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1. ERTEKTANUSITVANY

Kazincbarcika Varos Onkormanyzata (3701 Kazincbarcika, Fé tér 4.sz.)
megbizasabdl elkészitettiik a

Kazincbarcika
belteriileti ingatlanok
( Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14 1688)
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés tdrevat képezd ingatlanok becsiilt forealmi értéke

piaci dsszehasonlito adatokon alapuld modszerrel

hrsz forgalmi érték Ft | forgalmi érték

2651/8 i 23 300 000 | huszonharommillid-hdromszazezer forint

2651/13 21 100 000 | huszonegymillié-szdzezer forint

2651/14 26300000 ]| huszonhatmilli-hdromszazezer forint
Megjegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, kitiritett, per-igény és tehermentes 4llapotra
vonatkozik, tires, s azonnal bekdltézhetd allapotot tételezett fel.

Az értéket a piaci Osszehasonlité modszer bemutatasaval hataroztam meg a 2021. janius 8-i
helyszini szemle alapjan, a 2021. jinius 10-i fordulénappal.

Az értékelés célja az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa, a Megbizo részére.
Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékeld, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizé adatszolgéltatisai
alapjan készitik el. Az értékelok altal meghatarozott érték semmilyen Ssszefiiggésben nincs
a megbizdsi dij nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizd
személyes szempontjai, a szakérté mindettd] fiiggetlentil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértbé.
Az értékelés 90 nap idétartamra érvényes.

Miskolc, 2021. junius 10.

C, .
GomQAgnes Erki Zoltan (

szakéyto szakérto jelolt

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlanok adatai

Cim: Kazincbarcika, belteriilet

Tulajdonos: Kazincbarcika Véaros Onkormanyzata

Helyrajzi szam: 2651/8

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: koztertilet

Teriilet: 4242 m?

Terhelési bejegyzés: szolgalmi jog 2744 m? teriiletre,
jogosult: BVK

Cim: Kazincbarcika, beltertilet

Tulajdonos: Kazincbarcika Varos Onkorményzata

Helyrajzi szam: 2651/13

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: beépitetlen terlilet

Teriilet: 5419 m?

Terhelési bejegyzés: szolgalmi jog 2536 m? teriiletre,
jogosult: BVK
banyaszolgalmi jog 39 m? teriiletre,
jogosult: Linde Gaz Zrt.

Cim: Kazincbarcika, beltertilet

Tulajdonos: Kazincbarcika Véros Onkormanyzata

Helyrajzi szam: 2651/14

Fekvése: beltertilet

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Teriilet: 6836 m?

Terhelési bejegyzés: szolgalmi jog 3458 m? tertiletre,

jogosult: BVK

banyaszolgalmi jog 43 m? teriiletre,
jogosult: Linde Gaz Zrt. .

hasznalati jog 50 m? teriiletre,
jogosult: BAZ M-i Korményhivatal

2.2. Adatszolgaltatas

A tulajdonos az értékelés elkészitéséhez atadta:

e térképmadsolat
¢ tulajdoni lap mésolatok
e szabdlyozasi terv kivonat

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az altalam szerzett dsszehasonlité adatok, valamint a
2021. janius 8-i helyszini bejardson tapasztaltak és a Megbiz6tol kapott informacidk alapjan
késziilt. A helyszinen az atadott dokumentéciét leellendriztem, és azokat jonak talaltam.

Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok
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2.3. Az ingatlan és kdrnyezetének bemutatisa

Térség / régio/ bemutatisa:

Borsod-Abadi Az Eszak-magyarorszdgi régié6 Magyarorszag

Zemplén észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-Abaij-

' ;aik _’@gagyam;ﬁé& Zemplén, Heves és Nodgrad megyét oleli fol,
e ;. kozpontja:  Miskole. A régié  északon
Henes Szlovakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hatdros.

Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag €s

Eszak-Alfold. A régié teriilete 13 429 km2, amely
az orszag teriiletének 14,4 %-at teszi ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje
Borsod-Abauj-Zemplén, mig a masodik legkisebb Noégrad megye. Borsod-Abau;j-
Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd pedig 19 %-4t adja.

Teriilet €s népesség tekintetében a régid a negyedik helyen all Magyarorszdgon.

