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1. ERTEKTANUSITVANY

Kazincbarcika Varos Onkormanyzata (3701 Kazincbarcika, F6 tér 4.5z.)
megbizasabol elkészitettem a

Kazincbarcika
belteriileti ingatlan

(Hrsz.: 1351/30)
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan netto becsiilt forgalmi értéke,

piaci osszehasonlito adatokon alapulé modszerrel

2.700.000,- Ft

azaz

kétmilliohétszazezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, per-igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értéket a piaci Osszehasonlito modszer bemutatdsaval hataroztam meg a 2021. oktober

20-1 helyszini szemle alapjan, a 2021. november 15-i fordulonappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa, a Megbizo részére.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatasai
alapjan késziti el. Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a
megbizasi dij nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizd személyes

szempontjai, a szakértd mindettdl fliggetlentil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizo¢, 1 pld. a szakértoe.

Az értékelés 90 nap idbtartamra érvényes.

Miskolc, 2021. november 15.

Gombos Agnes
szakérto

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan
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2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, belteriilet
Tulajdonos: Kazincbarcika Varos Onkorméanyzata
Helyrajzi szam: 1351/30

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Teriilet: 700 m?

Terhelési bejegyzés: nincs

2.2. Adatszolgaltatas

A tulajdonos az értékelés elkészitéséhez atadta:

e térképmasolat (2021.10.18.)
e tulajdoni lap masolat (2021.10.18.)
e szabdlyozasi terv kivonat

Az értékbecslés fenti dokumentacio, az altalam szerzett 6sszehasonlitd adatok, valamint a
helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizotol kapott informacidk alapjan késziilt. A
helyszinen az atadott dokumentaciot leellendriztem, és azokat jonak talaltam.

2.3. Az ingatlan és kornyezetének bemutatasa

Térség / régio/ bemutatasa:

Borsod-Abadj Az Eszak-magyarorszégi régi6 Magyarorszag
Zemplén észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-Abatj-
Eszak - Magyarors zag Zemplén, Heves ¢és Nograd megyét oleli fol,

LS kozpontja:  Miskolc. A régi6  északon

Szlovéakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hataros.
Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag ¢és
Eszak-Alfold. A régio teriilete 13 429 km2, amely
az orszag teriiletének 14,4 %-at teszi ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje
Borsod-Abatj-Zemplén, mig a masodik legkisebb Nograd megye. Borsod-Abauj-
Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd pedig 19 %-at adja.

Hewes

Tertilet és népesség tekintetében a régio a negyedik helyen all Magyarorszagon.

Eszak-Magyarorszdg foldrajzi és természeti adottsigai alapjan az orszag egyik
legvaltozatosabb régioja. Teriiletén talalkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvany- és nyersanyag vagyona koziil az épitbanyagban valé gazdagsaga, valamint jelentés
lignittelepei emelhetdk ki. A régio jelentds dkoldgiai potenciallal rendelkezik, természeti
kincseinek tarhazat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bovitik.

A régioban a felsGoktatds szerepe meghatarozd. A régid szO6l6- és gyiimolcstermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyogyvizek, a hires sz616 és borkultara adjak.

Borsod-Abaij-Zemplén megye bemutatasa:

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan forgalmi értékbecslése / Hrsz.: 1351/30/
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Ly‘a-

Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km2

Lakonépesség szama: 692.771 fo

Népsitriség: 97,9 f6/km2

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Sajoszentpéter, Mezokovesd, Ozd,
Sarospatak, Satoraljaujhely, Szerencs, Tiszatjvaros, Encs
Kistérségei: Abatj — Hegykozi, Bodrogkozi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, MezdOcsati,
Mezékovesdi, Miskolci, Ozdi, Sarospataki, Satoraljaujhelyi, Szerencsi, Szikszoi,
Tiszaujvarosi €s a Tokaji kistérség.

