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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Barcika Szolg. Kit.

Megbizé cime:

3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.

cime természetben;

3700 Kazincbarcika, Mdty4s kirély tit

helyrajzi szama:

989/6

tipusa: kivett vasartér és épiilet

Megbizas célja: forgalmi érték meghatdrozasa
]:3rtéke1t jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hdnyad: 1

Telek teriilete: 2.409 m?

Felépitmények nett6 alapteriilete: 0 m?

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 0 m?

Ertékelés hatarnapja:

2019. aprilis 26.

Megjegyzés:

A megbiz6 a telken talilhaté felépitmények mellézésével kérte az értékbecslés

elkészitését! (Véleményem szerint az épitmények annyi értéket sem képviselnek, mint,

-----

Elfogadott végsd érték:

Forgalmi érték:

11.800.000 Ft, + AFA azaz
Tizenegymillié-nyolcszazezer forint + AFA

Az AFA tartalom a torvényi eldirdsoknak megfeleléen. Az értékeld az iigyfél ad6-alanyisagat nem

vizsgélta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli célii elszdmoldsénal

figyelembe veendd végs6 egyesitett piaci érték 11.800.000 HUF + AFA

A megdllapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvantartisilag rendezett

dllapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnapté]l szdmitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy

rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt mem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasdgi, hatosdgi, fizikai kornyezetében lényeges viltozds nem torténik. A  fentiekben

3. oldal, dsszesen: 25



3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szim: 989/6

meghatdrozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizdldsa, illetve j szakért6i vélemény

készitése szitkséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitisok, kovetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) megbizisa alapjén

(aktudlis forgalmi érték megéllapitasa) késziilt.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsdggal

rendelkez06 személy vett részt:

43/10/2006 (OKJ 52343902)
Demeter Janos
IVEKO01 2010/0005. (OKJ 523410300015401)

i 3 Ihé .ll- o ']b'
aly .‘{?@,‘, t.{ iy 2Sep
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esaanavaaas ’:'Qliofﬁ:f’ s /
Demeter Jan0$s= - 04350
ingatlanvagyon — értékgfo"so‘.}‘,\
és értékbecsld 28
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1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg. Kit. (3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.) 2019. dprilis 25-én bizott meg, hogy
a Kazincbarcika Belteriillet 989/6 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valésdgban 3700
Kazincbarcika, Métyds kirdly tton taldlhaté ingatlan értékbecslését forgalmi értékének

meghatirozésa céljab6l végezzem el.

A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulénapja:  2019. aprilis 26.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Farkas Enikd vett részt.
A Megbiz6 az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsétotta a kovetkezd
dokumentumokat:
* azingatlan 30 napnél nem régebbi tulajdoni lap méasolata — Nem-hiteles (2019.04.17.).
* azingatlan 60 napnal nem régebbi térképmasolata — E-hiteles (2019.04.25.)
A rendelkezésemre bocsatott dokumentécidkat dttanulminyoztam, helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmdnyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése €s ellendrzése céljabol. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgdlatit a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas szerint vezetett térképmaésolat ismeretében

helyszini szemrevételezés és az épiilet(ek) szdmbavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozasa és rogzitése, dltalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgéldsa alapjén.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszt6 adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupdn az értékrdl ad véleményt.
Az ért€kmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegillapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az ért€k médosul a piaci feltételek véltozdsdval a gazdaségi, tdrsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegillapité személynek azonositania,

mémie és elemeznie kell az érték megallapitasinak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket dltaldban négy, egymdssal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossig, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarl6erd. E négy tényezd

5. oldal, 6sszesen: 25



3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szdm: 989/6

kolcsonos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéallapitds célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci ért€k az a becsiilt
Osszeg, amelyen vdrhatd, hogy az értékelt vagyontirgy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudatiban van az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjén.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely 9sszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltinyosan, maganjogi szerz0dés keretében és az

értékelés idépontjdban varhatéan eladhato, feltételezve a kvetkezoket:

e azeladd hajland6 az eladésra,
e atargyalas iddszakdban az érték nem véltozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé6 nyilvanossiggal
torténik,

e Atlagost6l eltérd, specidlis vevoi killénajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgiltatidsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
miiszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjin végzem az Ovatossdg

elvét kbvetve az alibbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbiz6é tudomdsul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informéiciok valésagit €s

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatiroziséra 3 ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
e piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszdmitason alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapi mddszer.
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Az elsé 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési
moédszer és hozamszdmitdson alapuld értékelési moédszer) dsszefoglaléan piaci érték alapd
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a
3 mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése
alapjan az Gvatossig elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok,
€pités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatdr alatt megengedett

egy értékelési modszer alkalmazésa is.

A ingatlan érték meghatdrozasa sordn az értékelési eljardsoknal szokdsosan elemzett kockdzatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kivetkezdkre:

® az ingatlan hosszi tavi értékalland6sdgdnak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;

» akovetelés érvényesitéséhez kapcsol6do koltségek nagysaganak kockazata;

* a szemrevételezéssel nem megdllapithaté miiszaki kivitelezéssel osszefiiggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megillapitott érték az értékbecslés fordulénapjitél szamitott

legfeljebb 90 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik. A médszer £6 1épései:
® az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivélasztasa és
elemzése;
¢ fajlagos ért€kek meghatérozisa valamint az értékmédositd tényezék elemzése:;
* afajlagos alapérték médositdsa az értékmo6dosité tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az Osszehasonlitas sor4n elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket

veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vésarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakasok, a telepiilés adott részén

taldlhat6 iiresen 416 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leginkibb meghatirozzdk az
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ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban 1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensiilyit, valamint kornyezetéhez valé
illeszkedésének 6sszhangjét;

o az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszi6jdhoz

kapcsolodo kildtdsokat, onkorményzati szabalyozdsokat.

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
fldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagit6l jelentésen eltérd szélsé
értékeket a vizsgélat soran-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgdlhatjuk az orszig hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A kivalasztott $sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az ingatlan
adésvétele sordn realizalt vételdranak vagy ajdnlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben més kapacitds mérészdmok
(pld. tanterem, agyszdm, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajdnlati drak alkalmazdsa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek k6zotti viszonyszadm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositdsa.

Az értékcsokkentd és értéknodvels tényezok alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozéasa céljabol torténik. Frtékmddosité tényezoként csak olyan befolydsold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmébdosité tényezbk elemzése sordn minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznilati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktiira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositis lehetsége;

e jogi, hat6ségi szabélyozis.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezbkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek kozill a piaci

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitdson alapulé értékelés

A hozamszdmitdson alapul6 értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaljuk, azaz a jévoben
varhatoan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébél) jelenértékre
szédmszerlsitjik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Bz a gyakorlatban az
ad6zds utdn fennmaradé adézott eredmény és az amortizicié Osszegébdl a sziikséges
beruhdzdsokat levonva a megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszdmitason alapulé értékelési médszert hasznalom fel.
2.4. A koltségalapii értékelés

A Kkoltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitdsi értéke, amelynek hasznossiga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapd érték meghatirozasa sordn az djraeldallitis
értckbol a fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk
az értékesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét.
Az djraeldallitdsi koltség hasonlé ingatlanok elééllitisdnak kolisége folyd 4ron, amely hasonl6
anyagok, €pitési és gyartdsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasdval valésul meg. Ez a
modszer 4ltalaban az j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhat6bb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhoz kapcsolédé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasigi fogalom. A fold meghatrozo jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kdzgazdasagi szempontb6l vizsgilhatok, azaz

¢ minden koriilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi osszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

¢ af6ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

o arendelkezésre 4116 folddllomany véges,

e afold az emberek szaméara hasznos.
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A foldteriilet mds tudomidnydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbél, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k tigy viselkednek, hogy

reagilnak ezekre a sajitossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozdsinal Osszehasonlité moédszert alkalmaztunk. Ez
abbél all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjdn a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatiroztunk meg tigy, hogy figyelembe vettikk a
telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettiik az
ingatlan kirnyezetében felkutathat6 ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok irdnti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetdségeit, a kodzmiivekkel vald
ellatottsagit, a kozellitottsdg szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagét.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgdlata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvéntartdsi oldaldn
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nall6 értékét a teljes becsiilt
értéken belill, A telek értékét a hasonlé adottsigi, iires foldteriiletek osszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsoléd6 kozmiivek, killon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a f6bb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitisanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki allapotit, kbzmiivekkel valé ellatottsagit, valamint a hasonlé jellegl létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kivetkez6 fobb érték-meghatirozé tényezoket vizsgaltuk:

e ({letkora,

e ¢épitési mddja, az elvégzett kivitelezési €s szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossigai,

e kialakitdsa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
e alapteriilete és komfortfokozata,
e kihasznaltsdga, illetve rendeltetésszert hasznélata,

o esetleges feldjitasok iddpontja és miiszaki tartalma,
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e karbantartottsiga, stb.
3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMA CIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2019.04.17.
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: 989/6
L. rész
Teriilet megnevezése kivett vasartér és épiilet
Teriilete: 2.409 m2
IL rész
Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Vérosi Onkorméanyzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.
IIL. rész
/1 i gl ol T e
Bejegyz hat., érkezési id6: | Onglls szoveges bejegyzés kialakitva a 989/4 hrsz-i
32556/2006.02.02. ingatlan megosztasabal.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszigi viros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctd] 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhaté. Miskolc és Ozd utdn a
megye harmadik legnagyobb virosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az 1980-as években a
banyészat €s az ipar is vélsdgba keriilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozédott. A
munkanélkiiliség Kazincbarcikédn is jelentds méreteket 6ltstt. A kilencvenes évek kozepétl,
gy tlnik, a véros a legnehezebb idoket mar maga mogott tudta és lassan djra fejlédésnek

indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinét helyén a BorsodChem Rt. miikodik. A BorsodChem
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Zrt. a régi6 egyik meghatdrozé cége. Tevékenységi kore milanyagalapanyag-gyartds és -

feldolgozas, izocianat-gyartas.
Kozlekedés

A kozlekedés eldnyds, mivel a 26-os foiit a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vasitvonal is érinti. Helykozi aut6buszjiratok szintén jelentds szdmban érintik a telepiilést.
Legkozelebbi helyi buszmegillé kb. 50 m-re talalhaté. Gépjarmiivel végig aszfaltozott tton

megkozelithetd az ingatlan.

A telepiilés orszdgon és megyén beliili elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjitdl, az onkorményzattél kb. 800 m-re, iskolitdl,
6vodatdl kb. 400 m-re talalhatd.
Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott dton kozelitheté meg. Az ingatlan kornyezet€ben

jellemzéen lakasok és iizletek taldlhatéak.

A telepiilés kozvetlen kornyezetét az aldbbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan sziikebb kornyezetében valé elhelyezkedését a kovetkezé miiholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kirnyezet

A varos Kazincbarcika és Vonzaskorzete Tobbcéld Onkormanyzati Kistérségi Tarsulas
kézpontja. A kistérségi tarsulds 6 feladata a 33 telepiilésen a kozszolgaltatis megszervezése, a
hatékonysdg novelése, az esélyegyenldség biztositdsa. Az elmidlt két évben kiépiilt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgéltatds, a kozosségi ellatds, a kdzponti orvosi ligyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palyazatok segitségével még tobbet kapjanak az itt

€16 embereknek. A jovo tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszdgon beliil,
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orszaghatdrokon tdl, megmutatni az iparviros Kazincbarcika ipari befektetési lehetfségeit a
beruhazdknak, a kisfalvak érintetlen természeti kdrnyezetét pedig a kirdndulni vigyoknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszigi varos Borsod-Abaiij-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utidn a megye harmadik legnagyobb vérosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovabb fejlodott,
a Borsodi Vegyi Kombindt vonzotta a munkaerdt és aktivan részt vett a viros fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossag létszama elérte a harmincezer f6t. Az 1980-as években a banyészat
és az ipar is vélsdgba keriilt, s a rendszervaltis éveiben ez csak fokozédott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikén is jelentds méreteket 61tott. A kilencvenes évek kozepétdl, tigy tinik, a varos a
legnehezebb id6ket mar maga moégott tudta és lassan djra fejlddésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombinit helyén a BorsodChem Rt. mikodik. 2000-ben Berente levalt a varosrél és

6nallé kdzséggé alakult.
Kdirnyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsl6 szemrevételezése alapjan kdrnyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturdlis elldtottsdg

Az ingatlan kornyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan komyezetében jellemzden
lakdingatlanok és iizletek helyezkednek el. Infrastrukturdlis ellatottsiga j6. A kereskedelmi,
egészségiigyi, oktatdsi, kulturélis és kozigazgatdsi létesitmények a telepiilés kozpontjiban cca.

800 m-en beliil elérhetdk.
Kiozmielldtottsdg

A véros ezen része teljes kézmilellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kdbel TV,

vezetékes gazellatds, csatorna) rendelkezik. A targyi ingatlan NEM kozmiives!

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A telek szabalyos négyszog alakd telek, kozel sik, részben keritett.
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Telepiiléskozponti vegyes teriiletek (Vt)

/1/ A telepiiléskozpont vegyes teriilet tébb &nallé rendeltetési egységet magiba
foglalé, laké- és olyan helyi telepiilési szintii igazgatési-, kereskedelmi-, szolgaltato-,
vendéglato-, szallashely-szolgaltaté, egyhazi-, oktatdsi-, egészségiigyi-, szocialis
épiiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére szolgil, melyek alapvetden
nincsenek zavaré hatassal a lakéfunkciéra.

/2/ A telepuiléskdzponti vegyes teriileten elhelyezhetd:

a) lakéépiilet,

b) igazgatasi épiilet,

¢) kereskedelmi, szolgéltaté, vendéglatd, szallashely szolgéltatod épiilet,

d) egyéb kozosségi szorakoztato épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a
gazdasagi céli hasznalat az elsédleges,

) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

f) sportépitmény,

£) parkoléhaz.

13/ A telepiiléskozpont vegyes teriileten kivételesen sem helyezhetd el:

a) zavaro hatasi, és nem zavaré hatisi egyéb gazdasagi épitmény,

b) termel8 kertészeti épitmény,

¢) tizemanyagtolté allomas.

d) onillé parkolé terillet és gardzs a 3,5 t onsilynal nehezebb
tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallit6 jarmiivek szamara.

/4/ Az dvezeten belill garazsokat 8nalléan nem lehet ethelyezni
75/ A meglévd lakételepekre, és telepiiléskdzponti Svezetekre vonatkozé altalanos
épitészeti szabalyozas:
a) A beépitési mé6d kialakult, részben szabadon &ll6, részben tipusépiiletek
szekcioibol Osszedllitott, részben keretes vagy keretes beépitésii, mely a
hatdrolo utcak felé viszonylag zartan jelenik meg, védett témbbelséket
kézrefogva.
b) A megengedett legnagyobb beépitettség mértékét a kialakult allapotok
szerint kell figyelembe venni az alabbi eltérésekkel:
1. A lakébvezeten a kialakult épitési helyen beliil a szekciék alapteriilete
maximum 10%-kal novelhetd egységes épiiletrekonstrukcié esetében,
melynek célja a homlokzat rekonstrukcio, a liftelhelyezés, bejarati eldterek
¢és hozzajuk tartoz6 kiszolgalé funkcidk elhelyezésének eldsegitése.
2. Spontan, egyedi esetekben bovités nem engedélyezhetd, csak legalabb
egy szekciora vonatkozéan.
c) Az épiiletek meglévé homlokzatmagassiga csak a tetétér beépitésnél
megengedett mértékben - maximum 1,2 méter - ndvelhetds. Emeletraépités
nem engedélyezhet6.
d) Magastetb épités egységes, teljes épililetegyiittest magaba foglalé médon
torténhet. Onallé 4ll6 tetdbablak nem épithetd, helyette a homlokzattal
egybeépitett, a homlokzatszélesség 1/3 részét meg nem haladd
tetofelépitmény létesithetd, melynek magassaga nem haladhatja meg az
emeletmagassag mértékét.
e) Védett épiileteken magastetd riépités nem engedélyezhets.
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f) Magas tetd raépités esetén garzonlakds nem épithets. A tetdtereket az
alattuk 1évo szintekkel egybe lehet kapcsolni.

g) Tetdtér beépités esetén szekcionként maximum 2 6nallé rendeltetési egység
épitheto.

h) A lakéépiiletekben a lakasok eltérd hasznalata az érvényes jogszabalyok
szerint lehetséges. Nem helyezhetd el azonban vendéglato funkcié €s termeld
jellegii gazdasagi funkcié.

1) A homlokzatok atalakitdsa a varoskbzpont teriiletén és a védett teriiletek
esetében csak egységes modon egy idoben torténhet egy épiileten belill. Az
stalakitdsok sordan az illeszkedés szabalyainak, illetve az értékvédelmi
szabalyozasnak megfelelben kell eljarni.

1) A védett terilleteken belill az egyes iizletek homlokzati megjelenitését és
reklamjainak elhelyezését egy épiileten beliil egységesiteni sziikséges a
foldszint folotti dvparkany kialakitisaval az eredeti homlokzati elemekhez
illeszkedd médon Az illeszkedési szabalyokat a foépitésszel kell egyeztetni.
k) Az egyes épiiletek foldszintjét megkozelité lépcsék elhelyezhetdek,
azonban ezek helyzetét és kialakitasanak modjat elvi épitési engedélyben
lehet tisztazni, illetve a megjelenésnél az illeszkedés szabalyainak
alkalmazasaval az eredeti épiilet épitészeti adottsagaihoz kell igazodni.

1) Az énkormanyzat kiilén rendeletben a helyreallitasi kitelezettséget az egyes
épiiletekre elrendelheti.

m) A teriileten beliill 6nallé pavilon, sem konnyiliszerkezetes, sem szilard
épitdanyagokkal épitett nem helyezhetd el. Uzletek, egyéb létesitmények
elhelyezését csak helykijelolési tanulméanyterv alapjan lehet elvégezni, melyet
joévahagyo fdépitészi vélemény birtokdban a Képviselotestiilettel jova kell
hagyatni.

n) Az egyes nem védett meglévd lako,- és egyéb funkcidji épiileteken az
erkélyek, loggidk beépitése csak akkor engedélyezhetd, ha az egy épiileten,
vagy épliletszekcién beliil egységes megjelenésii, és megvalositasa egy idoben
torténik, vagy teljes homlokzatrekonstrukcié keretén beliil valosul meg,
tervezett, rendezett formaban., Ezekben az esetekben nem kételezd minden
erkélyt beépiteni, de a rendezett format fenn kell tartani.

Beépitettség és az tvezetre vonatkozd eléirasok

A helyi szabalyozasi terv szerint (Vt S-15-8-12,5) a telek Telepitléskdzponti vegyes teriilet.

° szabadon 4116 beépités (S)

° 15.000 m? legkisebb épitési teleknagysagot (15)

. 80 %-os megengedett legnagyobb beépithetdségi mértéket (8)
° 12,5 m megengedett épitménymagassédgot takar (12,5).

16. oldal, &sszesen: 25



3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szam: 989/6

~
e

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzéi

A meghiz6 a telken taldlhaté felépitmények mell6zésével kérte az értékbecslés elkészitését!
(Véleményem szerint az épitmények annyi értéket sem képviselnek, mint, amennyi épitési

anyagot ki lehet nyerni beldliik az elbont4sukkor.)

4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozdsa sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazésival kiilonbozd
kockazati tényezOket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitisa
sordn az ingatlan csak olyan adottsigai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjdban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennédllnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdalkodas €s hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az Gvatos

becslés elvének alkalmazésat feltételezi.
Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozdsandl hasonl6 funkciét bet61td, kb. azonos idében épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizalt, altalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt all
ingatlanok ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési moédszerével

11.800.000 Ft, azaz tizenegymillié-nyolcszizezer forintban

hatdroztam meg.
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4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

A targyi ingatlan beépitetlen teriilet — ezért csak Piaci dsszehasonlité értékelést végeztem.

5. Osszesité adatok

Végsd érték meghatarozasa:
IPiaci alapu (forgalmi) érték: 11,8 MFt sily: 100% 11,8 MFt |

Az ingatlan sdlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 11,8 MFt
A vilasztott értékelési modszer indoklisa:

Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcibjara és elhelyezkedésére — legjobban a piaci

dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.
Elorejelzés az ingatlanpiac valtozdsaira:

Az ingatlanok 4raiban az elmilt évben kismértékii értékemelkedés tapasztalhat6. Rovidtivon az
arak vonatkozisdban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetleges kismértéki

értéknovekedés is elképzelhetd.
Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 - 360 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatdrozasa:

telek Ft 11 800 000
Forgalmi érték felépitmény Ft 0
ingatlan (ielek + felépitmény) Ft 11 800 000

Az AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az iigyfél ad6-alanyisagat

nem vizsgélta.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céld elszdmoldsandl

figyelembe veendd végso piaci érték: 11.800.000 HUF. + AFA

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek,

6.2.

illetve adatainak szévegkOrnyezeten kiviili felhasznéldsa tilos. Mas céld felhasznélasa, illetve

publikélasa kizdrdlag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozz4jarulasdval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozéan hatdroztam meg és

az értékelés forduldnapjatd] szamitott 90 napig érvényesek.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az értékelés targyat képez6 ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovdbb4 semmilyen személyes érdekeltség nem filz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsol6d6 barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizési dij nem fiiggvénye az dltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.
Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim és
véleményem a valésdgnak megfelelnek és korrektek.
Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyez6, Tulajdoni Lap bemutatdsival, térképmésolattal
egyiitt érvényes.
Kazincbarcika, 2019. 4prilis 26.
L
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.