Eszak-Magyarorszdg foldrajzi és természeti adottsdgai alapjan az orszdg egyik
legvéltozatosabb régidja. Teriiletén taldlkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfdld.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valé gazdagsaga, valamint jelent8s
lignittelepei emelhet6k ki. A régié jelents okologiai potenciéllal rendelkezik, természeti
kincseinek tarhazat a gydgyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bovitik.

A régidban a felsGoktatas szerepe meghatarozd. A régid sz6l- és gyiimdlestermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsigok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gydgyvizek, a hires sz616 és borkultdra adjak.

Borsod-Abaij-Zemplén megye bemutatasa:
Fébb adatok:

Teriilet: 7.247 km2

Lakonépesség szama: 692.771 £6

Népsiiriség: 97,9 £6/km2

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskolc

Fobb varosok: Sajészentpéter, Mez6kovesd, Ozd,
Sérospatak, Satoraljaujhely, Szerencs, Tiszanjvéros, Encs
Kistérségei: Abatj — Hegykézi, Bodrogkszi, Edelényi, Encsi, Kazincbarcikai, Mez§csati,
Mez8kovesdi, Miskolei, Ozdi, Sarospataki, Satoraljaijhelyi, Szerencsi, Szikszoi,
Tiszaujvéarosi és a Tokaji kistérség.

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

Az ipari nagyvéallalatok felbomlésa, a mezdgazdasag privatizacidja és az egyéni vallalkozoi
kedv feler6ssdése kovetkeztében a gazdalkodo szervezetek szama ugrdsszertien megndtt.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzobb vidék taldlhatd, mint ez a
megye. A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb tija.
Ezek az erddk, festi tijak vadaszatra és kiranduld turizmusra egyarant alkalmasak. Szdmos
torténelmi és kulturalis mitemlék mellett itt taldlhatd a vilagordkség részévé vilasztott
Aggteleki-cseppkébarlang, az Eurépaban egyediilallé Miskolc-tapolcai barlangfiirdé,
Lillaftired a Palota Szalléval, a Hamori téval és az orszag legnagyobb vizesésével, az
iskol4irdl és kultirajardl hires Sarospatak, a borardl vilaghirG Tokaj, a maty6 himzésérdl
kozismert Mezdkdvesd.

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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A megye gazdasiginak dgazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

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

A telepiilés bemutatasa:

Régi6: Eszak Magyarorszag,

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

Teriilete: 36,64 km?

Lakossag szama (2018): 28 337 £8

Kazincbarcika Borsod-Abatj-Zemplén megye harmadik legnépesebb varosa. A Biikk-
hegység északkeleti labanal, a Sajé volgyében fekszik. 1947-ben kozigazgatasilag dsszevont
Sajokazinc és Barcika (mely a kovetkezd évben a Kazincbarcika nevet vette fel), valamint
az épitkezések altal (1954) érintett Berente alkotta az (ij varos vazat. Vegyipara Eur6pa szerte
jelentds.

A véros kiemelkedd szerepet tolt be a régioban, gazdasagi és ipari téren egyarant. A helyi
kis és kozépvallalatok, a kdrnyezd telepiiléseken miikddd mezbgazdasagi termelés, a
kézelmultban 4tadott autdpalya kozelsége, valamint a régidba folyamatosan betelepiild
multicégek kedvezd hatasa befolyasolja a kdrmyezet gazdasagi helyzetét.

2.3.1. Az ingatlan kémyezetének leirdsa

A targyi ingatlanok Kazincbarcika belteriiletén, a 26-os szamu f81t északi oldaldn és az Ozd-
Miskolc vasuti palya kozotti részen talalhatok. Az ingatlanok a BorsodChem telephelye és
a kiilsd kamionparkold mellett helyezkednek el.

2.3.2. A telkek leirasa

Az értékelt ingatlanok Kazincbarcika belteriiletén, a varosba Sajészentpéter feldl bevezetd
26-0s szamu 61t északi oldaldn, a BorsodChem 4-es portaval szemben talalhatok.

A 2651/8 helyrajzi szdmu ingatlan hosszu téglalap alakid, sik felszini teriilet, teljes
hosszédban a kozuttal hataros, a fénttrél megkozelithetd.

A 2651/13 és 2651/14 helyrajzi szdmu ingatlanok egymas mellett elhelyezkedo, hossza,
téglalap alaky, sik felszindi teriiletek. Kozuti kapcsolattal nem rendelkeznek, jelenleg
kizar6lag a BorsodChem tulajdondban 1évé ingatlanokrol kézelitheték meg.