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

Az ipari nagyvallalatok felbomlasa, a mezdgazdasag privatizacidja és az egyéni vallalkozoi
kedv felerdsodése kovetkeztében a gazdalkodo szervezetek szdma ugrésszeriien megnott.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzobb vidék taladlhatd, mint ez a
megye. A megye terliletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb téja.
Ezek az erddk, festoi tdjak vadaszatra €s kirdndul6 turizmusra egyarant alkalmasak. Szamos
torténelmi és kulturdlis milemlék mellett itt taldlhatd a vilagérokség részévé valasztott
Aggteleki-cseppkdbarlang, az Eurdpaban egyediilalldo Miskolc-tapolcai barlangfiirdd,
Lillafiired a Palota Széalloval, a Hamori toval és az orszag legnagyobb vizesésével, az
iskolairdl és kultarajarol hires Sarospatak, a borarol vilaghirti Tokaj, a matyd himzésérdl
kozismert Mezdkovesd.

A megye gazdasaganak agazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %
Mezdgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 %
Energiaipar: 12 %
Kohészat: 8 %
Gépipar: 3 %
EpitSipar: 5 %
Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A telepiilés bemutatasa:

Régié: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Kistérség: Kazincbarcikai (32 telepiiléssel)
Rang: varos

Teriilete: 36,64 km?

Lakossag szama (2018): 28 337 16

Kazincbarcika Borsod-Abauj-Zemplén megye harmadik legnépesebb varosa. A Biikk-
hegység északkeleti [abanal, a Sajo volgyében fekszik. 1947-ben kozigazgatasilag sszevont
Sajokazinc és Barcika (mely a kovetkezd évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint
az épitkezések altal (1954) érintett Berente alkotta az i) varos vazat. Vegyipara Eurdpa szerte
jelentds.
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A varos kiemelkedd szerepet tolt be a régidban, gazdasagi €s ipari téren egyarant. A helyi
kis ¢és kozépvallalatok, a kornyezd telepiiléseken miikodd mezdgazdasagi termelés, a
kozelmultban atadott autopalya kozelsége, valamint a régioba folyamatosan betelepiild
multicégek kedvezd hatasa befolyasolja a kdrnyezet gazdasagi helyzetét.

2.3.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

A targyi ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a 26-os szamu foéuttol déli iranyban, a varos
nyugati részén taladlhato, a TESCO aruhaz szomszédsagaban. Megkozelitése az Alsovarosi
koratrol lehetséges.

2.3.2. A telek leirasa

A ,beépitetlen teriilet” megnevezése az ingatlan nyilvantartasnak megfeleld, keritetlen iires
tertilet.

A téglalap alaku telek kotott talaji, megkozelitdleg sik felszinnel rendelkezik. A telek
hasznositasa a nyilvantartdsnak megfeleld. A teriilet rendezett, gondozott, keritetlen.
Megkozelitése szilard burkolatu, aszfaltozott aton keresztiil lehetséges, viszont kozteriileti
kapcsolata nincs. A védokorlattal ellatott 1t és a telek kozott arok hazodik. Az értékelt
teriiletet északi iranyban a TESCO, délrdl az arok, nyugati irdnybol beépitetlen tertilet
hatarolja.

A telek teriilete: 962 m?.
2.3.3. Tertletfejlesztési szabalyozas

Kazincbarcika Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérél szolo 22/2019.
(IX.19.) 6nkormanyzati rendelete az ingatlant beépitésre szant teriiletként hasznositja, Lke
kertvarosi lakéteriilet vezeti el6irassal. Lke 44542

A telek oldalhataron 4ll6 médon épithetd be 30 %-os mértékben, 5 m épitménymagassaggal.

25. §

Kertvarosias lakoteriiletek (Lke)

/1/ A szabalyozasi terven LKe jellel jelolt kertvarosias lakoéteriilet laza beépitésa, 7,5
m-es épiiletmagassagot meg nem halado, elsdsorban lakdépiiletek elhelyezésére
szolgal.