Helyrajzi szam: 989/6 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 2409
Ertékelt tul. hinyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 2 409
Ertékbecslés datuma: 2019. 4prilis 26.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netté teriilet Allapot K Megjegyzés
Kivett vasartér 2409,0 1
Osszesen: 2 409,0
helyiségcsoport netté teriilet | redukalé | redukalt teriilet
megnevezése m’ tényezd m’
=1 Kivett vasartér 2 409,0 1,0 2 409,0
Osszesen: 2 409,0 2 409,0
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szam: 989/6

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz., 989/6 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci ésszehasonlité adatok elemzése

[ ———————— ,———————

lakdbvezeti épitési telek

lakdovezeti épitési telek

lakébvezeti épitési telek

# 7 e “ Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Enékelendd hasonlsts - 1 hasonliss - 2 basoolits - 3 hasonlits - 4 basonlits - 5
Ingatian cime: : I- i 3700 Kazincbarcik K b I 3700 Kazincbarcik 3700 Kazincbarcik Kazinch
e Tt " i i Vadvirag it Tiéncsics Mihaly utca Nyérfa it Aranyalma utca Herb6lyai 1it
Kornyezete: vegyes laké laké lakd laké laké
Jelleg. funkci6: beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beéy teriilet
Infrastrukturdli laké kérny ,j6 | laké kémy ,j6 | laké kornyezetben, j6 | laké kbrny ,j6 | laké ksmy ,j6
adottsfigok (kbzmﬁvck’ infrastrukuirslis és infrastrukniralis és infrastrukuirilis és infrastrukniralis és infrastrukuirdlis és
utak, keritetiség, stb.); kapcsolatokkal kap al kep eal L r’ latokkal Kaposolatokk
Nem kézmaves Nem kézmiives Nem kézmives Nem kozmives Nem kézmiives

lakbdvezeti épitési telek

lakétivezeti épitési telek

GAZDASAGI TENYEZOK
k /s i 4r (Ft) 9 800 000 17 590 000 6 500 000 5 200 000 9900 000
telekméret (m?) 2409 1743.0 3518,0 1447,0 1113,0 1678,0
fredukile alapteriilet (m2) 2409,0 1743,0 3518,0 1447,0 1113,0 1678,0
fajlagos dr (Fm2) 5622 5000 4492 4672 5900
kindlat/adésvétel kinéla kinélai] kinalar] kin4lat] kindlai
kinilat/adésvétel idGpontja 2019. 4prilis 2019. 4prilis 2019. siprilis| 2019. dprilis| 2019. 4prilis
kinlat/adésvétel korrekeids ténvezs 0.9 0.90 0,90 0.%0 0,90
|korri§|llt fa';la;'us 4r (Ft/m2) 5 060 4 500 4 043 4 205 5310
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES. MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlé kedvezdtlenebb hasonlé hasenlé
1,00 1.00 1,15 1.00 1,00
alaptertilet kisebb nagyobb kisebb kisebb kisebb
095 110 095 0,95 0,95
kiszmGvek hasonlé hasonl$ hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 100 100 1,00 1.00
beépithetdség, hasznosithatésag kedvezdtlenebt kedvezdtienebb kedvezGtlenebt k B bb kedvezétlenebt
1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1 5060 | 5175 | 4649 | 4205 | 5310 |
SULYOZAS | _20% | 20% | 20% | 20% | 20% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szémitas alapjat képezo teriilet
helvszini szemlén mért teriilet g 209,00
4 88
4 9N
11 804 100
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szdm: 989/6
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b bt Yot Faviral Faldiwaiehi Ouarily

F709 Ty v Mrily drjs SVA Qs i
P hitodus drlngdbon) Ing » Bwmnla ek} *
Magendeds waimg 005154 V2019 .~
2039.04.17

SBaakkar | 53

FRIKTH CHARCT R,
Salterilst 506 wlymimi sién

thﬁumhjdmllp

LRERF

1 A3 dmgatlan mbetals
sizdeniet adateh berhlot ot .t. e,

mivaidal bgMusvott magns vewbn, e an al W . @
=2 k.Fill
. tawett whode bir L) HO o,
3. bejagyet hatbcwaas; 31630/2006.832 .02 ‘
dn dpid ek,

BARAR
3. tudejeeni himysad: 271 i
bojugysd Imtlraenk, frkewdni 18 Y 3L/2170012.00.27
yoyuln wikal ]
yogilldes wulajdanes
Béw1 PATVERATERR WAACET Creompuieriar
i3 Y700 WAITHORAACTIEA P& 41 4,

tdrsseshni 19728436 Q

HAE
1. Smjegysé hablewsat; dripobel id®: JLETR/INEG. 01

Bodl 6 arivegen bajegysiy hislakirws a ¥09/ aful wstnd iegablon Hegesstbsiusl,

LAP VEGY

Nem mﬂ!nﬂﬁdﬂﬁl@

Nem hiteles tulajdomi lap
9
e

22. oldal, 6sszesen: 25



3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szdm: 989/6

TERKEPMASOLAT

Edelayh Jinks| Hilvatal FEkthivesd Osadly

570 Bdeilay debrdn khdly hip STA.
E-hiteles térképmssolat - Teljes mésolat
290425 Mebl:11
Helyrjal srden: KAZINUBARITRA beberlile 7096 Megendely wio 700009
Méraariny: 1: 1000 Ténajnsier  IRSSR2N00201
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A Skl @ Kaddst CBETRD nipiy megegy ek az ingrtian-ny ivintaris] séebipi aduibists lanslmgvil A
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helyrajzi szdm: 989/6

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
helyrajzi szém: 989/6

FENYKEPMELLEKLET

FENYKEPMELLEKLET I.
3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.

T
. A

%{—I-

1

| utcakép |

| telek | telek |

| telek | telken taldlhato értéket nem képviseld épitmények |
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INGATLAN ERTEKBECSLES

A 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
alatti ingatlanrol

BLUE STFEL

INGATI ANSZAKERTO IRODA

Készitette: Demeter Tibor A G,'M F-z-a's
. A " T18400010-10000520-10115655
ingatlanforgalmi ertekbecslo Tel.: 30/336-2529
Névjegyzékszam:174/2002

Keésziilt: Miskolc, 2019.04.29.

Az értékbecslés fordulénapija: 2019. aprilis 29.
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> BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Bl

Castle Rock Kft
BLUE STEER 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

3.0 Osszefoglald lap

MEGBIiZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: l

Kivett vasartér és épiilet
INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet): 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.

HRSZ: 989/6
Teriilet 2.409 m2
jelleg, miivelésiag belteriilet épitésitelek
TULAJDONVISZONYOK

Név /Ingatlan tulajdonosa: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1

Széljegy
Teherlapon bejegyzés:

Nincs

Nincs.
lli/1. bejegyzo hat., érkezési idd: 31638/2006.02.04.
Onéllé szbveges bejegyzés kialakitva a 989/4 hrsz-u

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

ingatlan megosztasabol.

ERTEKELES CELJA Forgalmi érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: 0 felépitmény
Altapota
Kdzmiivesitettség: Nincs
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié Beépitetlen teriitet

Legjobb/legeldnydsebb/leggazd. hasznalat:

Epitésitelek

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve: Piaci / koltség alapi médszer
Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulonapja: 2019.04.29.
Ingatlan valés Lla&?rt@ié: 12000000Ft+AFA | azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban | S e - :

180 - 350 nap értékesitési idd Tizenkettdmillié + AFA forint

feltételezésével
ek - ; Kismértéki
ﬁzifgél;::;ig::;aargatlanpla Enyhe kinalati piac szzz:ithetﬁsé értékemelkedés
9 9 feltételezhetd
Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvénxességi ideje 90 nap, mely a szemle napjéval kezdddik.

Megjegyzés

A megblzo atelken talalhatd felépitmény figyelmen kiviil hagyasaval kérte az _
értékbecslés elkészitését! CAST

. 32 18400010 20.10115655
Készitette: WS v
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

l"&),, Castle Rock Kft

BLUE STLCLC 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

LIS TR o TV 7] U

4.0 Megbizas

4.1

4.2

4.3

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.) megrendelése alapjan a
BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda - Castle Rock Kft. (3525 Miskolc, Dayka Gabor
utca 13. A. fszt./4.) elvégezte a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz. alatti
ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz. alatti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévo mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez amegrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdonilap masolatat 2019.04.17-i keltezéssel
o Térképmasolatat 2019.04.25-i keltezéssel

Szakértoi médszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakeértoi szemlét és az ezzel dsszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk 2019.
aprilis 29.-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek roégzitése és
ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét elozetes egyeztetés alapjan a Megbizo
biztositotta. Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és
diagnosztikai  vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatdsai alapjan késziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és
teljességét a Megbizé szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik mlszaki allapotukat

e sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

¢ tanulmanyoztuk azingatlan kérnyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kérnyezetének
bemutatasa céljabol, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés mddszertani alapjai, feltételei:

426
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3530 Miskolc, Szemere B. 16.

5.0

5.1

Az értékelés soran
telekkényvi adatait,

megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki,

szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
épiiletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotét stb.
A szakvélemény felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Terméfoldnek nem

minosiilé ingatlanok
2000.(VIIL.29.) PM ren

hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
delettel modositott 25/1997.(VIll.1.) PM rendelet elirasainak,

valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kdvetelményei szerint

lettek szabalyozva.

Altalanos leirds

Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal

altal 2019.04.17-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap masolat

szerint azingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz belteriilet

Hrsz:

989/6

Tulajdonilap I része:

L s Kivett vasartér és épiilet
megnevezése:

Teriilete: 2.409 m2
Tulajdonilap Il. része:

Tulajdoni hanyad: Y.
/4

Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat

Cime:

\ 3700 Kazincharcika, Fo'ter 4.

Tulajdoni lap lIl. része:

111/1. bejegyz6 hat.,

Onallé széveges bejegyzés kialakitva a 989/4 hrsz-u
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

B) Castle Rock Kft

BLUL STLLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

érkezésiido: ingatlan megosztasahol.

31638/2006.02.04.
5.2 Koézmivek

Viz Telek elatt (kdzteriileten)

Villany Telek elott (kozteriileten)

Gaz Telek elott (kbzteriileten)

Csatorna Telek elott (kozteriileten)
5.3 Kornyezet

Borsod-Abauj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tobben haltak
meg, mint az el6zé évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nétt a foglalkoztatottak szama és csokkent a munkanélkiilieké az egy
évvel kordbbihoz képest. Az intézményi adatgylijtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netté dtlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-h6z képest. A
Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb alldskeresd volt, mint az el6z6 év azonos idépontjaban.
December végén a regisztralt gazdasdgi szervezetek szama kis meértékben
meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasigi szervezetek kilenctizede véllalkozas
volt. A megyei székhelyli gazdasdgi szervezetek 142,4 millidrd forint beruhazast
valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tébbet, mint az el6zé évben. A fejlesztések
legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki. Az eldzetes
adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csékkent, a betakaritott 6sszes
termés nott a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet foglalkoztato
vallalkozdsok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb létszammal mikddo
szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfoldi értékesités is boviilt. Az
épitdipari - 4 fonél tébbet foglalkoztaté megyei székhelyii - véllalkozasok termelése
26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-kal
kevesebbet, mint egy évvel kordbban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tébb mint 2012-ben. Az altaluk eltéltott 768,7
ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az el6z6 évit. A megye kézutjain a kénnyli
sériiléssel jard kozdti kozlekedési- balesetek szdma 3,7%-kal nétt, a halalos
kimenetelli 40%-kal, a sulyos sériiléssel jarokeé 1,7%-kal csokkent.

6/26



_ BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
e Castle Rock Kft
i 3530 Miskolc, SzemereB. 16.

A munkanélkiliségl rita és a foglallkoztatisi rita alaluliza
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Foghtkomtatoisigi i 0 Bogod-Abad-Zemplén o Orszig Bsszesen
Munksodlkiliség £itx cmeemBonod- Aladj-Zemplén e Orizig d31zesen
www.ksh hp

Kazincbarcika észak-magyarorszagi véros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. A
borsodiiparvidéken, Miskolct6l 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhatd. Miskolc és
0zd utdn a megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az
1980-as években a banyaszat és az ipar is valsagba keriilt, s a rendszervaltas éveiben ez
csak fokozddott. A munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket oltott. A
kilencvenes évek kdzepétél, ugy tiinik, a varos a legnehezebb idéket mar maga mogott
tudta és lassan Ujra fejlédésnek indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a
BorsodChem Rt. miikédik. A BorsodChem Zrt. a régié egyik meghatarozd cége.

Kozlekedés

w2’

A kbzlekedeés eldnyds, mivel a 26-os ot a telepiilés mellett megy el, és a Budapest -
Miskolc-0zd vasiitvonal is érinti. Helykozi autébuszjaratok szintén jelentds szdmban
érintik a telepiilést. Legkdzelebbi helyi buszmegalld kb. 50 m-re taldlhaté. Gépjarmiivel
végig aszfaltozott Gton megkdzelithetd az ingatlan.

Infrastrukturalis ellitottsig

Az ingatlan kornyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan kdrnyezetében
jellemzden lakdingatlanok, mezdgazdasagi parcelldk, kereskedelmi egységek
helyezkednek el. Infrastrukturalis ellatottsaga atlagos. A kereskedelmi, egészségiigyi.
oktatasi, kulturalis és kozigazgatasi létesitmények a telepiilés kézpontjdban 700 m-en
beliil elérhetok.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A telek szabalyos négyszég alaki telek, kozel sik, keritett, utcardl valé
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

15 Castle Rock Kft
BLUL STLLC 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

LS IR PR T O

megkozelithetosége a 989/7 hrsz-U 6nkormanyzati Gton keresztiil lehetséges. A 989/7
hrsz-UTulajdoni lap csatolva.

Telepiiléskozponti vegyes teriiletek (Vt)
/17 A telepiiléskézpont vegyes teriilet tobb 6nallo rendeltetési egységet magaba
foglald, laké- és olyan helyi telepiilési szintii igazgatasi-, kereskedelmi-, szolgaltat6-,
vendéglato-, szallashely-szolgiltatd, egyhazi-, oktatasi-, egészségiigyi-, szocialis
épiiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére szolgil, melyek alapvetden
nincsenek zavard hatdssal a lakéfunkeiéra.
12/ A telepiiléskdzponti vegyes teriileten elhelyezhetd:
a) lakoépiilet,
b) igazgatasi épiilet,
c) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet,
d) egyéb kizosségi szorakoztatd épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a
gazdasagi céla hasznalat az elsodleges,
e) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis épiilet,
f) sportépitmény,
g) parkolohaz.
/3/ A telepiiléskdzpont vegyes terilleten kivételesen sem helyezheto el:

a) zavaré hatasi, és nem zavaré hatasi egyéb gazdasagi épitmény,

b) termel6 kertészeti épitmény,

¢) iizemanyagtoltd allomas.

d) onéllé parkolé terillet és gardzs a 3,5 t onsilynal nehezebb
tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamadra.

/4/ Az tvezeten belill gardzsokat 6nalléan nem lehet elhelyezni
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/5/ A meglévd lakételepekre, és telepiiléskdzponti Svezetekre vonatkozo altaldnos
épitészeti szabalyozas:
a) A beépitési mod kialakult, részben szabadon allo, részben tipusépiiletek
szekcidibdl Osszeallitott, részben keretes vagy keretes beépitésii, mely a
hatarolé utcdk felé viszonylag zartan jelenik meg, védett témbbelsoket
kdzrefogva.
b) A megengedett legnagyobb beépitettség mértékét a kialakult allapotok
szennt kell figyelembe venni az aldbbi eltérésekkel:
1. A lakédvezeten a kialakult épitési helyen beliil a szekcidk alapteriilete
maximum 10%-kal novelhetd egységes épiiletrekonstrukeié esetében,
melynek célja a homlokzat rekonstrukcid, a liftelhelyezés, bejarati eldterek
és hozzajuk tartoz6 kiszolgalé funkeidk elhelyezésének eldsegitése.
2. Spontan, egyedi esetekben bdvités nem engedélyezhetd, csak legalabb
egy szekciora vonatkozdan.
c) Az épilletek meglévé homlokzatmagassiga csak a tetdtér beépitésnél
megengedett mértékben - maximum 1,2 méter - névelheté. Emeletraépités
nem engedélyezhetd.
d) Magastetd épités egységes, teljes épliletegyiittest magaba foglalé médon
torténhet. Onéllé all6 tetdablak nem épithetd, helyette a homlokzattal
egybeépitett, a homlokzatszélesség 1/3 részét meg nem haladé
tetofelépitmeény létesithetd, melynek magassaga nem haladhatja meg az
emeletmagassag mértékét.
e) Védett épiileteken magastetd raépités nem engedélyezheto.
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f) Magas tetd raépités esetén garzonlakds nem épithets. A tetétereket az
alattuk 1évo szintekkel egybe lehet kapcsolni.

g) Tetbtér beépités esetén szekcionként maximum 2 $nallé rendeltetési egység
épithetd.

h) A lakéépiiletekben a lakasok eltérdé hasznalata az érvényes jogszabalyok
szerint lehetséges. Nem helyezhet6 el azonban vendéglatoé funkcid és termelo
jellegii gazdasagi funkcié.

i) A homlokzatok atalakitdsa a varoskézpont teriiletén és a védett teriiletek
esetében csak egységes médon egy idében torténhet egy épiileten beliil. Az
atalakitdsok sordn az illeszkedés szabilyainak, illetve az értékvédelmi
szabalyozasnak megfeleléen kell eljarni.

J) A védett teriileteken beliil az egyes iizletek homlokzati megjelenitését és
reklamjainak elhelyezését egy épiileten beliil egységesiteni szitkséges a
foldszint folstti Svparkany kialakitasaval az eredeti homlokzati elemekhez
illeszkedd mddon Az illeszkedési szabalyokat a foépitésszel kell egyeztetni.
k) Az egyes épiiletek f6ldszintjét megkozelité lépcsok elhelyezhetdek,
azonban ezek helyzetét és kialakitdsinak modjat elvi épitési engedélyben
lehet tisztdzni, illetve a megjelenésnél az illeszkedés szabalyainak
alkalmazasaval az eredeti épiilet épitészeti adottsidgaihoz kell igazodni.

1) Az 6nkormanyzat kiilon rendeletben a helyreallitasi kételezettséget az egyes
épiiletekre elrendelheti.

m) A terilleten belitl 6nallé pavilon, sem kénnylszerkezetes, sem szilard
épitdanyagokkal épitett nem helyezhetdé el. Uzletek, egyéb létesitmények
elhelyezését csak helykijelslési tanulmanyterv alapjan lehet elvégezni, melyet
jovahagyo foépitészi vélemény birtokaban a Képviselbtestillettel jova kell
hagyatni.

n) Az egyes nem védett meglévd laké,- és egyéb funkcioji épiileteken az
erkélyek, loggidk beépitése csak akkor engedélyezhetd, ha az egy épiileten,
vagy épiiletszekcion beliil egységes megjelenésii, és megvalositasa egy idoben
torténik, vagy teljes homlokzatrekonstrukcié keretén beliil valosul meg,
tervezett, rendezett formaban. Ezekben az esetekben nem kételezd minden
erkélyt beépiteni, de a rendezett format fenn kell tartani.

Beépitettség és az bvezetre vonatkozd eldirasok

A helyi szabalyozasiterv szerint (Vt $-15-8-12,5) a telek Telepiiléskdzponti

vegyes teriilet.

Jellemzoi:

. szabadon allo beépités (S)

. 15.000 m? legkisebb épitési teleknagysagot (15)

. 80 %-o0s megengedett legnagyobb beépithetéségi mértéket (8)
. 12,5 m megengedett épitménymagassagot takar (12,5).
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd froda
Castle Rock Kft
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Kézmiellatottsig

A véros ezen része teljes kézmiielldtdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel
TV, vezetékes gazellatds, csatorna) rendelkezik. A targyi telek nem rendelkezik

kézmiivell

Kornyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kérnyezetvédelmi szennyezés nem

tapasztalhato.

Telepiilés neve:

Kazincbarcika

Lakosainak szama:

26.706 fo

Telepiilés leirdsa:

Varos

Telepiilésen beliili

Kozponttdl, onkormanyzattol kb. 8000 m-re,
iskolatol, ovodatol 300 m-re, buszmegallotol

el o kb.50 m-re talslhaté
. ) Tarsashazak, kereskedelmi egységek,

Kdrnyezete: =
uzletek.

Megkozelithetdsége: Borsod Volan jarataival lehet busszal és a
MAV jérataival vonattal megkozeliteni

Témegkozlekedési Autdbusz és vonat

eszkdzok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Infrastrukturilis ellatottsdga megfeleld

Domborzat, lejtés, tajolas:

Sik, ENY-i tajolasu telek

Telek alakja:

Szabalyos négyszdg alaku

Telek hatarai, keritettsége:

Részben keritett.

Epiilet, épitmény

elhelyezkedése a telken:

A telken talalhato épitmények értéket nem
képviselnek.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

0y
lﬁ{ ' Castle Rock Kft
BLUL STCLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Novényzet: Nem jellemzd.
Jelenlegi hasznositas: Beépitetlen teriilet
Egyéb:

6.0 Ertékbecslés

6.1

6.2

Ingatlan értékndveld és értékcsokkentd tényezoi

Az ingatlan értéknévelo, értékcsdkkento tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkézt értékeltiik a jellemzd erésségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdoségek (Opportunities), és
veszélyek (Threats) szempontjabol.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
Beépithetoség, méret Nem kdzmiives
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadhato Nincs

fentitényezok mérlegelésével a kévetkezo célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

o Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukciéban

o Tevékenységek: Allagmegdvas

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Piaci érték meghatarozésa:

Ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara (altalaban) ket altalanosan
elfogadott értékelési médszer alkalmazhatd: Kéltség alapu értékelés és Piaci
osszehasonlito értékelés. A targyi ingatlan beépitetlen teriilet - ezért csak Piaci
osszehasonlito értékelést vegeztiink.

A végso piaci értéket a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hataroztuk meg, mert
telek esetében ez tiikrézi legjobban a valos piaci arat. A kialakult piaci viszonyok
miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentos arcsokkenés esetén
valdsziniisitheta.

| Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitassal 12.022.268 Ft
Sulyozas 100%
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

l%) | Castle Rock Kift

BL_U[ MSTIZEL 3530 Miskolc, SzemereB. 16.
| Szamitott érték 12.022.268 Ft
Osszesitett érték kerekitve 12 000 000 Ft

Fentiek alapjan a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/2 hrsz. Kivett vasartér és
épiilet 1/1 tulajdoni hanyadanak valds piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

12000 000,- Ft
azazTizenkettomillié forint 6sszegre becsiiljiik.
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P ames lr ks

7.0 Azértékelési szakvélemény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelosséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezo valtozadsokért, amelyek befolyasolhatjék az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi kdoriilményekben bekdvetkezhet6 esetleges
valtozasokeért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kériilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizétol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik. de az egyéb, a megrendeldtél kapott informacidk, adatok (igy: tertileti
adatok, miiszaki dllapot, talajmechanikai, épliletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéh
paraméterek) valddisdgaért feleldsséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzilog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény - kiilon erre vonatkozé megbizas hidnydban - nem vizsgélja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatdsat. Amennyiben
sziikséges, ez ligyben Megrendeld kotelessége kérnyezetvédelmi szakértd kiilsn meghizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
izemeltetdjének szobeli tdjékoztatasa és a résziinkre dtadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai. talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati
jogadra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és
segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben

TR

nem publikalhatd, a megadottél eltérd célranem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizarélag arra hasznalhatd fel. BArmilyen mas
felhaszndlds esetén semminemii felelésséget nem vallalunk.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

3530 Miskolc,

Castle Rock Kft
Szemere B. 16.

Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/6 hrsz.
Hasznos Redukalt
Megnevezés Alapterilet .. | Redukélas | Padl6 burkotat Allapot »
P al et po alapterulet

| Beépitetien teriliet

Kivett vasartér 2409,00 0,00 1,00 2409,00

Beépitetlen teriilet: 2409,00 0,00 2409,00
Bsszes terilet: 2409,00 0,00

Piaci dsszehasonlité értékelés
Ingatian Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4 Adat5
Clm: 3700
cim Kazincbarcika, 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika
Beltertiet 989/6 Tancsics Mihaly Ut Vadvirag utca Aranyalma utca Herbdlyai Gt Nyarfa (&t
hrsz.
Telek tertiet 2 2120 1743 1113 4 718] 1 447
Alapteriet 2 409 2120 1743 1113 4718| 1447
Erték 10 600 000 9 800 000 5 200 000 28 420 000 6 500 000}
[Fajl. érték 5 000 5622 4672 6 024/ 4482
|Epitési idd
mxgzgjafzizg::w DAL LD selgei Rl itibres
s lakoovezet épitési telek | lakddvezeli épités: telek | lakddvezeti épitési telsk | lakodvezeti épitési telek

Leirds

Datum 2018. 2019. m’

Kinalat/arvaltozas
{miatt korrekcid -10%

Fall. alapérték 5 060

KORREKCIOK

Elhelvezkedés -10%

Kornyezet

Alapteriet -10% 15%)|

Kazmiivek -10%|

Hasznosithatésag 5% 5% 5‘9&[ 5% 59)
Szolg. jog hatasa
|Bee'githelﬁiég 5% 5% 5% %) 5%
Korr. ¢sszesen 0% 10% 0% 15% 10%!
Fajlaizos érték 4 991 4 500 5 566 4 205 6 235| 4 447
Erték dsszesen 12 022 268
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utcakép utcakép

telek bejarata

e - telek
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Telepules terkep

Ertékelt ingatlan
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Ertékelt ingatlan
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Térképmasolat

Edelény! Jirks] Horatal Foldhivatali Ouzhily
3780 Edclény fatvén Kiedly Gtja SV/A. _ o
E-hiteles térképmisolat - Teljes misolat
2019.04.25 111
Helyrojszim KAZINCBARCIKA beltertiot 985/6 Megrendelés szt 7/390/2019
Miéretariny: 1: 1000 Témijmdn: 1965230002019

A tércipmisolat s ldaddst mepells® napic megegyeak s ngatlan-nyihvintarhici térddpi adathdz taalmival A
térkfpmisolat méretck levéickine nem hasandhatdl
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

5 Castle Rock Kft
BLUL STLLL 3530 Miskole, Szemere B. 16,

Korldtozé feltételek, feltételezések, fogalmak, értékelés
& I 4 n
lepesei
Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a varhat6 6sszeg értend, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magénjogi adasvételi szerzGdés keretében, egy
eladni szandékozé eladd és egy olyan vevd kézétt, akivel kapcsolata kizérdlag piaci természet(, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények lehet&vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitdséra az ingatlan természetétdl fuggs, megfeleld idStartam &ll rendelkezésre. (12hénap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa sordn a
hitelintézet altal folydsitott kdlcsonodk hosszi lejaratabdl szarmazé sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jévdben barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozé tébbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — harom médszer alkalmazasat javasolja,
Ggymint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés, a hozamszdmitdson alapuld értékelés és a koltség alapy értékelés.
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés
A direkt dsszehasonlitdson alapuld médszer |ényege, hogy hasonld tulajdonsédgu targyaknak hasonld az értéke.
A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadasi drait
analizalja, és ezeket tsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az §sszehasonlités alapjat a széban forgd ingatlan jellemzéi, illetve az
Gsszehasonlitanddé ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg az értékmdodositsd tényezdket.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa
Az Bsszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt
ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsglt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétél jelent&sen
eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kelt hagyni.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az ésszehasonlitds alapjaul szolgal6 ismérveket az értékeldnek teljes kdriien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az atapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltaldban teriilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérbszdmok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szallodai szobaszém, stb.) is alkalmazhatdk.
4. Ertékmdédositd tényezék elemzése
A vizsgdlt ingatlan értékének meghatérozssa értékmddosité tényez8k figyelembevételével térténik. Ertékmddosits tényezéként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezék vehetdk fel, amely az &sszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
Az értékmddositd tényezdk kdziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1. Mszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4. Telekadottsag
5. Infrastruktiira
6. Kornyezeti szempontok
7. Alternativ hasznositds szempontjai
8. Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas
S. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmédositd tényezék értékmodositd hatdsukat szémszerdien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezdk
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
6. Végsd érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmdodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitésa)
szorzataként kell megallapitani.
Koltség alapu értékelés
A Hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapd médszer elsésorban ellenérzé
szamitdsokra szolgathat.
A koltség alapi megkézelités lényege, hogy a felépitmény Gjraeldallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kdrnyezeti
avuldst, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozé féldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 lépései:
1. A telekérték meghatérozdsa
A foldteriilet értékét annak iires dllapotban valo értékelésével kell megallapitani elsésorban piaci 6sszehasonlité mddszerrel, a kordbban
ismertetett piaci 6sszehasonlité médszer analdgiajdra, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason alapulé mdédszer szerint
maradvanyelv(i értékelés alapjan kivételes esetekben.
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2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétldsi kiltségének meghatédrozasa

A pétldsi kbltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjdban a meglévs funkciok (de esetleg més
szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel de azonos hasznossaggal pétolhatdk lennének. Az djraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének kdltségeit kell elGiranyozni fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatél. Az jraépitési és
a potldsi kdltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi és minden egyéb
ténylegesen fizetendS koéltséget. Az épiilet Gjraépitési és p6tldsi koltségébe az épilletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell z&rni.

3. Avuldsok szamitasa

Az avulés az id8 muldsa miatti értékcsdkkends. Harom 6 eleme: fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulds és kdrnyezeti avulds.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoté szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasznalédésat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti
avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére.

4. Végss érték meghatdrozdsa

A felépitmény Gjraépitési és a potlasi kéltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk meg az ingatlan koitség alapon
szamitott forgalmi értékét.

A megéllapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba és birtokba veheté ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotara.

Amennyiben az nem keriil felvezetésre, gy feltételezziik, hogy az ingatian az értékesitést korldtozé feltétel nem all fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan faldhivatali tulajdoni lapjén szerepld adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket, terheket — valésnak
feltételeztiik. Az Ugyfél 4ltal szolgéltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valésaghiiségéért felelfsséget nem vallal a értékels szakértd.
logi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgalatan tdlmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb médon tudomasunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gitld jogi eredet(i korlatozottsagra (pl. engedély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és haszndlat, kiilén tulajdonban
1évé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettik.

Az értékelésnél nem kerillt figyelembe vételre az épiilet {izemszer(i miikodéséhez nem csatlakoztatott épiiletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakéingatianokat kivéve Altalanos Forgalmi Adét (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltiintetése esetén a tdbb hrsz értéke egyben keriil meghatérozdsra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelembe és
forgalomképességiik is sok esetben csak egyiitt vizsgalva megfeleld.

A helyszini szemle soran az értékeld szakértd foldmérést, Uregkutatdst, épiiletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem l4thato, rejtett vagy nem koz6lt esetleges hibdkrdl, kdrnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nincs informacio,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelsséget nem véllal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithaté
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakérts altal felhaszndlt, mas forrasokbdl szarmazé adatokat és informdacidkat— igy a Kdzponti Statisztikai Hivatal, kiillonb6z6
gazdasagkutaté intézetek, ingatlaniigynokségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlati adatokat— megbizhaténak itélte meg, az
ezekbdl a forrasokbdl szarmazé informdciok eredetének vizsgalatat nem végezziik el, ezen informdécidkat valéssagnak feltételezziik.
Megéllapitasok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakérts legjobb tudomdsa szerint megfelelGek és helytalldak.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tudésa szerint, az elvdrhaté szakszer(iséggel és gondossaggal késziilt, szem el6tt
tartva az altaldnos és szakmai etikai normak betartasat.

Ertékbecsl3 szakértdi dijazésa nincs dsszefiiggésben az dltala megallapitott értékekkel, illetve nem fiigg semmilyen intézkedéstdl.

Az dsszehasonlitd addsvételi ingatlanok hazszdmat adatvédelmi okok miatt nem kézli az értékeld szakértd beazonosithaté médon, azok
irattaramban sziikség esetén rendelkezésre dlinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés ddtuma utdn bekdvetkezd események vagy kdrillmények okozta piaci valtozdsokért. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak
az értékeld szakérts nem vallal felelGsséget.

Az értékbecslés Kolcsonigényld, vagy egyéb megrendel kérésére banki felhasznélds érdekében késziilt, annak folyamatat szolgalja és mas
célra nem hasznéalhato fel. Kizarolag a megbizé elézetes irdsbeli hozzdjaruldsaval adhaté ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

ErtékbecslSk kijelentik, hogy sem a kdlcsonigénylével, sem a leend addstérsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem éllnak a Ptk.
szerinti kbzeli hozzatartozoi viszonyban; tovabba értékbecslSk kijelentik, hogy az elébb felsoroltakkal tizleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A térgyi szakvélemény megrendel§je, a szakértd megbizéja.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatérozésa

3. az ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokoz6 része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemény értékelt tulajdoni hdnyada tartalmazza

4. az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotdkkal t6rténé dokumentéldsa és a szakvélemény teljes értékd kitdltése
forgalmi értékmeghatérozdsaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositasdnak médjat (tulajdonos dltal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan

23/26



5 BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
" Castle Rock Kft
BLUL STLLCL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

[ULELD E VO T TS

hasznositdsara vonatokozo része tartalmazza

6. a meghatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkoz6 javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatdrozdsi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idGpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakérté megbizdja gyakorolja

9. a felhaszndlt adatok forrasa és jeliege a szakvélemény adathasznalatanal megjelolésre kerill, az esetleges dokumentdldsa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, id6pontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitéjének és az anyag dsszeallitdsdban részt vevék megnevezését, szakmai megfelelésik igazolasat az értékeld trsasdg
megjeldlése és az értékbecslS neve cella tartalmazza.

12. az értékel§ hiteles vagy elektronikus alairasat a megallapitott érték igazoldsdra a targyi szakvélemény digitalis aldirdssal keril feltdltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni lefrasat, az épitésiigyi hatosagi elSirdsok bemutatasat, az épitési szabalyokat
és varhat¢ véltozasukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a foldrajzi elhelyezkedésre vonatokozé része tartalmazza

14, az ingatlan féldrajzi kérnyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjibdl fontos egyéb jellemzéi leirdsét; a
szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozé része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasdagi kbrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének iddpontjaban fenndllé hasznalatat,
értékét és ezek jovdbeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasagi piaci jellegre vonatokozd része és a f6oldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténé jellemzését a Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
mdédszernél alkalmazott hasonlité adatok tartalmazzak

17. az ingatlan kdzvetlen kbrnyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepilléshalézaton és telepiilésen belili fekvését,
megkdzelithetdségét, tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis elldtottsagat; szakvélemény foldrajzi ethelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozé része tartalmazza

18, az ingatlan hasznélatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovSbeli hasznal6kat és a haszndlat mddjat, intenzitasat,
anyagi kdvetkezményeit; az ingattant feltételezhet8en a muitban is a jelenlegi dllapotnak megfeleléen hasznaltik és a jovGben is ekként
vald hasznositasa a legvaldszintibb.

19. a telek leirdsét, ideértve a telek méretét, alakjit, domborzati viszonyait, névényzetét, kbzmdelldtottsdgat, beépitettségét és
beépithetéségét, valamint a telken Iévé épitmények és létesitmények (tereptargyak) bemutatasat; szakvélemény telek jellemzdire
vonatkozo része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsét, a tavolrél kdzelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épliletszerkezetek részletes, a vizsgdlat
mélységének megfelel jellemzését és allapotleirdsat; a szakvélemény felépitmények jellemzdire vonatkozo része tartalmazza

21. az alkalmazott mérészadmok definialasat - az OTEK fogalom meghatérozdsai szerint - az 8sszemérhet8ség biztositasara.

b} A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékelési
szakvéleményben részletesen, kdvetheté és ellenSrizhetd médon be kell mutatni az értékelés lépéseit, a szamitdsokat. A szakvélemény
Korlatozé feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkoz6 részt.

) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtamasztani. Kdtelezéen csatolandd mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatdrozdsit megeldz8 60 napnél nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errdl
készitett mésolat; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a meliékleteknél kerill csatoldsra objektumként

2. azok a szerzfdések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitdsahoz, ideértve a terhekre
vonatkozé iratokat is; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatolasra objektumként amennyiben ennek
sziikségessége a szakértdi mérlegelés alapjan feimeriilt

3, eredeti foldhivatali térképmasolat és szabalyozasi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelm(i beazonositasahoz, illetve érték
megallapitasihoz szilkségesek; digitalis viltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4, az ingatlan jellemz8 miiszaki rajzai digitalis valtozatban a képek,mellékietek lapon a mellékleteknél keriil csatolasra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5. az ingatlant bemutatd kiilsé és bels6 foték. digitalis képként beszirva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén késziilt fényképek
keriilnek csatolasra

Brutté alapteriilet

.Epiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapterilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerSsebb korlatja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhazhatd at, és a tulajdon targya biztositékul
sem adhaté a tilalom alapitéjanak hozzajéruldsa nélkul.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatlan érték, ill. értékesithet8ségi vizsgalata. A megbizott értékbecslé osszetett vizsgélata alapjan meghatérozott
értékbecslés a hitelintézet szdméra irdnyadb. Az értékbecsld a helyszini szemlét kdvetéen irasos elemzést készit, aldtdmasztva az altala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés fordulénapja
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Az elkésziilt értékbecslés elkészitésének iddpontja.

Ertékbecsld

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan j6 hirnevii személy, aki egy elismert oktatasi intézményben megfelels képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az alléeszkozok {foldrajzi) helyét
és kategdridjat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagér

Az drak kdzépértéke, amit gy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket sszeadjuk, és az igy kapott dsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortos

»Az 2 lakds, amely a komfortos lakds kdvetelményeinek nem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriilet(i lakdszobaval és
féz8helyiséggel, tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel és kézmlivesitettséggel (legaldbb villany- és vizellatassal), valamint egyedi f(itési
maoddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés idépontjaban, amit féként a kereslet-kinalat, az ingatlan allapota és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték tsszege megegyezik azzal az Hsszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanatdban az ingatlan varhatéan
értékesithetd, meghatarozott kereslet - kindlat és hirdetési id8 mellett.

»AZ a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt dllapotdban - a
vagyontargyat terheld adéssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerz§ javéra az elidegenitéskor megsz(ing bérleti jog figyelembevétele
nélkil - drként altaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

Az orszégos telepiilésrendezési és az épitési kovetelményekrd! sz616 kormdényrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatérozasanak
keretein beliil a lakas fiithet6 helyiségei alapteriiletének ésszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a térolé helyiség, a
gépjarmitarold és a pinceszinti helyiség alapteriiletét”

+a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legaldbb 1,90 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfelelGen épiiletszerkezettel minden irdnybdl korilzart tér.

Helyrajzi szdm

A helyrajzi szam (réviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartasi szama. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrél van szé. A helyrajzi szdmozés foldhivatali értelemben vett 8nélid telepiilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-t5l kezd8dden van szamozva. A telepiilés fekvése szerint a szamozas elkiiloniil. Formailag lehet a kilterlileten és
belteriileten is azonos szam, de a kiilteriileti foldrészletek szama eldtt egy 0 is taldlhatd, jeldlve azt, hogy ez egy kiilteriileti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsl8 megfigyeli és régziti a helyszinen tallt allapotot,
helyzetet, koriilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a féld és a raépitett szilard épitmények dsszessége. Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a fold szdrazfoldi felszinének
kérilhatarolt, mas ingatlanoktdl elkiilénitett része, tovébba az 6nall6 rendeltetési és 6nall6 forgalmd épitmény vagy épitményrész. A
Polgéri Térvénykdnyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definici6jat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiilnek, amelyek llaguk sérelme nélkiil egyéltalan nem vagy csak jelent8s értékvesztéssel helyezhetSk &t masik helyre. Az ingatlan-
nyilvantartasrél sz616 CXLI. torvény 11-12.8-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartasba.

Komfort nélkiili

»Az a lakds, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladd alapterilet( lakészobaval és
f&26helyiséggel, tovabbi a lakason kiviil WC (arnyékszék) hasznalataval és egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehet&sége biztositott.”

Komfortos

»AZ a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriileti lakdszobaval, fGzGhelyiséggel és WC-vel, kozmUvesitettséggel,
melegvizellatdssal és egyedi f(itési moddal (gdzfiitéssel, szilard vagy olajtiizelési kdlyhafiitéssel, elektromos hétarold kilyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkozo véllalkozas,
vallalat fenntartasaval kapcsolatban

Kozds tulajdon:

Kdz8s tulajdonrél van sz6, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatérozott hdnyadok szerint tobb személyt illet meg. A
tulajdonostédrsak mindegyike jogosult az ingatlan birtoklaséra és hasznalatéra. Az ingatlan hasznai a tulajdonostdrsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik Sket a fenntartdssal jaré és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kozds tulajdoni
viszonybdl eredd kdtelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az ingatlanban bedllott kart is

Lakds

»Az olyan emberi sz3llas, tartdzkodas (otthon) céljara szolgald, dltalaban miszakilag (épitészetileg) is 6sszefiiggd &nélld bejérattal
rendelkez helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba soralhatd.”
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BLUE STEEL Ingattanszakértd Iroda

BJ | Castle Rock Kft
BLUL STLLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Lakéépiilet

»Az olyan épiilet (haz), amelyben kizdrélag vagy tilnyoma részben (a beépitett szintek netto teriiletének 50%-at meghalad6 mértékben) a
lakésallomanyba tartozd lakdsok vannak. Lakéépiilet az otthonhdz is. Egy lakéépiiletnek tekintendd az a lakdépulet, amely 6ndllé
szerkezettel és kiilén bejarattal rendelkezik. Kiilon lakéépliletnek mindsiilnek az egybeépitett tobb szekcids (tobb bejaraty, tobb
lépcsBhézas) szalaghazak szekciéi is ha kettds tlzfaluk van és belsé rendszeres kdzds hasznalata engedélyezett, atjardi nincsenek (kivéve a
tlzvédelmi atjarét és a szerel§szintet).”

Netté alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kizrefogott tér vizszintes vetilletben szamitott teriilete.”

Osztatlan kozds tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tébb tulajdonosa van, és az ingatlanon fenndllé jogaikat nem elkiiloniilten gyakoroljdk. Az
ingatlanok k&zos telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek énallé helyrajzi szammal az ingatlan-nyilvantartdsban. Lehetnek példaul
ikerhazak vagy kisebb térsashazak, sorhdzak, kozos telken all6 lakéhdzak vagy fetépitmény nélkili telkek. Osztatlan kbzos tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kiilonbdzd tulajdoni hanyaduk van megjelélve az ingatlanon.

Osszehasonlité adat

Az ingatlan értékelése sorén referencia adatként hasznélt ingatlan addsvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl vald
eltérések mértékében korrigalnak.

Osszkomfortos

»Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriilet(i lakészobaval, f6z6helyiséggel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel (villany- és
vizellatassal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-elldtassal és kdzpontos flitési moddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etézsfiitéssel) rendelkezik.”
Redukilt alapteriilet

Az épiilet azon alapteriilete, amiben a nem féldszinti helyiségek alapteriiletét a féldszinti helyiségtél valé eltérés mértékével csokkentettek.
Szoba, félszoba

lakdstérény alapjan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja meg a 12
négyzetmétert és megfele! a 8. b)-f) pontokban meghatarozott kvetelményeknek.”

Szoba fogalma roviden:

»Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsé hatarols fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl éplilt ezzel egyenérték fal;

¢) ablaka kdzteriiletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadidja van; tovabba

e) flithetd; végl

f) legatdbb egy kétméteres - ajto és ablak nélkili - falfeltlettel rendelkezik.”

A szoba fogalmdra kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakds

»Az a lakds, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek {amelyben legalabb egy helyiségnek}
alapterillete a 6 m2-t meghaladja, kiilsé hatérol6 fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy méas anyagbdl épiilt ezzel egyenértékii fal, ablaka
vagy livegezett ajtaja van, tovébba fiithetd és WC (drnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehetSsége biztositott.”

TEGOVA ,,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.)

Ezt a kiadvényt tekintjiik irinyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgianak, a médszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatlanok egy f§csoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldterlilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz fliz6d5 jogok és azok jogosultjai, tovdbba ezekhez tartozd egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Foldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolédé jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonositdsa helyrajzi szammal torténik teleplilésenként. Minden ingatlan adatait kiilén tulajdoni lapon tartjdk nyilvén. A
tulajdoni lapokat sorszammal latjak el. A tulajdoni lap hdrom részbdl ll, melyet rémai szamokkal jeldInek {(-1I-111. rész).

UjraelSallitasi koltség

Egy éplilet ujbdli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.
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INGATLAN ERTEKBECSLES
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Castle Rock Kft
A sl 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

| Az értékeltingatlan megnevezése:
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Kivett vasartér

Telepiilés (varos. keriilet): 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/8 hrsz.

HRSZ: 989/8

Teriilet 3.008 m2
jetleg. miivelési ag

belteriilet épitésitelek

TULAJDONVISZONYOK

Név/Ingatlan tulajdonosa: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1

Széljegy Nincs

Teherlapon bejegyzés: Nincs.

lll/2. bejegyzé hat., érkezési ido: 32556/2009.02.25.
Onéllé sziveges bejegyzés kialakitva a 989/5 hrsz-u

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

ingatlan megosztasabdl.
ERTEKELES CELJA Forgalmi érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: 0 felépitmény
Allapota
Kézmiivesitettség: Nincs
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié Beépitetlenteriilet

Legjobb/legelonyésebb/leggazd. hasznalat:

Epitésitelek
VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve: Piaci / koltség alapti médszer
Figyelembe vett értékesitésiidotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés forduldnapja: 2019.04.29.
Ingatlan valéspiaci értéke:|  14000000Ft+AFA | azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban |

180 - 360 nap értékesitési idd Tizennégymillié + AFA forint

feltételezésével _ _
. ‘ Kismértékii
Avizsgélt kategéria ingatlanpiaca + .. - | Atlagos i "
o A Enyhe kindlatipiac |, .7 ", . . ertéekemelkedes
jelenleg és varhatdan értékesithetdség feltételezhetd
Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvényessé

giideje 90 nap

, mely a szemle napjéval kezdd

14313723205
T18400010-10000520-10115655
Tel; 30/336-2529

Készitette; Demeter Tibor
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4.0 Megbizas

4.1

4.2

4.3

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.) megrendelése alapjan a
BLUE STEEL Ingatlanszakérté Iroda - Castle Rock Kift. (3525 Miskolc, Dayka Gabor
utca 13. A. fszt./4.) elvégezte a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/8 hrsz. alatti
ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/8 hrsz. alatti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévd mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdonilap masolatat 2019.04.17-i keltezéssel
o Térképmasolatat 2019.04.25-i keltezéssel

Szakértdi médszerek

Szakértdiszemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértoi szemlét és az ezzel dsszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk 2019.
aprilis 29.-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek régzitése és
ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a Megbizo
biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatdsai alapjan késziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informéaciok valosagat és
teljességét a Meghizo szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

o bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és régzitettiik miiszaki allapotukat

e sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének
bemutatasa céljabél, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés médszertani alapjai, feltételei:

4126



BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

Ig) Castle Rock Kft
BLUL STLCL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

5.0

5.1

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
épiiletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termdafoldnek nem

minosiilo ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozé 32/
2000.(VII1.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997.(VIIL1.) PM rendelet eldirasainak,
valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei szerint
lettek szabalyozva.

Altaldnos leirds

Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal altal 2019.04.17-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap masolat
szerint azingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/8 hrsz belteriilet
Hrsz: 989/8

Tulajdoni lap |. része:

Teriilet . v s .
, Kivett vasarter

megnevezése:

Terllete: 3.008 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad: .
/4

Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Cime: : 3700 Kazincbarcika, Fo tér 4.