Mindhérom ingatlan keritetlen, kozmi nélkiili beépitetlen teriilet. Az ingatlanok folyamatos
kaszalaséra tekintettel rendezett képet mutatnak.

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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A 2651/8 helyrajzi szamu ingatlan kézteriiletként, a 2651/13 és 2651/14 helyrajzi szamu
ingatlanok beépitetlen teriiletként vannak nyilvantartva.

2.3.3. Tertiletfejlesztési szabalyozas

Kazincbarcika Véros Helyi Epitési Szabalyzatarél és Szabalyozasi Tervérdl szolé 22/2019.
(IX.19.) 6nkormanyzati rendelete a kozteriilet ingatlant beépitésre nem szant 1. rendd kozadti

7y

kozlekedési teriiletként hasznositja, a beépitetlen teriiletek G 10879 Gvezeti eldirassal a
beépitésre szant teriiletekhez tartoznak.

Jelmagyarazat:

G- altalanos gazdaségi teriilet

1 — szabadonalld, telepszerti beépitési mod

0- a legkisebb kialakithatd telekméret adottsagtol fliggd
8- 60 % legnagyobb beépithetdség

7- 25 % legkisebb zoldfeliilet

9- 38 m legnagyobb épiiletmagasség

Gazdasagi teriiletek

(1) A telepiilés gazdasagi teriiletei sajatos hasznilatuk szerint G jelli altalanos gazdasagi teriiletek, Gksz
Jjeli kereskedelmi, szolgaltatd teritletek, Gip jelti egyéb ipari teriiletek és Gipj. jeld jelentds zavaro
hatési iparteriiletek.

(2)  Azaltalénos gazdasagi tertilet épitési Gvezeteiben tobb 6ndllg, illetve, tdbb 6ndlld rendeltetési egységet,
magéba foglald épiilet is kialakithato.

(3)  Gazdaségi teriileten portaépiilet elhelyezésére a telek kizteriilet, vagy maganit menti el8kerti savja is
felhasznélhatd.

(4)  Gazdasagi teriileten, - annak minden &vezetében - parkolohaz, csoportos gépkocsi tarolé elhelyezhetd.

(5) A gazdasagi teriiletek sajatos el6irasai:

a) A zoldfeliileti ardny 50%-an - kivéve a jelentds zavard hatast iparterilleteket - haromszinti
novényzet kell telepiteni, elsdsorban a telekhatarok mentén vagy a telek kdtelezd zoldfeliiletként
szabalyozott részén.

b) A szabélyozasi terven jeldlt helyeken az épitési Gvezeten beliil sajatos zoldfeliiletek, a telek be
nem épithetd héromszintes névényélloménnyal fedett része is kijeldlésre kertilt.

c) A jelentds zavard hatésu iparteriileteken a zoldfeliiletek egyszintes novényallomannyal, gyeppel
fedettek.

d) Az el6irt szamu parkol6 hely biztositdsan til a teherdru rakoddsat is telken beliil kell biztositani.

€) A 300 m2nél nagyobb alapteriiletli épiilet elhelyezését lehetévé tevd telken a csapadékviz
helyben tartdsét, €s helyben torténé felhasznaldsat biztositani kell, vagy zért csapadéktirozé,
vagy zoldtertleti szikkasztds alkalmazasaval.

f) A gazdaségi tertilet épitési Svezeteiben eldirt épliletmagassdg, technoldgiai indokoltsdg esetén,
annak igazolhaté mértékéig tulléphetd, telepiilésképi eljaras lefolytatasanak keretében.

(6) A gazdaségi teriiletek épitési dvezeteiben a kozmiivesitettség mértéke a teljes kozmiivesités.

A 2651/8 helyrajzi szamu kivett kozteriilet a varos szabalyozasi terve alapjan 1. rendt ko ziti
kozlekedési teriilet 6vezetbe sorolt, beépitésre nem szant teriilet.

A 2651/13 €s 2651/14 helyrajzi szamu ingatlanok, altalanos gazdasagi teriilet dvezetbe
tartoznak.

3. ERTEKMEGALLAPITAS
Az érték megallapitdsdnal a TEGOVA altal javasolt modszert alkalmaztam, kiegészitve azt

a hitelbiztositéki érték megdllapitdsandl eldirt kdvetelményekkel. A hitelbiztositéki érték
meghatdrozasat 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletet irja eld.