/2/ A kertvarosias lakoteriileten beliil elhelyezhetd épiiletek és funkciok:

a) legfeljebb négylakasos lakoépiilet

b) helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd épiilet
¢) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet

d) a teriilet rendeltetésszerli hasznalatat nem zavar6 hatast kézmiipari éptilet
/3/ A kertvarosias lakoteriilet épitési telkein kivételesen elhelyezhetd:

a) Legfeljebb hatlakéasos lakdépiilet

b) a helyi lakossag kdzbiztonsagat szolgalo épitmény

¢) sportépitmény

d) a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavar6 hatdsu egyéb gazdasag
épitmény

/4/ A kertvarosias lakoteriilet épitési telkein kivételesen sem helyezhetd el:

a) lizemanyagtolté allomas

b) négynél tobb vendégszobat tartalmaz6 szallashely szolgaltato épiilet

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan forgalmi értékbecslése / Hrsz.: 1351/30/
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c) kozosségi szorakoztatd, kulturalis épiilet

d) 6nallo parkol¢ teriilet és garazs a 3,5 t onsulynal nehezebb gépjarmiivek és

az ezeket szallito jarmiivek szamara

e) termeld kertészeti épitmény

/5/ Az utcai kerités legfeljebb 1,80 m magassaggal 1étesithetd. Utcara teljesen zart
(attorés nélkiili) kerités a kertvarosias utcakép biztositdsa miatt nem épithetd.

Az utcai keritések legalabb 50% - ban attortek legyenck. E16 zold sovénykerités az
utcai keritésnél is alkalmazhato.

/6/ A kertvarosi lakoteriileteken beliil elhelyezhetd lakasok szamanak megallapitasa
a teleknagysaghoz kotott.

Amennyiben a meglévo telek teriilete:

-Kisebb vagy egyenld, mint 500 m2

Legteljebb kétlakasos lakdépiilet épithetd, egy lakdépiiletben.

Melleképiilet csak foepiilettel egybe €pitve 1étesitheto.

-Nagyobb, mint 500 mz, de kisebb, mint 800 m2

Legteljebb harom lakas épithetd, legfeljebb két lakoépiiletben

-Nagyobb, mint 800 m2

Legfeljebb négylakasos lakdépiilet épithetd, egy telken legfeljebb két
lakdépiiletben, azonban a lakdsszam ekkor sem haladhatja meg a négy lakast.

- Nagyobb, mint 1200 m2

Legteljebb hatlakasos lakdépiilet épithetd, egy telken legfeljebb ket
lakéépiiletben, azonban a lakasszam ekkor sem haladhatja meg a hat lakast.

Az ingatlanon adottsagaira tekintettel fejlesztési lehetdség adodik, de ehhez a megkdzelités
biztositasa sziikséges.

3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az érték megallapitasanal a TEGOVA altal javasolt modszert alkalmaztam, kiegészitve azt
a hitelbiztositéki érték megallapitdsanal eldirt kovetelményekkel. A hitelbiztositéki érték
meghatarozasat 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletet irja elo.

A tartalmi és formai kovetelményeknél a PM rendeletben eldirtakhoz tartottam magamat.
3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA javaslata alapjan az eszkozérték meghatarozasanak alapja a kovetkezd lehet:
e azUjraeldallitasi (potlasi) koltség
e apiaci érték
e aziizleti hasznositasbol szarmazd profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci modszer
alkalmazhato.

Az alkalmazott mdodszer leirasa:

Piaci érték definicioja a kovetkezo:
A nyilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhatd egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetésli) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése,
feltételezve, hogy

e van egy eladni szandékoz6 fél

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan forgalmi értékbecslése / Hrsz.: 1351/30/
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e rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitasdhoz sziikséges ésszerli idotartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét €s piaci helyzetét

e az ¢értékek az adott idoszakban nem véltoznak

e azingatlan szabadon értékesithetd

e nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specialis
érdekeltségli vasarlo fizet

3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése
3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitdsinak modszere a term6foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet alapjan a kdvetkezo:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a hitelintézet altal folydsitott kdlcsondk hosszh
lejaratabol szarmazo sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonségait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatoan a jovoben barmely tulajdonost
megilletnek.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
haromféle moédszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo értékelés;
C) a koltségalap értékelés.