Tulajdoni lap Ill. része:

I1I/2. bejegyzd hat., |Onalld széveges bejegyzés kialakitva a 989/5 hrsz-d
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BLUE STEEL ingatlanszakértt Iroda

"%‘) I Castle Rock Kft
BLUL STLCLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
érkezeésiido: ingatlan megosztasabol.
32556/2009.02.25.
5.2 Kézmiivek
Viz Telek elott (kozteriileten)
Villany Telek elott (kozteriileten)
Gaz Telek elott (kozteriileten)
Csatorna Telek elott (kozteriileten)
53 Kornyezet

Borsod-Abauj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tobben haltak
meg, mint az eldzd évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szdma és csidkkent a munkanélkiilieké az egy
évvel kordbbihoz képest. Az intézményi adatgyiijtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netté atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-héz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgélat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb alldskeresd volt, mint az el6zd év azonos iddpontjaban.
December végén a regisztralt gazdasdgi szervezetek szdma kis meértékben
meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede véallalkozas
volt. A megyei székhelyli gazdasdgi szervezetek 142,4 millidrd forint beruhazast
valdsitottak meg, folyé &ron 14%-kal tobbet, mint az el6z6 évben. A fejlesztések
legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki. Az elozetes
adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csékkent, a betakaritott 6sszes
termés nott a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet foglalkoztatd
vallalkozdsok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb létszammal miikddo
szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfdldi értékesités is boviilt. Az
épitdipari - 4 fonél tobbet foglalkoztaté megyei székhelyli - véllalkozasok termelése
26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-kal
kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tébb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott 768,7
ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az elézo évit. A megye kézutjain a konnyl
sériiléssel jaro kozGti kdzlekedési balesetek szama 3,7%-kal nott, a halélos
kimenetelii 40%-kal, a sulyos sériiléssel jarokeé 1,7%-kal csékkent.
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Kazincbarcika észak-magyarorszagi véros Borsod-Abalj-Zemplén megyében. A
borsodiiparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Sajé volgyében talalhaté. Miskolc és
0zd utdn a megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jaras székhelye. Az
1980-as években a banydszat és az ipar is valsagba keriilt, s a rendszervaltis éveiben ez
csak fokozddott. A munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket dltott. A
kilencvenes évek kdzepétdl, dgy tiinik, a varos a legnehezebb idoket mar maga mogott
tudta és lassan Ujra fejlédésnek indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a
BorsodChem Rt. miikddik. A BorsodChem Zrt. a régid egyik meghatarozé cége.

Kézlekedés

A kozlekedés elonyds, mivel a 26-os foit a telepiilés mellett megy el, és a Budapest -
Miskolc-Ozd vasitvonal is érinti. Helykdzi autébuszjdratok szintén jelentds szamban
érintik a telepiilést. Legkdzelebbi helyi buszmegallé kb. 50 m-re talilhaté. Gépjarmiivel
végig aszfaltozott Uton megkdzelithetd az ingatlan.

Infrastrukturalis elldtottsig

Az ingatlan kornyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan kdrnyezetében
jellemzden lakdingatlanok, mezégazdasdgi parcellik, kereskedelmi egységek
helyezkednek el. Infrastrukturalis ellatottsaga atlagos. A kereskedelmi, egészségiigyi,
oktatasi, kulturalis és kdzigazgatasi létesitmények a telepiilés kézpontjaban 700 m-en

beliil elérhetok.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A telek szabdlyos négyszog alaki telek, kozel sik, keritett, utcarél vald
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5 BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
BLUL STLCL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
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megkozelithetosége a 989/7 hrsz-U dnkormanyzati Gton keresztiil lehetséges. A 989/7
hrsz-aTulajdoni lap csatolva.

Telepiiléskozponti vegyes teriiletek (Vt)

/1/ A telepiiléskézpont vegyes teriilet t6bb o6nallé rendeltetési egységet magdba
foglal6, lako- és olyan helyi telepiilési szintii igazgatasi-, kereskedelmi-, szolgaltaté-,
vendéglaté-, szallashely-szolgaltaté, egyhazi-, oktatasi-, egészségiigyi-, szocialis
épiiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére szolgil, melyek alapvetden
nincsenek zavard hatassal a lakéfunkciéra.
/2/ A telepiilésk6zponti vegyes terilleten elhelyezheto:

a) lakoéptilet,

b) igazgatasi épiilet,

¢) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltatoé épiilet,

d) egyéb kizosségi szorakoztato épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a

gazdasagi célu hasznailat az elsodleges,

e) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,

f) sportépitmény,

g) parkoléhaz.
/3/ A telepiiléskdzpont vegyes teriileten kivételesen sem helyezhet6 el:

a) zavaro hatasi, és nem zavaré hatasii egyéb gazdasagi épitmény,

b) termel6 kertészeti épitmény,

¢) lizemanyagtoltd allomas.

d) onallé parkolé terillet és gardzs a 3,5 t oOnsulynal nehezebb
tehergépjanmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamara.

/4/ Az vezeten beliil garazsokat énalléan nem lehet elhelyezni
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/5/ A meglévd lakotelepekre, és telepiiléskdzponti Bvezetekre vonatkozé altalanos
épitészeti szabalyozas:
a) A beépitési méd kialakult, részben szabadon allé, részben tipusépiiletek
szekeibibol osszeallitott, részben keretes vagy keretes beépitésii, mely a
hatarolé utcdk felé viszonylag zartan jelenik meg, védett tdmbbelsoket
kdzrefogva.
b) A megengedett legnagyobb beépitettség mértékét a kialakult allapotok
szerint kell figyelembe venni az alébbi eltérésekkel:
1. A lakédvezeten a kialakult épitési helyen beltil a szekcidk alapteriilete
maximum 10%-kal novelheté egységes épiiletrekonstrukcié esetében,
melynek célja a homlokzat rekonstrukcié, a liftelhelyezés, bejarati eloterek
és hozzajuk tartozo kiszolgalo funkcidk elhelyezésének eldsegitése.
2. Spontéan, egyedi esetekben bévités nem engedélyezhetd, csak legalabb
egy szekcidra vonatkozéan.
c) Az épiiletek meglévé homlokzatmagassiga csak a tetdtér beépitésnél
megengedett mértékben - maximum 1,2 méter - névelheté. Emeletraépités
nem engedélyezhetd.
d) Magasteto épités egységes, teljes épiiletegyiittest magaba foglalé médon
torténhet. Onallé allo tetdablak nem épithetd, helyette a homlokzattal
egybeépiteti, a homlokzatszélesség 1/3 részét meg mnem haladé
tetdfelépitmény létesithetd, melynek magassaga nem haladhatja meg az
emeletmagassag mértékét.
e) Védett épiileteken magasteté raépités nem engedélyezhetd.

9/26



s BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
BLUL STLE 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

FUR TR ISP TN TTY Y

f) Magas tetd raépités esetén garzonlakas nem épithetd. A tetbtereket az
alattuk 1év6 szintekkel egybe lehet kapcsolni.

g) Tetotér beépités esetén szekcionként maximum 2 &nallé rendeltetési egység
épitheto.

h) A lakoéépiiletekben a lakasok eltéré hasznalata az érvényes jogszabalyok
szerint lehetséges. Nem helyezheto el azonban vendéglaté funkcié és termeld
jellegii gazdasagi funkcid.

i) A homlokzatok atalakitasa a varoskézpont teriiletén és a védett tertletek
esetében csak egységes médon egy idében térténhet egy épiileten beliil. Az
atalakitasok soran az illeszkedés szabalyainak, illetve az értékvédelmi
szabalyozasnak megfeleloen kell eljamni.

j) A védett teriileteken beliil az egyes fizletek homlokzati megjelenitését és
reklamjainak elhelyezését egy épiileten belill egységesiteni sziikséges a
foldszint folstti Svparkany kialakitdsaval az eredeti homlokzati elemekhez
illeszked6 médon Az illeszkedési szabalyokat a foépitésszel kell egyeztetni.
k) Az egyes épiletek foldszintjét megkozelité lépcsdk elhelyezhetdek,
azonban ezek helyzetét és kialakitasanak modjat elvi épitési engedélyben
lehet tisztazni, illetve a megjelenésnél az illeszkedés szabalyainak
alkalmazasaval az eredeti épiilet épitészeti adotisdgaihoz kell igazodni.

1) Az onkormanyzat kiilén rendeletben a helyreallitasi kotelezettséget az egyes
épiiletekre elrendelheti.

m) A teriileten belill 6nallé pavilon, sem koénnytliszerkezetes, sem szilard
épitdanyagokkal épitett nem helyezhetd el. Uzletek, egyéb létesitmények
elhelyezését csak helykijelolési tanulmanyterv alapjan lehet elvégezni, melyet
jovahagyé foépitészi vélemény birtokaban a Képviseldtestiilettel jova kell
hagyatni.

n) Az egyes nem védett meglévd lakd,- és egyéb funkcibji épiileteken az
erkélyek, loggidk beépitése csak akkor engedélyezhetd, ha az egy éptileten,
vagy épiiletszekcion beliil egységes megjelenésii, és megvalositasa egy idoben
térténik, vagy teljes homlokzatrekonstrukcié keretén beliil valésul meg,
tervezett, rendezett formaban. Ezekben az esetekben nem kotelezd minden
erkélyt beépiteni, de a rendezett format fenn kell tartani.

Beépitettség és az bvezetre vonatkozo eldirasok

A helyi szabalyozasiterv szerint (Vt S-15-8-12,5) a telek Telepiléskdzponti
vegyes terulet.

Jellemzoi:

. szabadon allo beépités (S)

. 15.000 m? legkisebb épitésiteleknagysagot (15)

. 80 %-0s megengedett legnagyobb beépithetoségi mértéket (8)
. 12,5 m megengedett épitménymagassagot takar (12,5).
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3530 Miskolc, Szemere B. 16.

Kézmdellstottsdg

A varos ezen része teljes kdzmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel
TV, vezetékes gdzelldtds, csatorna) rendelkezik. A targyi telek nem rendelkezik

kézmuvell

Kérnyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nem

tapasztalhato.

Telepiilés neve:

Kazincbarcika

Lakosainak szama:;

26.706 16

Telepiilés leirdsa:

Varos

Kozponttdl, onkormanyzattél kb. 8000 m-re,

Zf;if;::i:::::}m iskolatal, 6voda"nt6[ 390 m-re, buszmegallétél
) kb. 50 m-re talalhaté

KaTnyEzatE: '[érsashézak. kereskedelmi  egységek,
uzletek.

Megkézelithetésége: Borsod Volan jarataival lehet busszal és a
MAV jarataival vonattal megkézeliteni

Témegkozlekedési Autébusz és vonat

eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Infrastrukturalis ellatottsdga megfelelo

Domborzat, lejtés, tajolas:

Sik, ENY-i tajolast telek

Telek alakja:

Szabalyos négyszég alaku

Telek hatarai, keritettsége:

Részben keritett.

Epiilet, épitmény
elhelyezkedése a telken:

Nincs.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

lé Castle Rock Kft
BLUL STLLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Névényzet: Nem jellemza.
Jelenlegi hasznositas: Beépitetlen teriilet
Egyéb:

6.0 Ertékbecslés

6.1

6.2

Ingatlan értéknovel6 és értékcsokkento tényezoi

Az ingatlan értéknadveld, értékcsokkento tényezoit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzd erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és
veszélyek (Threats) szempontjabél.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
Beépithetdség, méret Nem kézmives
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadhato Nincs

fenti tényezok mérlegelésével a kdvetkezo célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban

o Tevékenységek: Allagmegdvas

Ingatlan értékbecslésének osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara (altalaban) két altalanosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhaté: Kéltség alapu értékelés és Piaci
dsszehasonlito értékelés. A targyi ingatlan beépitetlen teriilet - ezért csak Piaci
osszehasonlito értékelést végeztiink.

A végsd piaci értéket a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hataroztuk meg, mert
telek esetében ez tiikrozi legjobban a valds piaci arat. A kialakult piaci viszonyok
miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentés arcsbkkenés esetén
valdszinlsithetd.

 Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitassal 14.039.057 Ft
Sulyozés 100%
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‘.5 ‘| BLUE STEEL Ingatlanszakért5 Iroda

Castle Rock Kft

BLUL STLLI 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Szamitott érték 14.039.057 Ft
Osszesitett érték kerekitve 14000 000 Ft

Fentiek alapjan a 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 989/8 hrsz. Kivett vasartér 1/1
tulajdoni hanyadanak valés piaci értékét a jelenlegi funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

14000 000,- Ft
azaz Tizennégymillié forint 6sszegre becsiiljiik.
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. Castle Rock Kft
BLUL STLLL 3530 Miskolc, SzemereB. 16.
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7.0 Azértékelési szakvélemény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelosséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokeért, amelyek befolyasolhatjék az itt megadott értékeket.

Nem véllalunk felelésséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekovetkezé események vagy kériitmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizotél kaptuk, azokat
megbizhatdnak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informacidk, adatok (igy: teriileti
adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai. épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb
parameéterek) valddisagaért feleldsséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény - kiilén erre vonatkozé megbizads hidnydban - nem vizsgélja a veszélyes,
egészségre artalmas., egyéb kornyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetoleg az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
sziikséges, ez iigyben Megrendeld kételessége kirnyezetvédelmi szakérts kiilén megbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
tizemeltetdjének szdbeli tajékoztatasa és a résziinkre itadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti 4svanykincsek feltirdsira és azok hasznalati
jogara vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjantortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és
segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben

s 2

nem publikalhaté, a megadottél eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizarélag arra hasznélhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalds esetén semminemii feleldsséget nem vallalunk.
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0 BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
EN

Castle Rock Kft
SLuk st 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Szamitasi tdblazatok
Alapteriilet szamitas
Cim: 3700 Kazincbarcika, Bettertlet 989/8 hrsz.
Hasznos . Redukalt
2 Alapterilet e Redukdlas | Padlé burkolat Allapot :
Megnevezés pte alapterdilet o alapterulet
Beépitetlen terillet i u |
Kivett vasartér 3008,00 0,00: 1,00 3008,00
Beépitetlen teriilet: 3008,00 0,00 3008,00
| Osszes teriilet: 3008,00 0,00
Piaci dsszehasonlit6 értékelés
Ingatian Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4 Adatb
Cim: 3700
Cim Kazincbarcika, 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika
Belteriiet 988/8 Téancsics Mihaly (& Vadvirag utca Aranyalma utca Herbdlyai (& Nyarfa Gt
hrsz.
Telek tertiel 3-@ 2 120] 1743 1113 4718 1447
Alapteridst 3008 2120 1743 1113 4718 1447
E itk 10 600 000 9 800 000 5 200 000 28 420 000 6 500
Fall ériak 5 000 5622 4672 6024 449
|Epitési idd
Viz, gaz, csatorna a = o
{ebcan bkl - akbvazati . o KTV bt s sl
AL lakdovezeti épitési telek | lakoovezeti épitési telek | lakddvezeti épitési telek
épités telek
Leirés
Détum 2019. 2019, Sprilis. 2019. aprilis 2019, aprilis
Kindlat/arvaltozas
miatt korrekeid -10% 0% -10% ~10%|
Fail. alapérték 4 500 4 205 5421 4 043
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -10%{
Koérnyezet
Alapteridet -5% -10% -15% 10% -1
Kézmivek -10% j _1
| Hasznosithatosag 5% 5!j_|7 5%] 5% 5
Szolg. jog hatasa _i —
G5t 5% 5%] 5% 5%| S
Korr, dsszesen -5% 0% -5% 10% 0%
Fajlagos érték 4 667 4275 5 060 3995 5964 4 043
Erték 8sszesen 14 039 057
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5 BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
3

Castle Rock Kft
%LUML'«ST [EL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Tulajdoni lap
[TAXARNET vs.2 | Fellisezndl6; | mwmumwg
Nem hitelés tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
5 Bdddoy Ml Hivaral Foldyatai Ourity
O 3780 BdeldnyJuvin kirilydu VA ok M1
-g Mean btales tulajidoni Lup - Saeoils sbsoid *
9 Megrendelfe maiime 40005/15451/281D .~
; 2019,04.07
g XARINCRAMCINA Seuktor + 53 -
H selvertie 89/8 helyzaiei swim
< ,
- LRRSER
A Ax dngaclen acatad) - ) . .
alzdszlet adatok Eaxlilet hat . t-jév. a)f b
nivaldei kg/kivett meqmevesés/ . min.e ha =2 Je £il - 5 . ja
e md k_Fill
| Eiveit wingrtér T oo “4’:"% i
- NRESE =
i. eedaddenl bisyadi 12 : ’ ¢
bajegysh hitdrozak, drkeséni id8) 1200572013.03.19

joguimt wiswssvikidclind jog gyskorlina
joghllas: tolajdehcn

ndey JRITHCRANCDIO VEROST OMORMANEEAT
vin: 3700 KATIRCSARCIRA P5 tév 4.
ticTumsim 15725456

- ELRESE
- bajegya$ hatéresat, érkexzési id&/ 321556/2009.82.25

Onillé saivegen bojogyzde kialokitva a 989/5 halyrajs ingatlan nagoaskindbdl .

4 tulgjdord lap

Nem bt

Nemm hiteles tulajdomni lap
L]
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

li’ Castle Rock Kft
BLUL STLLL 3530 Miskolc, Szemere B. 16,

Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak, értékelés
TN < .
lepesei
Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a vdrhaté dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjogi addsvételi szerz6dés keretében, egy
eladni szandékozd eladé és egy olyan vevd kézétt, akivel kapcsolata kizdrélag piaci természet(i, az értékbecslés fordulénapjan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriift, a piaci kdrilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitisara az ingatlan természetétd| fuggs, megfeleld idGtartam all rendelkezésre. (12hdnap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa sordn a
hitelintézet altal folydsitott kdlcsdndk hossz( lejaratabadl szérmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovSben barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatdrozésara vonatkozd tbbszér médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendelet — hdrom médszer alkalmazasat javasolja,
Ggymint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapul értékelés és a koltség alapy értékelés.
Piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld értékelés
A direkt dsszehasonlitidson alapuld médszer iényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke.
A piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgélt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeaddsi rait
analizdlja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgélt ingatlannal. Az dsszehasonlitas alapjat a sz6ban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
dsszehasonlitandé ingatlanok jellemz8i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmaodositd tényezéket.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer 6 |épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztésa
Az Bsszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgdit
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétél jelentdsen
eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kivill kell hagyni.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket az értékelbnek teljes kériien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altaldban terlilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok {pl. m3, szdllodai szobaszdm, stb.} is alkalmazhatok.
4, Ertékmodositd tényezdk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozésa értékmddositd tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényez8ként csak
olyan jelent6s, értéket befolydsold tényezik vehetdk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
Az értékmdbdosits tényez8k kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:
1. Mdszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4. Telekadottsdg
5. Infrastruktira
6. Kérnyezeti szempontok
7. Alternativ hasznositds szempontjai
8. Jogi szempontok, hat4sagi szabalyozas
5. Fajlagos alapérték modositasa, fajtagos érték szamitésa
A szakvéleményben az értékmddosité tényezék értékmddositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezék
alapjan kefl médositani a fajlagos alapértéket.
6. Végsh érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld fajlagos &rték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzataként kell megéllapitani.
Koltség alapti értékelés
A Hitelbiztositéki érték meghatérozasénak folyamatéban a piaci érték meghatarozasakor a kiltségalapi moédszer elsésorban ellenérzé
szémitésokra szolgélhat.
A kéltség alapi megkozelités iényege, hogy a felépitmény GjraelGéllitasi értékébdl le keil vonni a fizikai, a funkcionilis és a kdrnyezeti
avulést, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A médszer f§ lépései:
1. A telekérték meghatdrozdsa
A faldteritlet értékét annak iires dllapotban vald értékelésével kell megaliapitani elsésorban piaci 8sszehasonlité modszerrel, a kordbban
ismertetett piaci 6sszehasonlité modszer analégidjara, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason alapuld mdédszer szerint
maradvanyelv(i értékelés alapjan kivételes esetekben.
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2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatdrozasa

A pétidsi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjéban a meglévs funkcidk {de esetleg mas
szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal pétolhatdk lennének. Az Ujraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. Az Gjraépitési és
a potldsi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllaltkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget. Az épiilet Gjraépitési és pbtidsi koltségébe az épliletgépészetet és a belsé épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avuldsok szdmitdsa

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalédds, funkcionalis avulas és kdrnyezeti avulds.

Fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épliletet alkotd szerkezetek és épitSanyagok fizikai elhasznalddasat, valamint a
felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. A kérnyezeti
avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére.

4. Végsb érték meghatdrozdsa

szamitott forgalmi értékét.

A megéllapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba és birtokba vehet6 ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotdra.

Amennyiben az nem kerill felvezetésre, Ggy feltételezzik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatozg feltétel nem &l fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjén szerepld adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket, terheket — valésnak
feltételeztitk. Az Ugyfél 4ital szolgéltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valésaghliségéért felelSsséget nem véllal a értékels szakértd.
logi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgalatan tdlmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb mddon tudomdsunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatlé jogi eredet(i korlatozottsagra (pl. engedély nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és haszndlat, killén tulajdonban
lévé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatérozasndl figyelembe vettiik.

Az értékelésnél nem keriilt figyelembe vételre az épilet {izemszerli miikddéséhez nem csatlakoztatott épiiletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakéingatianokat kivéve Altaldnos Forgalmi Ad6t (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltintetése esetén a tobb hrsz értéke egyben kertil meghatdrozasra, azok értéke egyuttesen vehetd figyelembe és
forgalomképességiik is sok esetben csak egyiitt vizsgdlva megfelels.

A helyszini szemle soran az értékeld szakértd foldmérést, iregkutatast, épuletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgdlatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kézolt esetleges hibakrol, kornyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nincs informdcid,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelgsséget nem vallal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megéllapithato
kérnyezetszennyezésril a szakvéleményben emlitést tesz.

ErtékelS szakértd altal felhasznalt, mas forrasokbdl szarmazé adatokat és informacidkat— igy a Kézponti Statisztikai Hivatal, kiilénbdzé
gazdaséagkutato intézetek, ingatlanligyndkségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlati adatokat— megbizhaténak itéite meg, az
ezekbdl a forrdsokbdl szdrmazd informacidk eredetének vizsgélatat nem végezzik el, ezen informdcidkat valéssagnak feltételezzitk.
Megallapitasok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékels szakért6 legjobb tudomasa szerint megfeleldek és helytalldak.

Az értékbecslési szakvélemény az értékels szakérts legjobb tuddsa szerint, az elvrhaté szakszer(iséggel és gondossaggal készilt, szem elétt
tartva az altalanos és szakmai etikai normdk betartdsat.

Ertékbecsld szakértdi dijazdsa nincs dsszefliggésben az ltala megdllapitott értékekkel, illetve nem fiigg semmilyen intézkedéstdl.

Az dsszehasonlité addsvételi ingatlanok hdzszamat adatvédelmi okok miatt nem kozli az &rtékeld szakértd beazonosithaté mddon, azok
irattdramban sziikség esetén rendelkezésre alinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhet®, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés datuma utdn bekovetkez§ események vagy kiriilmények okozta piaci valtozasokért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljdk
az értékeld szakérts nem véllal feleldsséget.