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14
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A tartalmi és formai kvetelményeknél a PM rendeletben eldirtakhoz tartottam magamat.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA javaslata alapjan az eszkdz€rték meghatarozasdnak alapja a kovetkezd lehet:
e azUjraeldallitasi (potlasi) koltség
e apiaci érték
e az iizleti hasznositasbdl szarmazd profit

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

Az alkalmazott mddszer leirdsa:

Piaci érték definicidja a kovetkez6:
A nyilt piaci érték egy olyan optimdlis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetésli) készpénz ellenében vald, egyeb feltétel nélkiili értékesitése,
feltételezve, hogy
e van egy cladni szdndékozo fél
o rendelkezésre 4ll egy, az eladas lebonyolitdsahoz sziikséges ésszertl idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
o az ¢rtékek az adott idészakban nem valtoznak
e azingatlan szabadon értékesithetd
e nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy specialis
érdekeltségli vasarlo fizet

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

A hitelbiztositéki érték fogalma, megéllapitiasinak mddszere a term6foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozo 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet alapjan a kovetkezo:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitdsa sordn a hitelintézet altal folyodsitott kélcsondk hossza
lejaratdbdl szarmazo sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek vdarhatéan a j6vOben béarmely tulajdonost
megilletnek.

A hitelbiztositéki érték megallapitasinak alapja a piaci érték, melynek meghatirozasira
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés;

b) a hozamszamitdson alapulé értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.

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

A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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A hitelbiztositéki érték megallapitasa sordn az értékelési eljardsokndl szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallanddsdganak kockazatara;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra;

c) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

d) a kdvetelés érvényesitéséhez kapcsolddd hatasokra (védelem, allagmegérzés,

értckesitési koltségek).

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység
kockazatai €s a hitelfelvevd személyében rejlé kockazatok nem vehetdk figyelembe.

A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének
1d6pontjatdl szdmitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték
meghatarozdsahoz.

3.2.2. A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak modszerei

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés:
A piaci 9sszehasonlitd adatokon alapulé modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosité tényezdk elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitdsa.

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

R N

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertilé kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
éri€ket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitds lépései
Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A j6v8beli bevételek &s kiaddsok becslése hasznélati médonként.

Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszadmitdson alapuld érték.
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Koltségalapii modszer:

A koltségalapu értékmegkizelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elballitdsi koltségébdl le
kell vonni az id§ muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozé foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1évé 1étesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargyndl, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds médszer nem 41l rendelkezésre. A modszer £6 1épései:

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14
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3.2.3. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kdvetelményei

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmdra és formajara vonatkozo,
az altaldnos értékelési szabalyokon tilmutato kiilonleges szabalyok az alébbiak:

a) az értékelének szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a ingatlan
piaci, kérnyezeti, jogi és miiszaki adottsdgai alapjan hosszi tavi elérejelzést tesz az ingatlan
piaci drdra és annak valtozasi trendjére, eladhatdsdgdra és annak vérhaté idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentdcidk dsszes szamat és az adott példany
sorszamét fel kell tiintetni. A dokumentdciot folyamatos oldalszamozassal kell ellatni, és az
oldalakat szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

A szakvélemény tartalmazza a kovetkezoket:

1. a megbizd megnevezését;

. az értékelés céljat;

. az ingatlan azonositdsat, az értékelt jog megnevezését;
. az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

. a vizsgalat folyamatdnak bemutatasat;

. az alkalmazott értékelési mddszereket és ennek indoklasat;

NN e B W

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

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

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
11. a felhasznalt adatok forrasainak megjelslését, dokumentalasat;
12. a helyszini szemle tényét, id6pontjat;

13. az értékelés készitdjének és az anyag dsszeallitasdban részt vevok megnevezeését,
szakmai megfelelésiik igazolasat;

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

16. az ingatlan f5ldrajzi kérnyezete, annak demografisja, gazdasaga, az értékelt ingatlan
szempontjabol fontos egy¢b jellemzdi leirdsat;

17. az ingatlan gazdasdgi kdmyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének idépontjaban fennalld hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakuldsit hatdrozza
meg;

18. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatasat és tényadatokkal toérténd jellemzését;

19. az ingatlan kdzvetlen kdrnyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a teleptiléshdl6zaton