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint azonban mind a haromféle modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az
Ovatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre
javaslatot tenni.

A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszu tava értékallanddsadganak kockazatéra;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

c) az egy¢b adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddod hatasokra (védelem, dllagmegdrzés,

értékesitési koltségek).
A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység
kockézatai és a hitelfelvevd személyében rejlé kockazatok nem vehetdk figyelembe.

A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének
1dopontjatol szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték
meghatdrozasahoz.

3.2.2. A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak modszerei

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzéséen alapulo értékelés:

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1épései:

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan forgalmi értékbecslése / Hrsz.: 1351/30/
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Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozésa.

Ertékmodositd tényezok elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

ok wnE

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései
Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

ok wdE

Koltségalapu modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan jra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id0 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1év6 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

3.2.3. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelménvei

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara és formajara vonatkozo,
az altalanos értékelési szabalyokon tilmutato kiilonleges szabalyok az alabbiak:

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a ingatlan
piaci, kdrnyezeti, jogi €s miiszaki adottsagai alapjan hosszua tavu eldrejelzést tesz az ingatlan
piaci arara és annak valtozasi trendjére, eladhatdsagara és annak véarhato iddigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok 0sszes szamat €s az adott példany
sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentéciot folyamatos oldalszamozassal kell ellatni, és az
oldalakat szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

A szakvélemény tartalmazza a kovetkezoket:

1. a megbizd megnevezését;

. az értékelés céljat;

. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezeését;
. az értékeld feladatanak pontos meghatdrozasat;

. a vizsgalat folyamatdnak bemutatasat;

. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

~N O O AW BN

. a hasznalt fogalmak értelmezését;
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8. a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozo javaslatot;

9. azt az idépontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal
javasolttal, tovabba az értékelés készitésének idépontjat;

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
11. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalésat;
12. a helyszini szemle tényét, idépontjat;

13. az értékelés készitdjének és az anyag dsszeallitdsaban részt vevok megnevezését,
szakmai megfelelésiik igazolasat;

14. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;
15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;

16. az ingatlan foldrajzi kornyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan
szempontjabol fontos egyéb jellemzoi leirdsat;

17. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének idopontjaban fennalld hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakulasat hatarozza
meg;

18. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

19. az ingatlan kdzvetlen kdrnyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshalozaton
¢és telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetdségét, tomegkozlekedési kapcsolatait,
infrastrukturalis ellatottsagat;

20. az ingatlan hasznéalatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovobeli
hasznalokat és a hasznéalat modjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatosagi eldirdsok bemutatasat, ideértve az ingatlan-
nyilvantartason beliili €s az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd épitési szabalyokat és
varhato valtozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kozmiiellatottsagat, beépitettségét €s beépithetdségét, valamint a telken 1év6 épitmények és
l1étesitmények (tereptargyak) bemutatasat;

23. a felépitmények leirasat, a tavolrol kozelitve elv alkalmazaséaval, a primer és a szekunder
épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését €s allapotleirdsat.

24. a szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek
mellett az értekelés érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kovethetd €s
ellendrizhetd modon be kell mutatni az értékelés 1épéseit, a szamitasokat.