Az értékbecslés KolcsOnigényld, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhaszndlds érdekében készilt, annak folyamatdt szolgalja és mds
célra nem hasznalhatd fel. Kizarélag a megbizo el6zetes irdsbeli hozzéjaruldsaval adhaté ki mds harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecsl6k kijelentik, hogy sem a kélcsénigénylSvel, sem a leendd adéstarsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem allnak a Ptk.
szerinti kbzeli hozzatartozdi viszonyban; tovabbd értékbecslék kijelentik, hogy az el6bb felsoroitakkal Gzleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A targyi szakvélemény megrendeldje, a szakértd megbizdja.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozésa

3. az ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokozd része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemény értékelt tulajdoni hdnyada tartalmazza

4. az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése &s fotdkkal térténd dokumentdldsa és a szakvélemény teljes értékd kitdltése
forgalmi értékmeghatarozasaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositdsanak médjat (tulajdonos altal haszndlt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan
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hasznositdsara vonatokozé része tartalmazza

6. a meghatérozott piaci értékek alapjan a hitetbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatdrozdsi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idGpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakértd megbizdja gyakorolja

9. a felhaszndlt adatok forrdsa és jellege a szakvélemény adathasznalatandl megjeldlésre kerdl, az esetleges dokumentélasa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, id&pontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitbjének és az anyag Gsszedllitdsdban részt vevik megnevezését, szakmai megfelelésiik igazolasat az értékels tarsasag
megjeldlése és az értékbecsl6 neve cella tartalmazza.

12, az értékel§ hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megallapitott érték igazoldsdra a targyi szakvélemény digitalis alirdssal kerlil feltdltésre
a banki rendszerre

13. azingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat, az épitésiigyi hatdsagi elSirdsok bemutatésat, az épitési szabalyokat
és varhato véltozdsukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a féldrajzi elhelyezkedésre vonatokoz6 része tartalmazza

14. az ingatlan féldrajzi kbrnyezete, annak demogréfisja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontos egyéb jellemzdi leirdsat; a
szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozé része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasagi kbrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idépontjaban fennailé hasznalatat,
értékét és ezek jovobeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdaségi piaci jellegre vonatokozd része és a féoldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténé jellemzését a Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
mddszernél alkalmazott hasonlité adatok tartalmazzak

17. az ingatlan kézvetlen kdrnyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshélézaton és telepiilésen bellili fekvését,
megkdzelithetdségét, témegkdzlekedési kapesolatait, infrastrukturalis elldtottsagat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

18. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a miltbeli, a jelenlegi és a jovEbeli hasznéldkat és a haszndlat madjat, intenzitdsat,
anyagi kovetkezményeit; az ingatlant feltételezhetden a miltban is a jelenlegi dllapotnak megfelelSen hasznaltdk és a jovSben is ekként
vald hasznositasa a legvaldsziniibb.

19. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét, kdzm(ielldtotisdgat, beépitettségét és
beépithetdségét, valamint a telken 1év6 épitmények és Iétesitmények (tereptdrgyak) bemutatésat; szakvélemény telek jellemz&ire
vonatkozo6 része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsét, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységének megfeleld jellemzését és dllapotleirdsat; a szakvélemény felépitmények jellemzGire vonatkozé része tartaimazza

21. az alkalmazott mérészamok definidldsat - az OTEK fogalom meghatdrozésai szerint - az 6sszemérhetdség biztositaséra.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékelési
szakvéleményben részletesen, kbvethet6 és ellenérizheté maddon be kell mutatni az értékelés Iépéseit, a szamitasokat. A szakvélemény
Korlatozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd részt.

¢} A szakvéleményt mellékletekke! kell aldtdmasztani. Kételezden csatoland6 mellékletek:

1. azingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozasit megeldz5 60 napndl nem régebbi hiteles tulajdoni lap mésolata vagy az errdl
készitett masolat; digitélis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keruil csatolasra objektumként

2. azok a szerzGdések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitdsihoz, ideértve a terhekre
vonatkoz6 iratokat is; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként amennyiben ennek
szilkségessége a szakértdi mérlegelés alapjan felmerdilt

3. eredeti foldhivatali térképmadsolat és szabalyozasi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelmii beazonositdsahoz, illetve érték
megdéllapitisihoz sziikségesek; digitilis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerlil csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemzé miiszaki rajzai digitalis véltozatban a képek,mellékietek lapon a mellékleteknél kertl csatoldsra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5. azingatlant bemutaté kiils& és belsé fotdk. digitdlis képként beszirva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén készult fényképek
kertinek csatoldsra

Brutté alapteriilet

JEpliletszerkezetek alapteriiletével ndvelt netté alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik leger&sebb korlatja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog mdsra nem ruhdzhaté 4t, és a tulajdon targya biztositékul
sem adhatd a tilalom alapitdjdnak hozzéjaruldsa nélkal.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatian érték, ill. értékesithetségi vizsgalata. A megbizott értékbecs|d Gsszetett vizsgalata alapjan meghatédrozott
értékbecslés a hitelintézet szdmara irdnyadé. Az értékbecsld a helyszini szemlét kovet§en irdsos elemzést készit, aldtdmasztva az ltala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés fordulénapja
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Az elkésziilt értékbecslés elkészitésének idépontja.

Ertékbecsld

A TEGOVOFA definici6ja szerint egy olyan jé hirnevii személy, aki egy elismert oktatasi intézményben megfelel§ képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfelel§ gyakorlata és szakértelme van az alléeszkdzok (féldrajzi) helyét
és kategdridjat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos dtlagar

Az drak kdzépértéke, amit igy szdmitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket dsszeadjuk, és az igy kapott dsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szdméval.

Félkomfortos

»Az a lakds, amely a komfortos lakas kéveteiményeinek nem felel meg, de legalébb 12 m2-t meghaladé alapteriiletii lakészobéval és
féz8helyiséggel, tovabba furdShelyiséggel vagy WC-vel és kizmiivesitettséggel {legaldbb villany- és vizell4tassal), valamint egyedi fiitési
méddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés idSpontjdban, amit féként a kereslet-kindlat, az ingatlan llapota és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték &sszege megegyezik azzal az §sszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanatédban az ingatlan varhatéan
értékesithet®, meghatdrozott kereslet - kindlat és hirdetési idd mellett.

»Az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt dllapotéban - a
vagyontargyat terheld addsségok, tovdbbd az ingatlanon a vagyonszerz8 javara az elidegenitéskor megsziing bérleti jog figyelembevétele
nélkal - drként &ltaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

»Az orszégos telepilésrendezési és az épitési kivetelményekrdl sz6l6 kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozasanak
keretein bellil a fakés flithet§ helyiségei alapteriiletének ésszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tdrolé helyiség, a
gépjdrmitdrolé és a pinceszinti helyiség alapteriletét”

+ a nettd alapterilletnek azon része, amelyen a belmagassdg legaldbb 1,90 m,

Helyiség

A rendeltetésének megfeleléen épiiletszerkezettel minden irdnybdl koriilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (roviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartési szama. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Féldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrél van sz6. A helyrajzi szdmozas foldhivatali értelemben vett 6nallé telepiilésenként van rendszerezve, és
teleplilésenként 1-t6] kezd6d&en van szdmozva. A telepilés fekvése szerint a szdmozas elkiléniil. Formailag lehet a kiilteriileten és
belterileten is azonos szdm, de a kiilterlileti féldrészletek szama elétt egy O is talalhato, jeldlve azt, hogy ez egy kiilteriileti féldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsl6 megfigyeli és rigziti a helyszinen talélt dllapotot,
helyzetet, kiriilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a réépitett szilard épitmények dsszessége. Tudomanyos megfogalmazésban: ingatlan a f§1d szarazfoldi felszinének
kérithatarolt, més ingatlanoktdl elkiildnitett része, tovabba az 6néllé rendeltetésii és 6ndllé forgalma épitmény vagy épitményrész. A
Polgari Torvénykonyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicidjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiilnek, amelyek allaguk sérelme nélkiil egyéltaldn nem vagy csak jelent8s értékvesztéssel helyezhetSk at masik helyre. Az ingatlan-
nyilvdntartdsrol sz6l6 CXLI. torvény 11-12.§-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a féldhivatali nyilvantartasba.

Komfort néltkiili

»Az a lakds, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghalad6 alapteriilet(i lakészobaval és
fézbhelyiséggel, tovabba a lakdson kiviil WC (dryékszék) hasznalatéval és egyedi fiitési méddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Komfortos

»Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladé alapterileti lakdszobaval, f6z8helyiséggel és WC-vel, kzmiivesitettséggel,
melegvizelldtdssal és egyedi flitési méddal (gazfiitéssel, szilard vagy olajtiizelésii kalyhafiitéssel, elektromos hétarolé kalyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditas, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkozo véllalkozas,
véllalat fenntartdsaval kapcsolatban

K&zos tulajdon:

Kdzos tulajdonroél van szd, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatarozott hanyadok szerint tébb személyt illet meg. A
tulajdonostérsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokidséara és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyéban illetik meg; ilyen aranyban terhelik Sket a fenntartassal Jarod és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kdzds tulajdoni
viszonybdl eredd kételezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az ingatlanban beéllott kart is

Lakds

»Az olyan emberi széllds, tartézkodas (otthon) céljara szolgalo, ltaldban miiszakilag {épitészetileg) is 6sszefiigg8 dnallé bejarattal
rendelkez§ helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba sorolhatd.”
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Ea Castle Rock Kft
qL.L{.L:‘?TE.E.L 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Lakéépiilet

»Az olyan épiilet (haz), amelyben kizarélag vagy tainyomo részben (a beépitett szintek netté teriiletének 50%-at meghaladé mértékben) a
lakdsalloményba tartozé lakasok vannak. Lakdépiilet az otthonhaz is. Egy lakéépiiletnek tekintendd az a lakdépiilet, amely 6ndllé
szerkezettel és kilén bejarattal rendelkezik. Kilon lakéépiletnek mindsiilnek az egybeépitett tobb szekcids {tobb bejaraty, tdbb
lépcsBhézas) szalaghdzak szekcidi is ha kettds tiizfaluk van és belsd rendszeres kozds hasznélata engedélyezett, atjardi nincsenek (kivéve a
tiizvédelmi 4tjarot és a szerelszintet).”

Netté alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kizrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott terlilete.”

Osztatlan kozés tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak t8bb tulajdonosa van, és az ingatlanon fennalld jogaikat nem elkiilénilten gyakoroljdk. Az
ingatlanok kézés telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek 6ndlld helyrajzi szdmmal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példdul
ikerhazak vagy kisebb tarsashazak, sorhdzak, kozds telken dll6 lakdhdzak vagy felépitmény nélkili telkek. Osztatlan kdzos tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kiilonboz6 tulajdoni hdnyaduk van megjeldive az ingatlanon.

Osszehasonlité adat

Az ingatlan értékelése soran referencia adatként hasznélt ingatlan addsvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl valo
eltérések mértékében korrigalnak.

Osszkomfortos

»Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriilet(i lakdszobéval, f6z8helyiséggel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel (villany- és
vizellatassal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kézpontos fiitési méddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etdzsflitéssel} rendelkezik.”
Redukdlt alapterilet

Az épiilet azon alapteriilete, amiben a nem féldszinti helyiségek alapteriiletét a foldszinti helyiségtdl valo eltérés mértékével csokkentettek.
Szoba, félszoba

lakdstorény alapjan ,Félszoba az a lakéhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja mega 12
négyzetmétert és megfele! a 8. b)-f) pontokban meghatdrozott kdvetelményeknek.”

Szoba fogalma roviden:

Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kills& hatarold fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbol éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka kozteriiletre, udvarra, kertre vagy livegezett verandara (folyosdra) nyilik;

d) melegpadidja van; tovabba

e) fithetd; végiil

f) legaldbb egy kétmaéteres - ajtd és ablak nélkiili - falfeliilettel rendelkezik.”

A szoba fogalméra kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakds

»Az a lakas, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, kiils& hatarolé fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy més anyagbdl épult ezzel egyenértékii fal, ablaka
vagy livegezett ajtaja van, tovabbd flithetd és WC (drnyékszék) hasznélata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

TEGOVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.)

Ezt a kiadvényt tekintjiik iranyadénak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgianak, a médszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatlanok egy fécsopartja a telek, ami ,,egy helyrajzi szdmon nyilvantartisba vett foldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz f(iz6d 4 jogok és azok jogosultjai, tovabba ezekhez tartozé egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvén a Foldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsol6dé jogakat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanck azonositasa helyrajzi szimmal torténik telepllésenként. Minden ingatlan adatait kiilon tulajdoni lapon tartjak nyilvén. A
tulajdoni lapokat sorszammal I4tjak el. A tulajdoni lap hdrom részbdl all, melyet rémai szamokkal jeldinek (i-11-11L. rész).

Ujrael84llitisi kdltség

Egy épulet ujbdli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.

26/26



Baké Balszs BARCIKA SZOLG KFT.
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé Erkezett: 2019 MAJ 14,
Nyilvantartasi szam: 4008 - .

y D37/ €1 - u/ 2019 iktatészém

3600 Ozd, Fréter Gyoérgy u. 12,
Tel: 30/9351-990
E-mail: bakobalazs01@gmail.com

Kazincharelizi Polgdrmestan Hivatal
Intézmény- éc Vagyongazddikoddsi Osztaly

Erkeztetds na;‘.‘ija:f trkeztetiszam:
2018 JaL. 05 /AL 14

q dntds napje/iktatdszdm: L
AL PTE TIY

WSy

"a

Mell.: ___ db Ugyintézl: M “urh (’)'1 )‘

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

A Kazincbarcika, Matyas kiraly at — 989/6 és 989/8 helyrajzi szam
alatti telekingatlanok egyiittes forgalmi értékéral

S Ozd, 2019. méjus 13.
ﬁ*

178

l
s'
1
B4l
Igazsa ékyl ingatlan-értékbecslé

Nyilvantdrtasi szam: 4008



Ertékelt ingatlanok: Kazincbarcika, Mdtyds kirdly u. — 989/6 és 989/8 hrsz telekingatlanok

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANOK MEGNEVEZESE ES ADATAI

989/6 hrsz

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (vdros, keriilet):
Utca, hdzszdam:
Irdnyitészdam:

"Hrsz.:

Vasartér
Kazincbarcika
Matyas kiraly ut
3700

989/6

TULA,JD‘ONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Tulajdoni hanyad:

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Kazincbarcika Varos Onkorményzata
1/1 tulajdoni hanyad

Forgalomképes

Tulajdonjog

AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete Osszesen:

Bérbe adhato osszes teriiletek:
Kozmii-elldtottsdg:

Jelenlegi funkcio:

2409 m?
2409 m?
A kdzmiivek az utcafronton biztositottak

Beépitetlen telekingatlan

989/8 hrsz

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (varos, keriilet):
Utca, hazszam:
Irdnyitoszam:

Hrsz.:

Vasartér
Kazincbarcika
Mityas kiraly ut
3700

989/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Tulajdoni hanyad:

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Kazincbarcika Véros Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hényad
Forgalomképes

Tulajdonjog
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AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI

‘ Telek tervezett teriilete dsszesen: 3008  m?

Bérbe adhaté dsszes teriiletek: 3008 m®
Kozmij-elldtottsag: A kbzmiivek az utcafronton biztositottak

Jelenlegi funkcié: Beépitetlen teriilet

ERTEKELES

J Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatirozisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci dsszehasonlité
Ertékelés fordulénapja: 2019.05.13.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

A Kazincharcika, 989/6 és 989/8 hrsz-ui 49.000.000,-Ft, azaz
telekingatlanok egyiittes forgalmi értéke: Negyvenkilencmilli forint

Ozd, 2019. majus 13.




Ertékelt ingatlanok: Kazincbarcika, Mdtyds kirdly u. — 989/6 és 989/8 hrsz telekingatlanok

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Barcikaszolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.) megbizott a Kazincbarcika, Matyas

kiraly at — 989/6 és 989/8 helyrajzi szdm alatti telekingatlanok egyiittes forgalmi értékének
meghatarozasaval.

Az értékelés célja: forgalmi érték meghatdrozdsa az ingatlanok egyiittes értékesitéséhez

Az értékbecslést Baké Baldzs magasépitéd mérnok, igazsdgiigyi inatlan-értékbecsid készitette el.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabilyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

A szakvélemény az Ertékel6k Szovetségének Eurépai Szervezete (TEGOVA) altal kidolgozott
el6irasok és Gitmutatdja alapjan, az EVS 2000 szerint késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznailt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett §sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idépontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolédik.
Ezek a kritériumok a k§vetkezok:
¢ Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;
e Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki van
téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
s A sziikséges informacid ellatds, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény elad6 részErdl, illetve kiilénds motivacié vevd részérdl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2019.05.10.
Szemlén jelen volt: Az értékbecsld, valamint a Barcikaszolg Kft
képviseletében Farkas Eniké

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok ¢és mas adatok:

o Tulajdoni lap masolatok
o Térképmasolat

Az ingatlanokrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletenként ugyancsak csatoltak.
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok Tulajdoni lap: 2019.04.17.
989/6 hrsz
Telepiilés : Kazincbarcika
Besorolas : belteriilet
Megnevezése : vasartér
Tertilet : 2409 m®

Tulajdonosok bejegyzetten : Kazincbarcika Varos Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Terhek -

Széljegy ‘-
Szolgalom, egyéb -
Tulajdoni lap: 2019.04.17.
989/6 hrsz
Telepiilés : Kazincbarcika
Besorolas : beltertilet
Megnevezése : vasartér
Teriilet : 3008 m’

Tulajdonosok bejegyzetten : Kazincbarcika Varos Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Terhek :-
Széljegy :-
Szolgalom, egyéb :-

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirdsa

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctdl 24 km-re északra, a Saj6 volgyében taldlhatd. Miskolc és Ozd utan a
megye harmadik legnagyobb varosa.

Kazincbarcika és a Saj6 mentén fekvd telepiiléseck Budapest fel6l az M3-as, az M30-as
autépalyan és a Miskolcot Bénrevével (hataratkelShely) 6sszekotd 26-os f6tton, valamint a 92-
es szam (Miskolc — Banréve — Ozd) vasutvonalon kzelithet6k meg.

Kazincbarcika véros a kazincbarcikai kistérség kodzpontja, mely B-A-Z Megye északnyugati
részén, a Sajé volgyében fekszik, nagyjabdl féluton Miskolc és a szlovak hatar kozott. A
kistérség tobbi telepiilése a Sajé volgyében, a Biikk északi eléterében, az Upponyi -
hegységben, valamint északon a Borsodi-dombsag és az Aggteleki-karsztvidék teriiletén
talalhatd, amelyek gazdasagf6ldrajzi szempontbél Kazincbarcika varos vonzéaskorzetéhez
tartoznak.

<
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Budapest tavolsaga 206 km (Miskolcig M3-as, M30-as autdpélya). Kazincbarcikatél Miskolc
19,3 km-re helyezkedik el, melyet részben négysavos gyorsforgalmi ut kot dssze.

Kazincbarcika véros az orszdg egyik ,vegyipari fellegvira”. A kistérség legnagyobb
munkaéltatéja a BorsodChem Zrt, amely tobbségében kiilfoldi érdekeltségili vegyipari
oriasvallalat.

A vizsgdlt ingatlanok Kazincbarcika véros belterilleti részén helyezkednek el, a
telepiiléskdzpont kizelében, attdl DK-i irdnyba.

Megkozelithetdk a telepiilést ENy-DK-i irdnyba 4tszel6 26. szamu fokozlekedési utrol nyilo
aszfaltozott utakon keresztiil kozvetleniil.

A vizsgélt ingatlanokkal szemben, Matyas kirdly it tiloldalén, lakotelep taldlhatd, kozvetlen
szomszédsagiban pedig kisméretli iizlethelyiségek és egyéb szolgéltatdsok, valamint kissé
tavolabb fellelheték a nagyobb aruhazak is.

Az ingatlanok kézelében talalhaté a varosi strandfiirdé, valamint a Cs6nakéz6-t6.

A 989/8 hrsz-u telekingatlan kozel szabdlyos négyzet alaprajzli, oldalhatdrai egyenes
vonalakkal zaroltak.

A telekingatlan ENy-i telekhatara egy keskeny telekingatlan-savval, a 989/7 hrsz-G ingatlannal
hatéros, mely a Matyas kirdly 1t részét fogja képezni.

Az EK-i telekhatarat kozteriilet, a DK-i telekhatarat pedig a Hotel Lukacs parkoldja, valamint
teniszpalyaja hatérolja, mig a DNy-it a szintén értékelendd 989/6 hrsz-u telekingatlan.

A 989/6 hrsz-u telekingatlan kézel szabélyos téglalap alaprajzi, oldalhatérai szintén egyenes
vonalakkal zaroltak.

A telekingatlan EK-i telekhatara a kordbban emlitett 989/8 hrsz-u telekingatlan, az ENy-i a
Matyas kiraly Gt, a DNy-in telephely talalhat6, mig a DK-i szintén a Hotel Lukécs, valamint
egy ingatlan-nyilvantartdsilag megnevezett, de a természetben ki nem alakitott t.

A telekingatlanok ideiglenes keritéssel egységesen korbe keritettek, felszinlik kozel sik.

A 989/6 hrsz-u telekingatlanon tébb ideiglenes felépitmény talalhat6, melyek igen gyenge
miiszaki allagnak. Megrendeld tdjékoztatasa szerint ezen felépitmények elbontasra keriilnek,
ezek tovabbi ismertetését6l eltekintek, forgalmi értéket nem képviselnek.

A telekingatlanok kézmiivesitése a Matyas kiraly 1t irany4bol biztosithato.

Kazincbarcika varosra érvényes Rendezési Terv szerint mind a két ingatlan telepiiléskdzponti
vegyes teriilet nevii teriiletfelhasznélési egységbe esik.

A telepiiléskdzpont vegyes teriilet t6bb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo lako- és
olyan helyi telepiilési szintli igazgatasi-, kereskedelmi-, szolgaltat6-, vendéglatod-, szallashely-
szolgaltat6, egyhazi-, oktatasi-, egészségiigyi-, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények
elhelyezésére szolgél, melyek alapvetben nincsenek zavar6 hatassal a lakéfunkciora.
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A helyi szabélyozas szerint kivételesen sem helyezhet6k el:

zavaré hatdsi és nem zavar6 hatasa egyéb gazdasdgi épitmény,

termeld kertészeti épitmény,

lizemanyagtoltd allomds,

onall6 parkold teriilet és garazs a 3,5 t onstlynal nehezebb tehergépjarmiivek és az
ilyeneket szallit6 jarmlvek szamara.

Az dvezeten beliil gardzsokat 5nalléan nem lehet elhelyezni.
A csoportos garazsépités 10 garazs f616tt lehetséges, melyeket egységes szerkezetben, egységes
megjelenésben lehet megvalositani.

A 989/8 hrsz-u telekingatlan 6vezeti jele Vt St-18-8-12,5.
Az Gvezeti jel szerint a kialakithaté min. telekméret 1500 m2, a telekingatlan beépitettsége
max. 80% lehet. A telekingatlanon Iétesithetd felépitmény max. épitménymagassaga 12,5 m.

Ez a telekingatlan mar 6nélloan kialakitasra keriilt, mivel az ENy-i telekhatarbél levalasztasra
keriilt az a koztertileti rész, mely a Matyas kiraly utca szélesitését szolgalja.

A 989/6 hrsz-u telekingatlannak tobb 6vezeti jele is van.
A teleingatlan hasznositdsat csak a telek szabalyozdsi terv szerinti kialakitisa utin lehet
biztositani.

A szabalyozasi terv a telekingatlan kozépsé magjan egy kozutat alakit ki, a 985/2 hrsz-a 1t
folytatasaként.

Szintén levélasztasra kell, hogy keriiljenek a telekingatlan ENy-i részébél egy keskeny sav a
Matyés kiraly utca bovitéseként.

A visszamaradott teriiletekbdl az EK-i szarny ovezeti jele szintén Vt St-18-8-12,5, mig a DNy-i
részen visszamaradott teriilet Gvezeti jele Vt St-10-8-15,0.