és telepiilésen belili fekvését, megkozelithetdségét, tomegkozlekedési kapcsolatait,
infrastrukturalis ellatottsagat;

20. az ingatlan hasznalatdnak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jov8beli
hasznaldkat és a hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14
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21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatdsagi eldirasok bemutatsat, ideértve az ingatlan-
nyilvantartdson beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozo6 épitési szabalyokat és
varhatd valtozasukat;

22. a telek leirdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kozmiellatottsdgat, beépitettségét és beépithetGségét, valamint a telken 16v8 épitmények és
létesitmények (tereptargyak) bemutatdsat;

23. a felépitmények leirasat, a tdvolrdl kozelitve elv alkalmazdsaval, a primer és a szekunder
épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését és allapotleirdsat.

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

25. a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtamasztani. Kételezéen csatolandé mellékletek:
- az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutatd tulajdoni lapja;

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

- az ingatlant bemutatd foto.
3.3. A forgalmi érték meghatarozasa
Ingatlanpiaci helyzet:

A kdzelmultban kialakult, az egész orszagra kiterjed ingatlan ar emelkedés a varos ingatlan
piacéra is jellemzd A kereslet hasonlé ingatlanok irdnt specialis, aminek kovetkeztében az
ingatlan értékesithetdsége atlagos id6t vehet igénybe.

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan teriileti elhelyezkedése, megkozelitése jo. A kdrmnyéken hasonld paramétert,
értékesithetd ingatlan a szabadpiacon nem taldlhat6, lakodvezeti telkek Kkeriilnek
tobbségében hirdetésre. Ertékcsokkents tényezd a telken atmend vezeték szolgalmi joga.

A kozteriilet ingatlant a forgalomképes ingatlanokhoz viszonyitottuk, tekintettel arra, hogy
az un. forgalomképtelen, vagy korlatozottan forgalomképes ingatlanok nélkiil nem lehetne
a forgalomképes ingatlanok hasznositasa. A két beépitettlen teriilet esetében értékesdkkentd
tényezd, hogy nem rendelkeznek kozteriilet kapcsolattal.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci modszer alkalmazasaval kozelitettem meg a redlis piaci forgalmi
érték meghatdrozasa érdekében.

3.3.3 A piaci §sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés:
Forrds: ingatkan.com

Hasonlité Hasonlité Hasonlité
Megnevezés Vizsgilat tirgya | adat 1. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime: hrsz 2651/8 Vastt u hrsz 2206 hrsz 2207
beépitetlen beépitetlen beépitetlen
funkcid B kozteriilet tertilet tertilet teriilet
telek teriilete m2 4242 - 2 001 1146 577
Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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értékesitési/kindlati 4r (F't) 12 500 000 9 000 000 3 900 000
értékesités/kindlat ideje (év 2021 2018 2020
| ajdnlat jellege ajanlat ériékesités értékesités
hivatkozdsi forrds 31977051 | NAV NAV
fajlagos ajanlati ar (I't/m2) 6247 7 853 6759
Ertékbefolydsold tényezk ,
ajanlat / eladas ajanlat eladés cladés
telek napgvséea nagvobb kisebb hasonld
elhelvezkedés hasonld hasonlé hasonlé
komyezet hasonlé hasonlé hasonld
utca feldli megkdzelithetség hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcios tényezdk
ajanlat ideje miatt 0 1 0
ajanlat jelleze miatt -10
foldrajzi elhelyezkedés 0 0
| kézmd -5 -5 -5
telek nagysaga 0 -15 -20
telepiilésen beliili [évé fekvés 0 0 0
Osszes korrekcid (%) -15 -19 -25
Korrigdlt egyséodr (Ft/m2) 5310 6 361 5069
Hasonlité dtlagdr (Ft/m2) 5 500
| Becsiilt érték (Ft): 23 331 000
Becsiilt érték kerekitve Ft 23 300 000

Az értékbecslés tarovdt képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel

23.300.000,- Ft

azaz

huszonhiarommillio-haromszazezer forint.

