékelési bizonyitvinynak sem az egészét, sem birmelyik részét, se, a ra vald
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikdlasra szant iratban, kétlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb moédon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékbecslok
ehhez el8zetesen irdsban hozzéjérultak volna, jovdhagyva azt a formét és szvegkornyezetet,
melyben megjelenhet. Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megéllapitasira
késziilt, semmilyen mas célra nem hasznalhatd fel!

Az értekelés érvényességi idejét 90 napban adjuk meg. Az értékelésnél az ingatlant
tehermentesnek feltételeztiik., Az értékelés csak kiilsd szemrevételezés alapjdn tértént. Az
értékelési szakvélemény - mely egyben javaslat a tdrgyi ingatlan forgalmi értékére - az
ingatlanpiachoz kapcsolddd feltevéseken alapul. A piac megmérettetése utan fent tartjuk a
jogunkat a forgalmi érték modositasara.

Miskolc,202]. januar 25,
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