A hasonld dvezetei jel szerint az itt kialakithat6 telekméret mar kevesebb, azaz min. 1000 m2,
beépitettsége szintén 80%-os, viszont magasabb épitménymagassag engedélyezhetd, 15,0 m.

A rendezési terv nagyban befolyasolja a 989/6 hrsz-u telekingatlan forgalmi értékét, illetve
annak beépithet6ségét.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanok Onkorményzati tulajdonban vannak, egyszeriibben
megvalosithaté a rendezési terv olyan irdnyd moédositasa, mely megndvelné a 989/6 hrsz-u
telekingatlan hasznositasat.
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezOket sziikséges figyelembe venni:

o A szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogét értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert dllapotban,

e Az atadott iratok tanulméinyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok  érvényessége, stb.) szakértd nem  végzett. Az  ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl nincs tudomaésa, és ezért feleldsséget
nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennall6 terheket
és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasénak idSpontjaban az
ingatlan hasznslataval kozvetleniil Gsszefiiggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado,
stb) nem 4ll fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni
hasznositasdval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hat6sagoktdl és egyéb
szervezetektdl, személyekt6l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds ¢és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhet6k vagy megujithatok,

¢ A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak tekintett
forrasokbél szarmazo adatok és informdaciok — melyek az értékelés soran felhasznalasra
keriiltek -, a szakérté tudomdsa szerint helytalléak és pontosak. Teljes korh
ellenérzésiiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintheto,

o Az esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértd nem vallal feleldsséget,

o Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszert
hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza, azonban az ingdsigok vagy mobil eszkdzok
(buatorok, stb) értékét, valamint az 4ltalanos forgalmi adét,

o A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgéljak,

o Az értékelés effektiv idépontja 2019. majus 13. a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozo6
megallapitsait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt kvetben
rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén
sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a Megbiz
altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra torténd felhasznélas esetén
érvényes.



Ertékelt ingatlanok: Kazincharcika, Matyds kirdly u. — 989/6 és 989/8 hrsz telekingatlanok

4.2 Az értékelés modszere

4.3

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére €épiild
osszehasonlité médszert tartottunk célravezetonek.

Piaci adatok Gsszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adott kdrzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitisra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezok szolgilnak:

o Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar,
e Ertékesitési id6pont,

¢ Elhelyezkedés,

o Megkozelithetdség,

o Infrastrukturalis ellatottsig,

o Meéret

» Miiszaki allag

o Alternativ hasznosithatdsag, stb.

A médszer {6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas inatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmodosité tényez6k elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

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

Ertékmeghatirozas

4.3.1.Piaci 6sszehasonlité médszer alapi érték meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel valé forgalmi  értékének
meghatérozasdhoz a hasonl6 adottsagh ingatlanok fellelheté dsszehasonlité tényadatat, a
kinélati piacon megjelend adatokat, valamint a sajat adattdrunkban meglévé adatokat
vettiik alapul.
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Néhany jellemzd ar:

Ingatlan cime

Alapteriilet / érték Fajlagos érték

Kazincbarcika, Nyarfa u. 1447 m?> / 6500 EFt 4492 -Ft/m’

Kazincbarcika, Tancsics M.u. 3518 m> / 17590 EFt 5000 ,-Ft/m’

Kazincbarcika, Vadvirag. u. 1743 m*> /9800 E Ft 5622 ,—Ft/m2

Kazincbarcika, varosias beép. 5140 m*> / 48573 EFt 9450 ,-Ft/m’

Kazincbarcika, Herbolyai u. 4718 m®> / 28420EFt 6024 ,-Ft/m’
Kazincbarcika, Herbolyai u. 1678 m> /9900 E Ft 5900 ,—Ft/m2
Atlag: 6 081 ,-Ft/m>

Ertékmddosito tényezdk:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

telek alakja; tajolas; lejtés; épitési lehetdség; talajtani
viszonyok; novényzet; telek tartozékai

villany; viz; gazellatas; csatorna (felszini és szennyviz);
szemétszallitas; kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok,
utburkolat), megkozelithetoség; ecllatas; tavolsag alap- és
kozépszintli ellatasi kozpontoktdl; oktatdsi intézmények;
szabadidds 1étesitmények; telekommunikacié

Ko6rnyezeti szempontok: szomszédok; szomszédos létesitmények; Ovezet; kilatas,

panorama; szennyez forrasok; kérnyezeti artalmak

Az értékmodosité tényezOk elemzése soran megallapitottam, hogy azok 50 %-kal
emelik az alaphalmaz atlagos értékét.

A fentiek figyelembe vételével szamitott fajlagos értéket kerekitve: 9.100,-Ft/m*
értékben hatdrozom meg.
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Kiinduldsi térméretek:

- 989/6hrsz  2.409 m?
- 989/8 hrsz 3.008 m?
Osszesen: 5.417 m*

Szdmiltott egyiittes forgalmi érték:

9.100,-Ft/m* x 5.417 m® = 49.294.700,-Ft

kerekitve. 49,0 M Ft

A piaci alapi médszer eredményeként a Kazincbarcika, Mdtyds kirdly it — 989/6 és 989/8
hrsz-i telekingatlanok per-, teher- és igénymentes becsiilt forgalmi értéke egyiittesen

49.000.000.-F¢

azaz Negyvenkilencmillio forint
Ozd, 2019. majus 13. VA 7
Y

il
Bako, Bafazs
Igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld
Nyilvantarigdsi: 4008

i

MELLEKIETEK : 1!
j/
« FOTOK

« TULAJDONILAP MASOLATOK

o« TERKEPMASOLAT
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FOTODOKUMENTACIO
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BARCIKA SZOLG KFT.

Erkezett: 2019 MAJ.Z 1

Ertékelt ingatlan: Kazincharcika, belteriilet., hrsz:9846 &GOz ’ %C‘Q \;’I /i'( uj" tatoszdim

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett vasartér és épiilet

Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: belteriilet
Iranyitészam: 3700
Hrsz: 989/6

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Kazincbarcika Virosi (")nkorm{myzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: 2409 m>
Kozmi-ellatottsdag: telek el6tt

Jelenlegi funkcié: telephely

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megéllapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlitd
Ertékelés Jordulénapja: 2019.05.13.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Nett6 forgalmi érték: 20.000.000.-Ft,
azaz Huiszmillio forint

A megallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.

khARCHINVEST 97.KFT.

] +zékhely: 3664 Jérddnhdza, hrsz: 760/8

Ozd, 2019.05.16. telephely: 3600 Ozd, Gysr it 17,
Addszdm: 11446705-2-05
Telefon: (06) 48-570-260

Készitette:

iwdrmesteri Hivatal

N atkodasi Osztaly ingatlan vagyonértékeld
Erleoetis napiag rkezietfszam: Archinvest 97 Kft

7[)1"; il 05 ; A58y

e R TR A e

Mell.:

Va,m - o ARCHINVIEST 97. Kf1,3600 Ozd, Gydr ut 17.sz.
__ db Ugyintézs: Tel - 48/570-P60; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu







Ertékelt ingatlan: Kazincbarcika, belteriilet., hrsz:989/6

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az ARCHINVEST
97 Kit-t (3600 Ozd, Gyar Gt 17.) Kazincbarcika , belteriilet alatti » 989/6 hrsz.-4 kivett
vasartér és épiilet megnevezésii 1/1 tulajdoni hinyadu ingatlan értékelésével.

Az értékelés célja: forgalmi érték megéllapitasa
Az értékbecslést Fiedler LaszI6 ingatlan vagyonértékeld készitette,

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.3 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt

A szakvélemény 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

2.4 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés id6pontjiban a nyilt piacon a legnagyobb valdszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfelelGen bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kdvetkez8k:

Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kells nyilvanossaggal torténik;
Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelels ideig ki van
téve a szabadpiaci hat4soknak;

Felek koriiltekintGen komoly vételi, illetve elad4si szandékkal 1épnek fel;

A sziikséges informacid ellatas, tovabba felek JjogegyenlGsége biztositott;
Keényszerit6 kérlilmény elado részérél, illetve kiilonds motivacié vev részérdl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

2.5 Helyszini szemle idGpontja: 2019.05.13.
A helyszini szemlén jelen volt: Az ARCHINVEST 97 Kft értékbecslje: Fiedler Laszlo
2.6 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Az ingatlanrél fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gydr 4t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartdsi adatok: Tulajdoni lapok:2019.04.17.

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szam : 989/6

Megnevezése - kivett vasartér és épiilet

Tertilet : 2409 m2

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Vérosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Terhek -

Széljegy ;-

Szolgalom, egyéb : Onallo szoveges bejegyzés kialakitva a 989/4 helyrajzi

szamu ingatlan megosztasabol.

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelvezkedése, kornyvezete

Kazincbarcika észak-magyarorszagi véros Borsod-Abauj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolct6l kb. 20 km-re északra, a Sajo volgyében taldlhaté. Miskolc és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb vérosa.

Varossd novekedését a masodik vilaghdbora utan megindult iparosoddsnak koszdnheti.
Elddjei ipari jellegii telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erémiinek
otthont adé Barcika. Az 1947-ben Gsszevont két telepiilés mai nevét a rdkdvetkezd évben
vette fel. 1954-ben varosi rangot kapott és tjabb falut csatoltak hozz4, Berentét. Ekkor mar
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikénak, ez hisz éven beliil meghéaromszorozddott,
kdszdnhetSen legnagyobb munkaadéjanak, a sok munkaerdt vonzoé Borsodi Vegyi
Kombinatnak, ami BorsodChem Rt. néven ma is a régio egyik legjelentGsebb cége. A
rendszervaltds koriili éveket Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonléan
megsinylette, de sikeriilt talpra allnia. 1999-ben Berente levalt a virosrol.

Megkdozelités

Kazincbarcika és a Sajé mentén fekvé telepiilések Budapest fel6l az M3 — as, az M30 — as
autdpalyan és a Miskolcot Banrévével (hataratkelShely) 6sszekétd 26 — os féuton, valamint a
92 — es szdmii (Miskolc — Béanréve — Ozd) vasttvonalon kézelithetk meg. A vasutvonal az
ipari park z6ldmezds tartalékteriiletével kozvetleniil ¢rintkezik, iparvaginy kiépitése
lehetséges.

Budapest tavolsidga 206 km (Miskolcig autopalya M30, M3). Kazincbarcika — Miskolc
tavolsdga 19,3 km, melyet részben négysavos gyorsforgalmi ut kot Ossze. Az ut
tovabbépitését a Sajoszentpéteri, kazincbarcikai elkeriil§ dttal a jovbében tervezik
megvalositani.

Kazincbarcikatol a szlovak hatar kozuton 23,3 km-re van Banréve hataratkelShely felé,
mikézben a legkézelebbi nemzetkdzi repiilétér Szlovékidban, Kassa varosdban talalhatd (105
km). Az ukrén hatér tavolsaga Zahony - Csop hatiratkelShely felé 169,2 km.

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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Népesség, vonzaskorzet

Kazincbarcikénak jelenleg mintegy 30 ezer lakosa van és komoly kihivast jelent a népesség
megOrzése. Ugyanakkor jelentsnek mondhaté Kazincbarcika vonzaskorzete, hiszen
20 km-es korben talalhaté Putnok (7 000 £3), Rudabanya (2 600 £5), Edelény (10 300 f5),
Sajoszentpéter (12 400 £8) varosok, valamint Ozd (35 ezer lakos) és Miskolc (170 ezer lakos)
elérhetd tidvolsagban vannak a munkaerévonzas szempontjabol. A sziikebb vonzaskorzetnek
tekinthet§ kazincbarcikai kistérségben él mintegy 75 ezer ember, ami Borsod-Abayj-
Zemplén megye lakossiginak 10%-a. A kornyék kisebb és nagyobb telepiiléseirdl
Kazincbarcikéra témegkozlekedés is segiti a munkaba jérést.

GAZDASAG

Kazincbarcika véros az orszag egyik ,,vegyipari fellegvara” volt az elmilt évtizedekben, igy
a munkavallalok legnagyobb hinyada ma is a vegyiparban tevékenykedik. A kistérség
legnagyobb munkéltatéja a mintegy 3 500 f6t foglalkoztaté BorsodChem Zrt, amely 100%-
ban kiilfoldi érdekeltségii vegyipari 6riasvéllalat, a Wanhua Industrial Group tulajdondban
all. Tevékenységi kére a milanyag alapanyag gyértasa, de kisebb aranyban szervetlen vegyi —
alapanyag gyartasaval is foglalkozik a cég.

FELDOLGOZOIPAR

A vérosban és térségében jelen vannak feldolgozoéiparban tevékenykedé kiilfoldi (jellemz&en
német) és hazai tulajdonu véllalkozasok egyarant, melyek az aldbbi agazatokban dolgoznak,
peldaul az 50 £6 felett foglalkoztatd cégek:

Vegyipari, mlianyagipari Ongropack Kft, BTH Fitting Kft,
Gépipari termékgyértas, fémfeldolgozas Heinzler Gépgyarté K, Dynea Hungary Kft
Textilipar Kiibler Kft, Lisa-Tricot Textilipari Kft.
Fa-feldolgozas, liveggyartas Glass-technik Bt, Kazinc Fa Bt
Nyomdaipar Litoplan Kft

FOGLALKOZTATAS

Kazincbarcika Véros vezetése és Onkormanyzata elkotelezetten tamogatja a
munkahelyteremtést. Ezt kiilondsen indokolja, hogy a vérosban és a kistérségében 2010-ben
a 15-64-es korosztalyban 6sszesen kdzel 20 %-os volt a munkanélkiiliség. A mintegy 4 500
munkanélkiilib6l 1730 kozépfokti és 147 6 felséfoku végzettségli volt. A varos vezetése
partnerséget €pit ki mindenkivel az {j munkahelyek érdekében és szamit mindenkire, aki
ehhez hozza tud jirulni: hiszen a véros fejlesztése, az uj munkahelyek megteremtése kozos
érdek.

IPARI ES UZLETI-SZOLGALTATO PARKOK

A munkahelyteremtés el6segitése érdekében a varos folyamatosan fejleszti infrastruktirajat.
A 26-0s ut mentén elkezdte egy ipari park kiépitését 80 ha-on, melyb6l a fejlesztési
torzsteriilet 33 ha. Az ipari parkba a betelepiildk vallalkozisoknak telies kozmd
infrastruktiraval kiépitett telephelyet tudnak biztositani. Az ipari park a MAV 92-es vastti
palyaszakasza kozelségében fekszik, igy a vasitvonalat iparvagéany kiépitésével érheti el. A
beteleplilé és fejlesztd vallalkozasokat az onkorményzat egyablakos iigyintézési rendszerrel,
szemelyes kapcsolattartéssal, illetve a munkaiigyi kozponttal vald szoros egyiittmiikodéssel
igyekszik segiteni.

Kazincbarcikdn a véroskdzpontban egy jelenleg iiresen 4ll6 iskolaépiilet 4talakitasaval
valdsul meg az Uzleti Szolgaltaté Park és Inkubator Haz kialakitasa. Célja, hogy az épiilet
helyet adjon a térségben letelepiils, vagy szolgéltatdsaiknak uj helyet keres6, elsgsorban az
informéciés technologia mindennapi hasznalatan alapul6, illetve kreativ tevékenységet
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Ertékelt ingatlan: Kazincbarcika, belteriilet., hrsz:989/6

veégz8, magas hozzdadott értéket teremtd vallalkozdsok szamara. Az inkubacids funkcid
tovabba kedvezményes bérleti dijjal és iizleti szolgaltatassal (irodai funkciok, pénziigyi
tanacsadas) lehetéséget ad Kazincbarcikan 1j vallalkozasok elindulisénak.

Az ingatlan kozvetlen kornyezete és megkozelithetGsége:

Az értékelés targyat képez§ ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a Matyas kirdly uton , a
LIDL aruhaztél ballra, a Hotel Lukacs mellett tallhato.

A teriilet megkdzelithetd személygépkocsival aszfaltozott tton. Az utciban viz,szenyviz,
villany, gaz kbzmivek megtalalhatok.

Kazincbarcika Varos Szabdlyozdsi Terve alapjén a vizsgalt ingatlan besoroldsa
Ve ST-15-8-12,5

Ve:  telepiiléskozponti vegyes

ST: szabadonadllé telepszerii beépités

15:  1500m2 legkisebb telekteriilet

8:  legnagyobb beépitetiség 80%

12,5 :megengedett legnagyobb épitménymagassdg 12,5m

A vizsgalt telken taldlhato épiilet és felépitmények értéket nem képviselnek, bontandd
allapotiak.

4. ERTEKELES
4.1 A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktél eltérés tortént

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:
A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjsban megismert allapotban,
Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakért§ nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetli korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért felel3sséget nem vallal. Nem vizsgélta
az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket
feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzésanak idSpontjiban az ingatlan hasznélataval
kozvetlentil osszefiiggd tartozas nem 4l fenn,

4.2 Specialis feltételezések, korlitozasok

A rendelkezésre bocsétott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak tekintett
forrdsokbdl szarmazé adatok és informéaciok — melyek az értékelés soran felhasznalasra
kertiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytallak é&s pontosak. Teljes kort ellendrzésiiket
azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakérté felelGssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fennélld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte, stb.)
szakért6 nem vallal felel3sséget,

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak,

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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Az értekelés effektiv idépontja 2019.05.13. a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozésai modosithatjak, illetve
cérvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd megallapitasait,
ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt kévetéen rendszeres
id8kézdnkeént, illetve a koriilményekben bealld lényeges véltozas esetén sziikségessé valhat
a megadott értékek filvizsgilata,

A meghatéarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a Megbizo altal
jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra torténd felhasznalds esetén érvényes.

4.3 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz: -
4.4 Erték meghatarozas

Piaci adatok dsszehasonlit6 elemzésére épiilé6 modszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelends ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.
Minél kozvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehetSség, annal pontosabb a becsérték.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgélnak:
* Realizélt ligylet szerinti ar / kin4lati ar,
FErtékesitési id6pont,
Elhelyezkedés,
MegkozelithetGség,
Infrastrukturélis ellatottsag,
Méret
Miszaki 4llag
Alternativ hasznosithat6sag, stb.

A modszer {6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas inatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmodosité tényez6k elemzése,

Fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitasa,

Vegsé érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

4.5.1.Piaci dsszehasonlité médszer alapu érték meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité moédszerrel vald forgalmi értékének
meghatérozasahoz a hasonlé adottsagh ingatlanok fellelhetd 6sszehasonlitd tényadatat,
a kinélati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.

Néhany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr ut 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: Kazincbarcika, belteriilet., hrsz:989/6

A piaci alapii mddszer alapjén a Kazincbarcika, belteriilet, 989/6 hrsz alatti 1/1
tulajdoni hanyady ingatlan becsiilt forgalmi netto értéke kerekitve:

20.000.000,- Ft.
azaz Huszmillié forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A piaci alapi médszer alapjén a Kazincbarcika, belteriilet, 989/6 hrsz alatti 1/1
tulajdoni hinyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értékét kerekitve:

20.000.000,- Ft.

azaz Huszmillié forint- ban
allapitom meg.

A megillapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.

OZd, DR ARCHINVEST 97. KFT. .
székhely: 3664 Jérdg'mhéza, l'u'szt 712
telephely: 3600 Ozd, Gy::r at17.
Adoszam: 11446705-2-05
Telefon: (06) 48-570-260

Fiedler Laszlé
ingatlan vagyonértékels
ARCHINVEST 97 Kft

MELLEKLETEK -

FOTOK

TULAJDONI LAP

TERKEPMASOLAT

HESZ

TELEPULES ES MUHOLDAS TERKEPRESZLET A TERULETROL

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyadr ut 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu






Ertékelt ingatlan: Kazincharcika, belteriilet., hrsz:989/6

A vizsgalt ingatlan

Ertéket nem képvisel6 felépitmény

A \_/izsgé.lt ingatlan telekhatara

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
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Edelényi Jirisi Hivatal Foldhivatali Oszly

3780 Bdelény Istvén kirdly fita S2/A.
E-hiteles terképmaso]at - Teljes mésolat
2019.04.25 14:41:11
Helyrajzn s2im: KAZINCBARCIKA belteriilet 930/6 Megrendelés szim: 7/300/2019
Méretarény: 1: 1000 : Témajmzime 1886830002019

A t&képnﬁsulat a kindést megeldas napig megegyezik nzmgatlm-nyllvéntnnas: térkeépi adatbazss tartalmival. A
térképmisolat méretek levébelére nem hasandthats!
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BARCIKA SZOLG KFT.

Erkezett: 2019 MALZ 1,

Ertékelt ingatlan: Kazincharcika, belteriilet., hrsz:989/§ WL Q\@C‘- -'S' Mlﬁiktatészém

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett vasartér

Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: belteriilet
Iranyitészam: 3700
Hrsz:  989/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Vérosi Onkormanyzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: 3008 m*
Kozmiui-ellatottsag: telek el6tt

Jelenlegi funkcio: telephely

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megéllapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlito
Ertékelés fordulénapja: 2019.05.13.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 25.000.000.-Ft,
azaz Huszonotmillié forint

A megillapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.

ARCHINVEST 97. KFT. ‘
. -ékhely: 3664 Jardanhaza, hesz: 760/8
OZd’ 2019.05.16. telephely: 3600 Ozd, Gyarut 17.
Adaszam: 11446705-2-05
Telefon: (06) 48-570-260

Készitette:

“iedler Las716
ingatlan vagyonértékel$
Archinvest 97 Kft

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu






Ertékelt ingatlan: Kazincbarcika, belteriilet., hrsz:989/8

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az ARCHINVEST
97 Kft-t (3600 Ozd, Gyar ut 17.) Kazincbarcika , belteriilet alatti , 989/8 hrsz.-u kivett
vasartér megnevezésii 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan értékelésével.

Az értékelés célja: forgalmi érték megallapitisa
Az értékbecslést Fiedler LaszIo ingatlan vagyonértékeld készitette.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.3 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

A szakvélemény 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

2.4 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idSpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kovetkezék:

Az ingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;
Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel ideig ki van
téve a szabadpiaci hatasoknak;

Felek koriiltekintGen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel,

A sziikséges informacio ellatés, tovabba felek jogegyenlbsége biztositott;
Keényszerito koriilmény eladé részérdl, illetve kiillonds motivacid vevd részérdl nem 4ll
fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

2.5 Helyszini szemle idépontja: 2019.05.13.
A helyszini szemlén jelen volt: Az ARCHINVEST 97 Kft értékbecsléje: Fiedler Laszlé

2.6 Felhasznalt dokumentumok
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.

ARCHINVEST 97. Kf%,3600 Ozd, Gydr ut 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartasi adatok: Tulajdoni lapok:2019.04.17.

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szam : 989/8

Megnevezése : kivett vasartér és épiilet

Tertilet 13008 m2

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Terhek -

Széljegy D-

Szolgalom, egyéb : Onall6 szoveges bejegyzés kialakitva a 989/5 helyrajzi

szamu ingatlan megoszt4sabol.

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi véros Borsod-Abatij-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolct6l kb. 20 km-re északra, a Sajé volgyében talalhat6. Miskole és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb varosa.