Hasonlité Hasonlité Hasonlité
Megnevezés Vizsgalat tirgya | adat 1. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime: hrsz 2651/13 Vastt u hrsz 2206 hrsz 2207
beépitetlen beépitetlen beépitetlen
funkcid beépitetlen teriilet teriilet tertilet teriilet
telek teriilete m2 5419 2 001 1146 577
értékesitési/kindlati ar (Ft) 12 500 000 9 000 000 3 900 000
értékesités/kinélat ideje (év) 2021 2018 2020
ajanlat jellece ajdnlat értékesités értékesités
hivatkozdsi forrds 31977051 | NAV NAV |
fajlagos ajdnlati ar (Ft/m2) 6247 7853 6759
Ertékbefolydsold tényezdk
ajanlat / eladas ajanlat eladas eladés
telek nagvséea nagyobb kisebb hasonld

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok

Hrsz.: 2651/8,2651/13 és2651/14
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elhelyezkedés “hasonlé hasonld hasonlé
| kdrnyezet hasonlé hasonlé hasonlé
utca feldli meokozelithetdséy hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcids tényezok
ajanlat ideje miatt 0 1 0
ajéanlat jellege miatt -5 0 0
foldrajzi elhelyezkedés -10 -20 -20
kdzmi -5 -5 -5
telek nagységa -10 -21 -30
telepiilésen beliili 16v6 fekvés 0 0 0
Osszes korrekcié (%) -30 -45 -55
Korrigdit esyséedr (Ft/m2) 4373 4319 3042
Hasonlité dtlagdr (Ft/m2) 3900
Becsiilt érték (Ft ): 21134 100
Becsiilt érték kerekitve Ft 21100 000
Az értékbecslés tdrgvat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,
piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszerrel
21.100.000,- Ft
azaz
huszonegymillié-egyszazezer forint.
Hasonlité Hasonlité Hasonlité
Megnevezés Vizsgdlat tdrgya | adat 1. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime: hrsz 2651/14 Vastt u hrsz 2206 hrsz 2207
beépitetlen beépitetlen beépitetlen
funkcié beépitetlen teriilet teriilet teriilet teriilet
telek teriilete m2 6 836 2 001 1 146 577
értékesitési/kindlati ar (Ft) 12 500 000 9 000 000 3 900 000
értékesités/kindlat ideje (év) 2021 2018 2020
ajanlat jellece ajanlat értékesités értékesités
hivatkozdsi forrds 31977051 | NAV NAV
fajlagos ajanlati &r (Ft/m2) 6247 7 853 6 759
Ertékbefolydsold tényezdk
ajanlat / eladés ajdnlat cladas eladas
telek nagysaga nagvobb kisebb hasonlé
¢lhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlé
kornyezet hasonlé hasonld hasonlo
utca fel6li megkozelithetbsés hasonlé hasonld hasonlé
Korrekcids tényezok
ajénlat ideje miatt 0 1 0
ajanlat jellece miatt -5 0 0
f6ldrajzi elhelvezkedés -11 =21 -21
| k6zmil -5 =5 -5

Kazincbarcika belteriileti ingatlanok

Hrsz.: 2651/8, 2651/13 és 2651/14
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telek nagysaga | -10 -21 -30 |
telepiilésen belilli lévo fekvés _ 0 0 0
Osszes korrekeid (%) -31 -46 .56
| Korrigdlt egyséadr (Fi/m2) _ 4310 4241 2974
Hasonlité dtlagdr (Ft/m2) i 3 850 B
Becsiilt érték (Ft ): 26 318 600 I |
 Becsiilt érték kerekitve Ft: | 26 300 000 ]

Az értékbecslés tarovdt képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

niaci osszehasonlité adatokon alapulé modszerrel

26.300.000,- Ft
azaz

huszonhatmilli6-haromszazezer forint.

Osszehasonlité adatok bemutatasa:

1.adat

Kazincbarcikén kézponti helyen a 26-0s fé(thoz és az Egressy Uthoz kozel, a Vasut utca és
Kuruc Ut sarkan 1évé épitési telek elado. Az épitési telek terlilete 2001 m2 sik fekvés.
Gazcsonk a telekhatdron belill.

2.adat
Gksz dvezetbe tartozd, aranyos négyszoég alaku telekl.

3.adat
Gksz dvezetbe tartozo telek.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megallapitasara késziilt.

Miskolc, 2021. jtnius 10.

Az értékelési bizonyitvanyt készitették:

— &Lﬂl

Gomb Agnes Erki Zoltan
szakérto szakérto jelolt
Kazincbarcika belteriileti ingatlanok Hrsz.: 2651/8,2651/13 és 2651/14
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