25. a szakvéleményt mellékletekkel kell alatimasztani. Kotelezen csatolandd mellékletek:
- az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutato tulajdoni lapja;

- azok a szerzddések ¢és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitasahoz, ideértve a terhekre vonatkoz¢ iratokat is;

- az ingatlant bemutato foto.
3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

Ingatlanpiaci helyzet:
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A kdzelmultban kialakult, az egész orszagra kiterjedd ingatlan ar emelkedés a varos ingatlan
piacara is jellemz6 A kereslet hasonlo ingatlanok irant atlagos, aminek kovetkeztében az
ingatlan értékesithetésége atlagos id6t vehet igénybe. A CSOK, a babvard program ¢€s a

kedvezd hitelfelvételi lehetdségek pozitiv hatdssal vannak a varos ingatlan piacara.

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan teriileti elhelyezkedése, megkozelitése jo. A varosban hasonlo
értékesithetd ingatlan a szabadpiacon elvétve talalhatd. Ertékcsokkentd

megkdzelithetdség.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

paraméterti,

a jelenlegi

Az ingatlan értékét a piaci modszer alkalmazaséaval kozelitettem meg a redlis piaci forgalmi
érték meghatarozasa érdekében.

3.3.3 A piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapulo értékelés:

Forrds: ingatkan.com

megnevezés Vizsgalat targya Hasonllit() adat Hasonlzit() adat Hasongt() adat
az ingatlan cime: hrsz 1351/30 Tardonai u. 35. Uj élet u.1. Téancsics u. 36.
funkcio beépitetlen teriilet telek telek telek
telek teriilet (m2) 700 1150 1479 2120
értékesitési/kinalati ar (Ft) 8 500 000 11 500 000 9 540 000
értékesités/kinalat ideje (év) 2021 2021 2021
ajanlat jellege hirdetés hirdetés hirdetés
hivatkozasi szam ingtalan.com 31944 047 32353 704 27872153
fajlagos ajanlati ar (Ft/m2) 7391 7776 4500
Ertékbefolydsols tényezdk
ajanlat / eladas ajanlat ajanlat ajanlat
elhelyezkedés rosszabb jobb jobb
kérnyezet jobb jobb jobb
utca feldli megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcios tényezok
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,95 0,95 0,95
elhelyezkedés 0,9 0,9 0,9
piaci kereslet 1 1 1
teriilet nagysaga 1 1 1,1
vezeték jog 1 1 1
megkdzelithetdség 0,8 0,8 0,8
telepiilésen beliili 1évo fekvés 1 1 1
kozmii 0,8 0,8 0,8
funkcid 1 11 1
Korrigalt egységar (Ft/m2) 4045 4 680 2709
Hasonlité dtlagar (Ft/m2) 3811
kiindulo fajlagos érték kerekitve 3811
(Ft/m2):
Becsiilt érték (Ft ): 2 667 795

Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd ingatlan
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Becsiilt érték kerekitve(Ft ): | 2 700 000 |

Az értékbecslés targydt képezd ingatlan fajlagos becsiilt forgalmi értéke,
piaci osszehasonlito adatokon alapulo mdodszerrel netto

2.700.000,- Ft
azaz

kétmilliohétszazezer forint.

Osszehasonlité adatok bemutatasa:

1.adat

Eladd épitési telek a Rézsadomb szomszédsagdban. Jelenleg csaladi kertként funkcional, tele
gyimolcsfaval és sz6l6vel és pazar kilatassal.

El6tet6s pince, szerszamos és egy kishaz taldlhaté a telken, amit t0bbszor az év kertjének
valasztottak az elmult években.

2.adat

A telek a Nitech szerszambolt mogott talalhatd. Gazdasag teriiletté lett nyilvanitva, ebbél adédoan
akar harom szintes irodahaz, raktar de még benzinkut is épitheté ra. Sajnalatos médon egyediilallo
csaladi haz nem. Ezért keril eladasra.

3.adat
Tancsics M. utcaban 2120 m2-es épitési telek elado.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megallapitasara késziilt.
Miskolc, 2021. november 15.

Az értékelési bizonyitvanyt készitette:

WD\
\ (0N
N

Gombos Agnes
szakérto
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