Varossa novekedését a masodik vildghdbori utin megindult iparosodasnak koszonheti.
Elddjei ipari jellegii telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erdminek
otthont adé Barcika. Az 1947-ben Osszevont két telepiilés mai nevét a rikévetkezdé évben
vette fel. 1954-ben viérosi rangot kapott és Gjabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mar
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikanak, ez hisz éven beliil meghéromszorozodott,
koszonhet6en legnagyobb munkaadéjanak, a sok munkaert vonzé Borsodi Vegyi
Kombinétnak, ami BorsodChem Rt. néven ma is a régié egyik legjelentsebb cége. A
rendszervaltds koriili éveket Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonldan
megsinylette, de sikeriilt talpra 4llnia. 1999-ben Berente levalt a varosrél.

Megkozelités

Kazincbarcika és a Sajé mentén fekvd telepiilések Budapest fel6l az M3 — as, az M30 - as
autopalyan és a Miskolcot Banrévével (hataratkeldhely) 6sszekdtd 26 — os féuton, valamint a
92 — es szamu (Miskolc — Béanréve — Ozd) vasttvonalon kézelitheték meg. A vasutvonal az
ipari park zOldmezds tartalékteriiletével kozvetleniil érintkezik, iparvaginy kiépitése
lehetséges.

Budapest tivolsaga 206 km (Miskolcig autépalya M30, M3). Kazincbarcika — Miskolc
tavolsaga 19,3 km, melyet részben négysavos gyorsforgalmi 0t két Ossze. Az ut
tovabbépitését a Sajoszentpéteri, kazincbarcikai elkeriilé uttal a jovGben tervezik
megvaldsitani.

Kazincbarcikatél a szlovdk hatar kdziton 23,3 km-re van Banréve hatératkelShely felé,
mikdzben a legkdzelebbi nemzetkézi repiilStér Szlovakidban, Kassa varosaban taldlhatd (105
km). Az ukran hatar tavolsiga Zahony - Csop hataratkelGhely felé 169,2 km.

ARCHINVEST 97. Kift,3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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Népesség, vonzaskorzet

Kazincbarcikéanak jelenleg mintegy 30 ezer lakosa van és komoly kihivast jelent a népesség
megdrzése. Ugyanakkor jelentSsnek mondhaté Kazincbarcika vonzaskorzete, hiszen
20 km-es korben talathaté Putnok (7 000 £6), Rudabanya (2 600 f8), Edelény (10 300 f5),
Sajoszentpéter (12 400 £8) vérosok, valamint Ozd (35 ezer lakos) és Miskolc (170 ezer lakos)
elérhetd tdvolsagban vannak a munkaerévonzas szempontjabol. A szitkebb vonzaskérzetnek
tekinthet§ kazincbarcikai kistérségben él mintegy 75 ezer ember, ami Borsod-Abauj-
Zemplén megye lakossdginak 10%-a. A kornyék kisebb és nagyobb telepiiléseirdl
Kazincbarcikara témegkozlekedés is segiti a munkaba jarast.

GAZDASAG

Kazincbarcika véros az orszag egyik ,,vegyipari fellegvara” volt az elmlt évtizedekben, igy
a munkavallalok legnagyobb hényada ma is a vegyiparban tevékenykedik. A kistérség
legnagyobb munkiéltatéja a mintegy 3 500 f6t foglalkoztaté BorsodChem Zrt, amely 100%-
ban kiilfoldi érdekeltségli vegyipari 6riasvallalat, a Wanhua Industrial Group tulajdondban
all. Tevékenységi kore a milanyag alapanyag gyartsa, de kisebb aranyban szervetlen vegyi —
alapanyag gyartasaval is foglalkozik a cég.

FELDOLGOZOIPAR

A vérosban és térségében jelen vannak feldolgozoiparban tevékenykedd kiilfoldi (jellemz6en
német) és hazai tulajdonu véllalkozésok egyarant, melyek az alabbi agazatokban dolgoznak,
példaul az 50 £6 felett foglalkoztatd cégek:

Vegyipari, miianyagipari Ongropack Kft, BTH Fitting Kft,
Gepipari termékgyartas, fémfeldolgozas Heinzler Gépgyarto Kft, Dynea Hungary Kft
Textilipar Kiibler Kft, Lisa-Tricot Textilipari Kft.
Fa-feldolgozas, liveggyartas Glass-technik Bt, Kazinc Fa Bt
Nyomdaipar Litoplan Kft

FOGLALKOZTATAS

Kazincbarcika Véros vezetése ¢és Onkormanyzata elkdtelezetten tamogatja a
munkahelyteremtést. Ezt kiilsndsen indokolja, hogy a varosban és a kistérségében 2010-ben
a 15-64-es korosztalyban dsszesen kdzel 20 %-os volt a munkanélkiiliség. A mintegy 4 500
munkanélkiilibdl 1730 kozépfoku és 147 6 felséfokh végzettségli volt. A varos vezetése
partnerseget épit ki mindenkivel az j munkahelyek érdekében és szamit mindenkire, aki
c¢hhez hozza tud jarulni: hiszen a varos fejlesztése, az vj munkahelyek megteremtése kozos
érdek.

IPARI ES UZLETI-SZOLGALTATO PARKOK

A munkahelyteremtés elésegitése érdekében a varos folyamatosan fejleszti infrastrukturajat.
A 26-0s ut mentén elkezdte egy ipari park kiépitését 80 ha-on, melybdl a fejlesztési
torzsterillet 33 ha. Az ipari parkba a betelepiilsk vallalkozasoknak teljes kozmii
infrastruktirdval kiépitett telephelyet tudnak biztositani, Az ipari park a MAV 92-es vasuti
palyaszakasza kézelségében fekszik, igy a vastitvonalat iparvagany kiépitésével érheti el. A
betelepiil§ és fejlesztd vallalkozasokat az énkormanyzat egyablakos ligyintézési rendszerrel,
szemelyes kapcsolattartassal, illetve a munkaiigyi kdzponttal valé szoros egyittmiikodéssel
igyekszik segiteni.

Kazincbarcikdn a varoskézpontban egy jelenleg iiresen 4ll6 iskolaépiilet 4talakitdsaval
valésul meg az Uzleti Szolgéltatd Park és Inkubator Haz kialakitdsa. Célja, hogy az épiilet
helyet adjon a térségben letelepiils, vagy szolgéltatasaiknak Uj helyet keresé, elsésorban az
informacids technoldgia mindennapi hasznélatin alapuld, illetve kreativ tevékenységet
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végzl, magas hozzéadott értéket teremtd vallalkozdsok szdmara. Az inkubdcios funkcié
tovabba kedvezményes bérleti dijjal és iizleti szolgaltatassal (irodai funkciok, pénzigyi
tanacsadas) lehet6séget ad Kazincbarcikan 1j vallalkozasok elinduldsanak.

Az ingatlan kézvetlen kérnyezete és megkozelithetésége:

Az értekelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a Matyés kirdly uton , a
LIDL é&ruhaztol ballra, a Hotel Lukécs mellett talalhato.

A teriilet megkozelitheté személygépkocsival aszfaltozott Gton. Az utciban viz,szenyviz,
villany, géz kozmiivek megtalalhatok.

Kazincbarcika Varos Szabdlyozdsi Terve alapjan a vizsgdlt ingatlan besoroldsa
Vt ST-15-8-12,5

Ve.  telepiiléskozponti vegyes

ST:  szabadondllo telepszerii beépités

15:  1500m2 legkisebb telekteriilet

8:  legnagyobb beépitettség 80%

12,5:megengedett legnagyobb épitménymagassag 12,5m

4. ERTEKELES
4.1 A szabilyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktél eltérés tortént

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:
A szakertd az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,
Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetii korlatozasarél nincs tudomasa, és ezért felel§sséget nem vallal. Nem vizsgalta
az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket
feltctelezte, hogy a tulajdonjog truhazasénak idépontjsban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil sszefiiggd tartozas nem all fenn,

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhaténak tekintett
forrdsokbol szarmazo6 adatok és informécidk — melyek az értékelés soran felhasznalasra
keriiltek -, a szakértd tudomadsa szerint helytlléak és pontosak. Teljes kort ellendrzésiiket
azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd felelssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kéryezetre artalmas anyagok jelenléte, stb.)
szakértd nem viéllal felelGsséget,

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak,

Az ertekelés effektiv idSpontja 2019.05.13. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok el6re kell§ pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve
érvenytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozo megallapitasait,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr vt 17.5z.
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ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt kdvetéen rendszeres
id6kozonként, illetve a koriilményekben bellé lényeges véltozas esetén sziikségessé valhat
a megadott értékek fiilvizsgalata,

A meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a Megbiz6 altal
jelen szakvélemény 1. pontjaban megjel6lt célra t6rténd felhasznals esetén érvényes.

4.3 Eszkoz6k, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatirozott érték tartalmaz: -
4.4 Erték meghatarozas

Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiilé médszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelend ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adott kdrzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az Gsszehasonlités alapjéul rendszerint a kdvetkezé tényez6k szolgélnak:

¢ Realizalt ligylet szerinti ar / kinalati 4r,
o Ertékesitési id6pont,

¢ FElhelyezkedés,

e MegkozelithetGség,

e Infrastrukturélis ellatottsag,

e  Meéret

¢ Miiszaki allag

* Alternativ hasznosithatosag, stb.

A moédszer 6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas inatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatirozasa,

Ertékmédosité tényez6k elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végss érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

4.5.1.Piaci dsszehasonlité médszer alapu érték meghatirozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel valé forgalmi  értékének
meghatarozéséhoz a hasonl6 adottsagi ingatlanok fellelhetd 6sszehasonlité tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.

Néhény jellemz§ ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: Kazincbarcika, belteriilet., hrsz:989/8

A piaci alapi médszer alapjdn a Kazincbarcika, belteriilet, 989/8 hrsz alatti 1/1
tulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke kerekitve:

25.000.000,- Ft.
azaz Huszondtmillié forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A piaci alapii médszer alapjin a Kazincbarcika, belteriilet, 989/8 hrsz alatti 1/1
tulajdoni hanyadi ingatlan becsiilt netté forgalmi értékét kerekitve:

25.000.000.,- Ft.

azaz Huszono6tmillié forint- ban
allapitom meg,

A megillapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.

0zd, 2019.05.16. ARCHINVEST 97. KFT.
zékhely: 3664 Tardinhéza, hrsz: 760/3
telephely: 3600 Ozd, Gysr at 17.
Adbszém: 11446705-2-05
Telefon: (06) 48-570-260

Fiedler Laszl6
ingatlan vagyonértékel
ARCHINVEST 97 Kft

MELLEKLETEK :

FOTOK

TULAJDONI LAP

TERKEPMASOLAT

HESZ

TELEPULES ES MUHOLDAS TERKEPRESZLET A TERULETROL

ARCHINVEST 97. Kft,3600 Ozd, Gyar ut 17.sz.
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Edelényi Jérési Rivatal Foldhivatali Os 4ly

3780 Edelény Jstvén kiAly ttja S2A. - o o
E-hiteles térképmasolat - Teljes méasolat
2019.04.25 14:41:11
Helyrajzi szdtm: KAZINCBARCIKA belteriilet 980/6 Megrendelés szim: 7/300/2019
Méretarny: 1: 1000 Témsjmzine  18868230002019

JaN

A tétképmisolat a kiaddst megeltizb naplg megegyezk az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbézss tartalmival. A
térképmbsolat méreiek levételéne nem baszndthatd! )
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GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd  i.sz. 2908
3524 Miskolc, Adler K. u. 37. tel: 30-9833-938

IGAZOLAS

A Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1.sz.) megbizdsabél 2019. méjus
11-én elkészitettem az aldbbi ingatlan értékbecslését. A helyrajzi szdmban eliras tortént, melyet
az alabbiak szerint javitok:

©  BARCIKA SZOLG KFT.

.~r:<ezett: N1 MAJ 2 9

352/ 959-¢/ 2049 imeszém
Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.sz.)

megbizasabdl elkészitettem a

1. ERTEKTANUSITVANY

Kazincbarcika belteriilet hrsz 989/8 ingatlan
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke

20.100.000,- Ft
azaz

hiszmillié-egyszizezer forint.

Ezen igazolds a 2019. majus 11-én kelt értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Miskolc, 2019. méjus 22.

L

Gom S Agnes
Kazincbarcikal Polgdrmesteri Hivatal szAkérto
Intézmény- és Vagyongezdalkodasi Osztaly

Erkeztatés napia:/LrkezietSszém:
208 joL, 05  ; ASEAF

tktatas nepia:/iktatdszém:

W05 AV ) ATENF B[R
Mell.: ___dbUgyintézs: Mg, - Uy | | homre







GOMBOS AGNES  ingatlanforgalmi igazsigiigyi szakértd  i.sz. 2008
3524 Miskolc, Adler K. u. 37. tel: 30-9833-938

_“_-___"———'-——-_..

] £ ___‘______‘_—'———______
|__BARCIKA SZ0LG KT
!Erkezert: .
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Kazincbarcika, belteriiletén elhelyezked6

hrsz 898/8

INGATLAN

F OR G AL M

ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 11 szdmozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2019. majus 11-én, 3 példanyban.
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Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd hrsz 898/8 ingatlan
FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. ERTEKTANUSITVANY

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgaltats
2.3. Az ingatlan és kornyezetének leirasa

3.  ERTEKMEGALLAPITAS
3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)
3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése
3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

4. MELLEKLETEK
helyszinrajz
telepiilésrendezési terv
tulajdoni lap mésolat
fotédokumentéaciod

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
2



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagtigyi szakértd i.sz. 2908

1. ERTEKTANUSITVANY

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.sz.)
megbizasabdl elkészitettem a

Kazincbarcika belteriilet hrsz 898/6 ingatlan
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke

20.100.000,- Ft
azaz

hiszmillié-egyszazezer forint.

Megiegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, Kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik, lires, s azonnal bekdltdzhetd dllapotot tételezett fel.

Az értéket a piaci dsszehasonlité médszer bemutatasaval hatdroztam meg a 2019. majus 7-i
helyszini szemle alapjén, a 2019. méjus 11-i fordulénappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megéllapitasa, a Megbizd részére.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld, kdmyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgslat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizé adatszolgéltatasai
alapjan készitik el.

Az értékel6k éltal meghatarozott érték semmilyen sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysdgaval. Az értékmeghatirozast nem befolydsoltak a Megbizé személyes szempontjai,
a szakérté mindett6l figgetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizoé, 1 pld. a szakért6é.

Az értékelés 180 nap id6tartamra érvényes.

Miskolc, 2019. majus 11.

ﬂ] o
Gombos Agnes

szakértd

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecsiése
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, belteriilet
Tulajdonos: tul. lap szerint

Helyrajzi szam: 898/8

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett vasartér

Teriilet: 3008 m?

Terhelési bejegyzés: nincs

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:

¢ térképmasolat
o teleplilésrendezési terv
e tulajdoni lap masolat (2019.04.17.)

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az 4ltalam szerzett 8sszehasonlité adatok, valamint a
2019. majus 7-i helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizt6l kapott informécitk
alapjan késziilt.

A helyszinen az atadott dokumentaciét leellendriztem, és azokat jonak talaltam, a
sziikséges kiegészitd méréseket elvégeztem.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdonviszonya rendezett, terhelési bejegyzés nem szerepel.
2.3. Az ingatlan és kornyezetének bemutatisa
A telepiilés bemutatasa:!

Régi6: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abatj-Zemplén

Kistérség: Kazincbarcikai (32 telepiiléssel)
Rang: varos

Teriilete: 36,64 km?

Lakossag szama (2018): 26 337 6

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Sajé volgyében taldlhaté. Miskolc és Ozd utan
a megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Kazincbarcikai jaras székhelye.

Virossa novekedését a masodik vildghdbord utdn megindult iparosodisnak koszoénheti.
Elédjei ipari jellegli telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erdmiinek
otthont ad6 Barcika. Az 1947-ben Ssszevont két telepiilés mai nevét a rakdvetkezd évben
vette fel. 1954-ben varosi rangot kapott és ujabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mér
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikénak, ez hiisz éven beliil megharomszorozddott,

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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kdszonhetden legnagyobb munkaadéjanak, a sok munkaerdt vonzoé Borsodi Vegyi
Kombinétnak, ami BorsodChem Rt. néven ma is a régié egyik legjelentSsebb cége. A
rendszervaltas koriili éveket Kazincbarcika az iparvdrosok nagy részéhez hasonléan
megsinylette, de sikeriilt talpra allnia. 1999-ben Berente levalt a varosrol.

! forras: internet
2.3.1. Az ingatlan kidrnyezetének leirasa

Az ingatlan a viros nyugati részen helyezkedik el, a Métyés kiraly utcaban, a Csénakazé t6
kozelében, jol megkozelithetd helyen. Az ingatlan szomszédsagaban tarsashazak,
szolgaltatas, vendéglatds hasznositdsu ingatlanok vannak.

Az ingatlan tényleges hasznositasa az ingatlannyilvantartisi megnevezésnek megfeleld. Az
ingatanon 1évé épiiletek, épitmények nem keriiltek értékelése, az értékbecslés csak a telek
értékére vonatkozik. ' "

2.3.2. A telek leirasa

A szabiélyos téglalap alaki kozbens6 telek kotott talajjal, sik felszinnel rendelkezik. Eszak-
nyugati oldalr6l a Matyas kiraly utcaval, délr8] hasonlé ingatlannal, dél-keleti részan
kozuttal, északrol vendéglato egységgel hataros a teriilet.

Az ingatlan el6tt 1€v6 utcdban teljes kozmiielltas rendelkezésre 4ll.
A telek teriilete: 3008 m?.

2.3.3. Terliletfejlesztési szabalyozas

Kazincbarcika varos szabilyozasi terve szerint az ingatlan fejlesztési teriilet. Az ingatlan a
Kazincbarcika Véros Epitési Szabalyzata szerint ,,Vt ST-15-8-12,5” gazdasagi iparteriilet
z0na bvezetbe tartozik. Telepiiléskdzponti vegyes teriilet

Az dvezeti jelolés utani szamok jelentése:

ST Szabadonallé telepszerii beépités

15 alegkisebb kialakithaté telekteriilet mértéke: 1500 m2

8 amegengedett legnagyobb beépitettség mértékén: (80%
12,5 a megengedett legnagyobb épitménymagassdg: 12,5 m

Telepiiléskozponti vegyes teriiletek (Vt)

/1/ A telepiiléskézpont vegyes teriilet tSbb 6ndllé rendeltetési egységet magaba foglald,
lako- és olyan helyi telepiilési szintli igazgatdsi-, kereskedelmi-, szolgaltaté-,
vendéglats-, szallashely-szolgaltatd, egyhézi-, oktatdsi-, egészségiigyi-, szocidlis
¢piiletek, valamint sportépitmények ethelyezésére szolgal, melyek alapvetden nincsenek
zavard hatassal a lakéfunkci6ra.

2/ A telepiiléskdzponti vegyes teriileten elhelyezhet§:

a) lakéépiilet,

b) igazgatasi épiilet,

c) kereskedelmi, szolgaltat6, vendéglatd, szallashely szolgaltato épiilet,

d) egyéb kozosségi szérakoztato épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célua
hasznalat az els6dleges,

e) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

f) sportépitmény, g) parkolohiz.

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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/3/ A telepiiléskdzpont vegyes teriileten kivételesen sem helyezhetd el:

a) zavard hatdsu, és nem zavar6 hatasi egyéb gazdasagi épitmény,

b) termel6 kertészeti épitmény, ‘

¢) lizemanyagtoltd allomas.

d) 6n4llé parkolé teriilet és gardzs a 3,5 t onsulynal nehezebb tehergépjarmiivek és az
ilyeneket szallit6 jarmiivek szdméra.

4/ Az dvezeten beliil garazsokat onalldan nem lehet elhelyezni. A csoportos gardzsépités
10 garizs folstt lehetséges. A csoportos gardzsépités csak egységes szerkezetben,
egységes megjelenésben valésulhat meg.

/5/ A meglévd lakételepekre, és telepiiléskozponti Gvezetekre vonatkozé altalanos
épitészeti szabalyozas:

a) A beépitési mod kialakult, részben szabadon 4ll6, részben tipusépiiletek szekcioibdl
ssszedllitott, részben keretes vagy keretes beépitési, mely a hatdrolo utcik felé
viszonylag z4rtan jelenik meg, védett témbbelsdket kbzrefogva.

b) A megengedett legnagyobb beépitettség mértékét a kialakult allapotok szerint kell
figyelembe venni az alabbi eltérésekkel:

1. A lakéovezeten a kialakult épitési helyen beliil a szekciok alapteriilete maximum 10%-
kal novelhetd egységes épiiletrekonstrukci6é esetében, melynek célja a homlokzat
rekonstrukcid, a liftelhelyezés, bejarati el6terek és hozzajuk tartozé kiszolgalé funkciok
elhelyezésének elosegitése.

2. Spontén, egyedi esetekben bdvités nem engedélyezhet6, csak legalabb egy szekciora
vonatkozdan.

c¢) Az épiiletek meglévé homlokzatmagassaga csak a tetétér beépitésnél megengedett
mértékben - maximum 1,2 méter - ndvelhetd. Emeletraépités nem engedélyezhetd.

d) Magastetd épités egységes, teljes épilletegyiittest magaba foglalo médon torténhet.
Onallé 4116 tetbablak nem épithetd, helyette a homlokzattal egybeépitett, a
homlokzatszélesség 1/3 részét meg nem haladé tetdfelépitmény létesithetd, melynek
magassaga nem haladhatja meg az emeletmagassig mértékeét.

e) Védett épiileteken magastetd raépités nem engedélyezheto.

f) Magas teté raépités esetén garzonlakds nem épithetd. A tetétereket az alattuk 1évo
szintekkel egybe lehet kapcsolni.

g) Tetbtér beépités esetén szekcionként maximum 2 6nall6 rendeltetési egység €pithetd.

h) A lakéépiiletekben a lakdsok eltérd hasznalata az érvényes jogszabilyok szerint
lehetséges. Nem helyezheté el azonban vendéglaté funkci6 és termeld jellegli gazdasagi
funkcié.

i) A homlokzatok 4talakitdsa a varoskdzpont teriiletén és a védett teriiletek esetében csak
egységes modon egy iddben torténhet egy épiileten belill. Az atalakitasok soran az
illeszkedés szabalyainak, illetve az értékvédelmi szabalyozasnak megfelelden kell
eljarni.

j) A védett teriileteken beliil az egyes iizletek homlokzati megjelenitését és reklamjainak
elhelyezését egy épiileten beliil egységesiteni szitkséges a foldszint folotti dvparkany
kialakitdsdval az eredeti homlokzati elemekhez illeszked6 moédon Az illeszkedési
szabalyokat a f6épitésszel kell egyeztetni.

k) Az egyes épiiletek foldszintjét megkozelitd lépcsék elhelyezhetdek, azonban ezek
helyzetét és kialakitisanak médjét elvi épitési engedélyben lehet tisztézni, illetve a
megjelenésnél az illeszkedés szabélyainak alkalmazasaval az eredeti épiilet épitészeti
adottsagaihoz kell igazodni.

1) Az 6nkormanyzat kiilon rendeletben a helyreallitasi kotelezettséget az egyes épiiletekre
elrendelheti.

m) A teriileten beliil 5n4llé pavilon, sem konnyliszerkezetes, sem szilard épitSanyagokkal
épitett nem helyezhetd el. Uzletek, egyéb létesitmények elhelyezését csak helykijelSiési

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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tanulméanyterv alapjdn lehet elvégezni, melyet jovahagyé foépitészi vélemény
birtokdban a Képvisel6testiilettel j6va kell hagyatni.

n) Az egyes nem védett meglévs lako,- és egyéb funkci6ju épiileteken az erkélyek, loggiak
beépitése csak akkor engedélyezhetd, ha az egy épiileten, vagy épiiletszekcion beliil
egységes megjelenésti, ¢és megvaldsitisa egy idSben torténik, vagy teljes
homlokzatrekonstrukcié keretén beliil valdsul meg, tervezett, rendezett forméaban.
Ezekben az esetekben nem kételezé minden erkélyt beépiteni, de a rendezett format
fenn kell tartani.

3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az érték megillapitdsindl a TEGOVA Altal javasolt médszert alkalmaztam, kiegészitve azt

a hitelbiztositéki érték megallapitasénal eldirt kovetelményekkel. A hitelbiztositéki érték
meghatdrozasat 25/1997.(VIIL1.) PM rendeletet irja elb.

A tartalmi és formai kévetelményeknél a PM rendeletben eléirtakhoz tartottam magamat.
3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA javaslata alapjén az eszkozérték meghatarozasanak alapja a kovetkezd lehet:
e  az Gjraclallitasi (potlasi) koltség
*  apiaci érték
e aziizleti hasznositasbol szarmazé profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci moédszer
alkalmazhatd.

Az alkalmazott mddszer leirdsa:

Piaci érték definicidja a kvetkez6:
A nyilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetés(i) készpénz ellenében val6, egyéb feltétel nélkiili értékesitése,
feltételezve, hogy
¢ van egy eladni szandékoz6 fél
¢ rendelkezésre 4ll egy, az eladas lebonyolitisihoz sziikséges ésszerii id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
az ért€kek az adott id6szakban nem véltoznak
az ingatlan szabadon értékesithetd
* nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy speciilis
érdekeltségli vasarl6 fizet

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

A hitelbiztositéki érték fogalma, megillapitdsanak médszere a terméfoldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozé 25/1997. (VIIIL. 1.) PM
rendelet alapjan a kdvetkezd:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott
értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a hitelintézet 4ltal folydsitott kolcsonok
hosszl lejaratdbdl szdrmazé sajitos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon
tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely
tulajdonost megilletnek.

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci ért€k, melynek meghatirozasara
haromféle modszer alkalmazhatd:

a) a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.

3.2.2. A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak modszerei

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés mér megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztisa.

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

Ertékmodosité tényezdk elemzése.

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitasa.

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

SR

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerills kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megsllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds I€pései
Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.
$sitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztésa, mint hozamszamitison alapul6 érték.

[« LV T SR US I o R
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Koltségalapy médszer:

A koltségalapt értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébol le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez
tartozé foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1évd 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, ha mds médszer nem all rendelkezésre. A mddszer f6
1épései:

3.2.3. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kévetelményei

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara és formdjara
vonatkoz6, az 4ltalanos értékelési szabéalyokon tilmutaté kiilonleges szabdlyok az
alabbiak:

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a
ingatlan piaci, kornyezeti, jogi és miiszaki adottsagai alapjan hosszii tavi eldrejelzést tesz
az ingatlan piaci drdra és annak véltozasi trendjére, cladhatosigara és annak varhatd
1ddigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentéciok Gsszes szdmét és az adott
példany sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentéciét folyamatos oldalszamozéssal kell
ellatni, és az oldalakat szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

A szakvélemény tartalmazza a kovetkezdket:

. a megbizé megnevezését;

. az értékelés céljat;

. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

. az értékeld feladatanak pontos meghatirozasat;

. a vizsgalat folyamat4nak bemutatisat;

. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indokl4sat;

. a haszndlt fogalmak értelmezését;

- a meghatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozé javaslatot;

9. azt az id6pontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal
javasolttal, tovébba az értékelés készitésének idépontjat;

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

11. a felhasznalt adatok forrésainak megjelélését, dokumentaldsat;

12. a helyszini szemle tényét, idépontjat;

13. az értékelés készitbjének és az anyag Gsszesllitdsdban részt vevok megnevezéseét,
szakmai megfelelésiik igazol4sat;

14. az értékeld hiteles alairdsit a megallapitott érték igazolasara;

15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartis szerinti és természetbeni leirasat;

16. az ingatlan foldrajzi kérnyezete, annak demografisja, gazdasiga, az értékelt ingatlan
szempontjabol fontos egyéb jellemz6i leirasat;

17. az ingatlan gazdasigi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének id6pontjaban fennalld hasznalatit, értékét és ezek jovobeli alakuldsat
hatarozza meg;

18. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatésat és tényadatokkal torténd jellemzését;

19. az ingatlan kozvetlen kémyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a
telepiiléshalézaton és telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetdségét, tomegkodzlekedési
kapcsolatait, infrastrukturalis ellatottsagat;

20. az ingatlan hasznalatinak ismertetését, ideértve a miltbeli, a Jelenlegi és a jovdbeli
hasznalékat és a hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kévetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatdsigi elbirdsok bemutatdsat, ideértve az
ingatlan-nyilvantartison beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozé épitési
szabélyokat és varhat6 valtoz4sukat;

22. a telek leirdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét,
kozmiiellatottsdgat, beépitettségét és beépithetéségét, valamint a telken 16vé épitmények és
létesitmények (tereptargyak) bemutatasat;

23. a felépitmények leirdsit, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazisival, a primer és a
szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését és
allapotleirasat.

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

25. a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtamasztani. K6telezden csatolandé mellékletek:
- az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja;

OO NI QN W B N e
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- azok a szerz8dések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitasahoz, ideértve a terhekre vonatkoz6 iratokat is;
- az ingatlant bemutato fot6.

3.3. A forgalmi érték meghatirozasa
Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult években kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasigi valsag az
ingatlanpiacot is érzékenyen érintette.

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikalisan cstkkent, amiben a banki
hitelezdi tevékenység visszaszoruldsa is nagy szerepet jatszott. Kereslet €s banki hitelek
hidnyéban az ingatlanfejlesztdi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatlan
tipusndl megnétt a kindlat. Az é4rak a keresletet meghaladé kindlat és részben a
kényszereladdsok miatt is csokkentek. Emellett jelentdsen megnétt az ingatlanok
értékesitéséhez sziikséges id6. Napjainkban az ingatlanpiac fellendiilében van.

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan teriileti elbelyezkedése, megkozelitése 4tlagos. A kornyéken hasonlo
paraméter, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon nem talathaté.

Az egyedi adottsdgokkal rendelkezd ingatlanra csak specialis ingatlanpiaci kereslet
jelentkezhet. A klasszikus ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan gyakorlatilag
forgalomképtelen, tekintettel arra, hogy a koéztemetd célra hasznosithaté ingatlanok
szabadpiaci értékesitése nem jellemzd.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci médszer alkalmazasival kozelitettem meg a redlis piaci
forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

3.3.3 A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés:
Forrds: ingatlan.com (kindlati adatok):

s.8z. | cim telek m2 | irdnyér fajl. Ar  |korr | kor.fajl.ar
1 | Herbolyai u. 1678 | 9900 000 Ft| 5900 Ft 1,2 7 080 Ft
2 | Vadvirdg u 1743| 9800000 Ft| 5622 Ft 1,2 6 747 Ft
3 | Herbolyai u. 1500| 8000 000Ft| 5333 Ft 1,2 6 400 Ft

Kerekitett korrigalt alapar: 6.700.- Ft/m?
Korrekcios tényezok:

o kindlati ar -5%
o celhelyezkedés +15 %
o ketté osztési lehetoség +10%

Osszehasonlité adatok bemutatasa:

1. Eladé Miskolc kozelében, Kazincbarcikan 1678 nm-es épitési telek. A telek a Kazincbarcika
"rézsadombjan" talalhato. A viz és a villany a telek hatéron talalhaté, mig a gz az utcaban. A
telken tereprendezés volt kordbban. A telek 2 maésik telekkel egyiitt is megvasarolhaté, azonban
van lehet6ség a szélsd telkek onald értékesitésére is. Amennyiben On épitkezni szeretne, vagy

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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csak egy nagyobb teriilet tulajdonosa lenni, egy korbeépitett teriileten a késébbiekben hivjon
bizalommal.

2. Eladé Kazincbarcika csendes utcajdban egy 1743 m2 teriilet(; épitési telek. Viz, villany, géz az
utcaban..

3. Kazincbarcika legszebb részén épitési telek eladé! A telek a Herbolyai tton
talalhaté, 1500 nm. Viz a telek hatéron beliil, amiigy minden mas az utcaban van.

Piaci alapi forgalmi érték:
3008 m2 x 6.700.- Ft/m2= 20.153.600.- Ft

Az értékbecslés targydt képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,
piaci dsszehasonlité adatokon alapuldé médszerrel

20.100.000,- Ft
azaz

huszmillié-egyszazezer forint.

Ennek az értékelési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a ra valé
hivatkozist nem szabad szerepeltetni semmiféle publikdlisra szant iratban, kérlevélben
vagy nyilatkozatban és egyéb médon sem szabad nyilvdnossagra hozni anélkiil, hogy az
értékeld ehhez elézetesen irdsban hozzajarult volna, jovéhagyva azt a format és
szovegkdrnyezetet, melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitviny 3 példényban a piaci érték megallapitisara késziilt,
értékesitési szerz6déshez, semmilyen mas célra nem hasznalhaté fel!

Miskolc, 2019. majus 11.
Az értékelési bizonyitvanyt készitette:

C

Go s Agnes
szak®rtd

Kazincbarcika hrsz 989/8 ingatlan forgalmi értékbecslése
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IGAZOLAS

A Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 1.sz.) megbizdsdbol 2019. majus
11-én elkészitettem az aldbbi ingatlan értékbecslését. A helyrajzi szamban elirds tortént, melyet

az aldbbiak szerint javitok: e
| ?_AHC!KA SZOLG KFT.

gff?-rkexzu:t; 2019 MAJ 28,
3&762}/ 215 9\i} 2OI3  iktatészdm

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1.sz.)
megbizasabdl elkészitettem a

1. ERTEKTANUSITVANY

Kazincbarcika belteriilet hrsz 989/6 ingatlan
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke

15.000.000,- Ft
azaz

tizendtmillio forint.

Ezen igazolas a 2019. majus 11-én kelt értékbecsléssel egyilitt érvényes.

Miskolc, 2019. méjus 22.

Gombys Agnes
szakérto
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| BARCIKA SZOLG KFT.
;Erkezett: 2019 MAJ 2 1

1

!Z?)?D'l‘ff 959 -] 94 iktatéazam

Kazincbarcika, belteriiletén elhelyezked6

hrsz 898/6

INGATLAN

F O R G AL M

ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 11 szdmozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2019. méjus 11-én, 3 példanyban.
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Kazincbarcika belteriiletén elhelyezkedd hrsz 898/6 ingatlan
FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. ERTEKTANUSITVANY

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgaltatas
2.3. Az ingatlan és kdrnyezetének leirasa

3. ERTEKMEGALLAPITAS
3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)
3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése
3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

4.  MELLEKLETEK
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telepiilésrendezési terv
tulajdoni lap masolat
fotédokumentacio
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1. ERTEKTANUSITVANY

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.sz.)
megbizasabol elkészitettem a

Kazincbarcika belteriilet hrsz 898/6 ingatlan
piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke

15.000.000,- Ft
azaz

tizenotmillié forint.

Megjegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, Kiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik, iires, s azonnal bekdltozhet6 allapotot tételezett fel.

Az értéket a piaci 6sszehasonlité médszer bemutatisdval hataroztam meg a 2019. majus 7-i
helyszini szemle alapjén, a 2019. méjus 11-i fordulénappal.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitdsa, a Megbizd részére.

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékels, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan készitik el.

Az értékelék éltal meghatirozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysdgaval. Az ért€kmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6 személyes szempontjai,
a szakértdé mindett6] fliggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértdé.

Az értékelés 180 nap idGtartamra érvényes.

Miskolc, 2019. méjus 11.

\

Gom Agnes
szakérto

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Kazincbarcika, belteriilet
Tulajdonos: tul. lap szerint

Helyrajzi szam: 898/6

Fekvése: beltertilet

Megnevezése: kivett vasartér és épiilet
Teriilet: 2409 m?

Terhelési bejegyzés: nincs

2.2. Adatszolgaltatas

A Megbizé az értékelés elkészitéséhez atadta:

s térképmasolat
o telepiilésrendezési terv
o tulajdoni lap masolat (2019.04.17.)

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az altalam szerzett 6sszehasonlito adatok, valamint a
2019. méjus 7-i helyszini bejérison tapasztaltak és a Megbiz6tél kapott informaciok
alapjan késziilt.

A helyszinen az 4tadott dokumenticiot leellendriztem, és azokat jonak talaltam, a
sziikséges kiegészité méréseket elvégeztem.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdonviszonya rendezett, terhelési bejegyzés nem szerepel.
2.3. Az ingatlan és kérnyezetének bemutatisa
A telepiilés bemutatisa:!

Régi6: Eszak Magyarorszag,

Megye: Borsod-Abaij-Zemplén
Kistérség: Kazincbarcikai (32 telepiiléssel)
Rang: véros

Tertilete: 36,64 km®

Lakossag szdma (2018): 26 337 o

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Sajé volgyében talélhaté. Miskolc és Ozd utén
a megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Kazincbarcikai jaras székhelye.

Virossd novekedését a masodik vildghdbort utdn megindult iparosodasnak koszonheti.
Elédjei ipari jellegii teleplilések, Sajokazinc banyéaszfalu és az 1920-as évek 6ta erémiinek
otthont ad6é Barcika. Az 1947-ben Gsszevont két telepiilés mai nevét a rakovetkezd évben
vette fel. 1954-ben varosi rangot kapott és Gjabb falut csatoltak hozz4, Berentét. Ekkor mar
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikdnak, ez hisz éven belill meghdromszorozoédott,

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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kdszonhetéen legnagyobb munkaadéjanak, a sok munkaerdt vonzoé Borsodi Vegyi
Kombinétnak, ami BorsodChem Rt. néven ma is a régié egyik legjelentdsebb cége. A
rendszervaltas koriili éveket Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonléan
megsinylette, de sikeriilt talpra dllnia. 1999-ben Berente levalt a varosrél.

! forras: internet
2.3.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az ingatlan a véros nyugati részen helyezkedik el, a Matyas kiraly utciban, a Csénakazé t6
kézelében, jol megkozelithetd helyen. Az ingatlan szomszédsigiban tarsashazak,
szolgaltatas, vendégléatis hasznositast ingatlanok vannak.

Az ingatlan tényleges hasznositasa az ingatlannyilvantartasi megnevezésnek megfeleld. Az
ingatanon 1évé épiiletek, épitmények nem keriiltek értékelése, az értékbecslés csak a telek
értékére vonatkozik.

2.3.2. A telek lefrdsa

A szabalyos téglalap alaki kozbensd telek kotott talajjal, sik felszinnel rendelkezik. Eszak-
nyugati oldalrél a Miétyas kiraly utcéval, északrél hasonlé ingatlannal, dél-keleti részan
kozuttal, déir6l a Kertész druhazzal hatéros a teriilet.

Az ingatlan el6tt 1év8 utcaban teljes kozmiiellatas rendelkezésre 4ll.
A telek teriilete: 2409 m2.

2.3.3. Tertiletfejlesztési szabalyozas

Kazincbarcika varos szabalyozasi terve szerint az ingatlan fejlesztési teriilet. Az ingatlan a
Kazincbarcika Véaros Epitési Szabalyzata szerint ,,Vt ST-15-8-12,5” gazdasagi iparteriilet
zona {vezetbe tartozik. Telepiiléskdzponti vegyes teriilet

Az bvezeti jelslés utdni szamok jelentése:

ST Szabadonall6 telepszerii beépités

15 alegkisebb kialakithat6 telekteriilet mértéke: 1500 m2

8 amegengedett legnagyobb beépitettség mértékén: (80%
12,5 a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 12,5 m

Telepiiléskozponti vegyes teriiletek (Vt)

/1/ A telepiiléskézpont vegyes teriilet t6bb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald,
lak6- és olyan helyi telepiilési szinti igazgatisi-, kereskedelmi-, szolgéltatd-,
vendéglatd-, szallashely-szolgaltatd, egyhdzi-, oktatdsi-, egészségiigyi-, szocidlis
epiiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére szolgil, melyek alapvetéen nincsenek
zavard hatassal a lakéfunkcidra.

12/ A telepiiléskozponti vegyes teriileten ethelyezhetd:

a) lakéépiilet,

b) igazgatasi épiilet,

¢) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet,

d) egyéb kdzosségi szorakoztaté épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céln
hasznélat az elsddleges,

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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e) egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiilet,

f) sportépitmény, g) parkoldhéz.

/3/ A telepiiléskozpont vegyes teriileten kivételesen sem helyezhetd el:

a) zavard hatésu, és nem zavard hatist egyéb gazdaségi épitmeény,

b) termeld kertészeti épitmény,

c) lizemanyagtolté allomas.

d) 6nallé parkolé teriilet és garazs a 3,5 t Gnsilynal nehezebb tehergépjarmiivek €s az
ilyeneket szallito jarmiivek szdmara.

4/ Az 6vezeten beliil gardzsokat 6nélléan nem lehet elhelyezni. A csoportos gardzsépitcs
10 garizs folstt lehetséges. A csoportos garizsépités csak egységes szerkezetben,
egységes megjelenésben valésulhat meg.

/5/ A meglévd lakotelepekre, és telepiiléskozponti Gvezetekre vonatkozo altalanos
épitészeti szabalyozas:

a) A beépitési mod kialakult, részben szabadon &ll6, részben tipusépiiletek szekcidibol
osszedllitott, részben keretes vagy keretes beépitésli, mely a hatrolé utcdk felé
viszonylag zartan jelenik meg, védett tombbelséket kozrefogva.

b) A megengedett legnagyobb beépitettség mértékét a kialakult allapotok szerint kell
figyelembe venni az aldbbi eltérésekkel:

1. A lakoovezeten a kialakult épitési helyen beliil a szekcidk alapteriilete maximum 10%-
kal novelhetd egységes épiiletrekonstrukci6 esetében, melynek célja a homlokzat
rekonstrukcié, a liftelhelyezés, bejarati eléterek és hozzajuk tartozé kiszolgald funkcidk
elhelyezésének elosegitése.

2. Spontén, egyedi esetekben bévités nem engedélyezhetd, csak legaldbb egy szekcibra
vonatkozoan.

¢) Az épiiletek meglévd homlokzatmagassiga csak a tetdtér beépitésnél megengedett
mértékben - maximum 1,2 méter - novelhets. Emeletraépités nem engedélyezhetd.

d) Magastetd épités egységes, teljes épiiletegyiittest magaba foglalé médon tdrténhet.
Onalle 4llo tetdablak nem épithetd, helyette a homlokzattal egybeépitett, a
homlokzatszélesség 1/3 részét meg nem haladé tet6felépitmény létesithetd, melynek
magasséga nem haladhatja meg az emeletmagassag mértékét.

e) Védett épiileteken magastetd raépités nem engedélyezhetd.

) Magas teté raépités esetén garzonlakds nem épithets. A tetdtereket az alattuk 1évo
szintekkel egybe lehet kapcsolni.

g) TetStér beépités esetén szekcionként maximum 2 6nall6 rendeltetési egység épitheto.

h) A lakéépiiletekben a lakasok eltérd haszndlata az drvényes jogszabalyok szerint
lehetséges. Nem helyezhetd el azonban vendéglaté funkcid és termeld jellegii gazdasagi
funkcio.

i) A homlokzatok 4talakitasa a varoskdzpont terilletén és a védett teriiletek esetében csak
egységes modon egy idSben torténhet egy épiileten beliil. Az atalakitasok sordn az
illeszkedés szabdlyainak, illetve az értékvédelmi szabélyozasnak megfeleloen kell
eljarni.

j) A védett teriileteken belill az egyes iizletek homlokzati megjelenitését és reklamjainak
elhelyezését egy épiileten beliil egységesiteni sziikséges a foldszint folotti ovparkany
kialakitdsaval az eredeti homlokzati elemekhez illeszkedd médon Az illeszkedési
szabalyokat a f6épitésszel kell egyeztetni.

k) Az egyes épiiletek foldszintjét megkozelitd 1épcsdk elhelyezhetSek, azonban ezek
helyzetét és kialakitisanak modjat elvi épitési engedélyben lehet tisztazni, illetve a
megjelenésnél az illeszkedés szabélyainak alkalmazasaval az eredeti épiilet épitészeti
adottsigaihoz kell igazodni.

1) Az 6nkorményzat kiilon rendeletben a helyreallitasi kdtelezettséget az egyes épiiletekre
elrendelheti.

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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m) A teriileten beliil 6nallé pavilon, sem kénnytiszerkezetes, sem szilard épitdanyagokkal
épitett nem helyezhetd el. Uzletek, egyéb létesitmények elhelyezését csak helykijel6lési
tanulmanyterv alapjan lehet elvégezni, melyet jovdhagyé foépitészi vélemény
birtokaban a KépviselGtestiilettel jova kell hagyatni.

n) Az egyes nem védett meglévd laké,- és egyéb funkcidju épiileteken az erkélyek, loggiak
beépitése csak akkor engedélyezhets, ha az egy épiileten, vagy épiiletszekcién beliil
egységes megjelenésli, és megvaldsitisa egy idSben torténik, vagy teljes
homlokzatrekonstrukcié keretén beliil valésul meg, tervezett, rendezett formiban.
Ezekben az esetekben nem kotelezd minden erkélyt beépiteni, de a rendezett format
fenn kell tartani.

3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az érték megallapitisandl a TEGOVA 4ltal javasolt modszert alkalmaztam, kiegészitve azt
a hitelbiztositéki érték megallapitasanal elbirt kévetelményekkel. A hitelbiztositéki érték
meghatédrozésat 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletet itja el8.

A tartalmi és formai kvetelményeknél a PM rendeletben el6irtakhoz tartottam magamat.
3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA javaslata alapjan az eszkdzérték meghatdrozasanak alapja a kovetkezé lehet:
o azijracldallitasi (potlasi) koltség
e apiaci érték
e aziizleti hasznositasbol szirmazo profit

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

Az alkalmazott mddszer leirasa:

Piaci érték definicidja a kovetkez6:
A nyilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetésti) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése,
feltételezve, hogy
e van egy eladni szandékozé fél
o rendelkezésre all egy, az eladds lebonyolitisshoz szilkséges ésszerli id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
e az értékek az adott idészakban nem valtoznak
az ingatlan szabadon értékesithetd
¢ nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specidlis
érdekeltségii vasarl6 fizet

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

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitdsianak médszere a term6foldnek nem min8siils
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet alapjan a kovetkez6: '

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatirozott
értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa sordn a hitelintézet altal folyésitott kdlcsondk
hosszi lejaratabol szdrmazd sajitos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek vérhatoan a jovében barmely
tulajdonost megilletnek.

A hitelbiztositéki érték megéllapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatdrozasara
haromféle mdédszer alkalmazhatd:

a) a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitason alapulé értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.

3.2.2. A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak modszerei

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adsvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre valo Kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmodosité tényezok elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

AN A ol o Ml

Hozamszamitdson alapulé értékelési modszer:

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései
Gsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovébeli bevételek és kiadésok becslése hasznélati modonként.

Jovbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati moédonkeént.

A tbkésitési kamatldb meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

AP ol o S

Koltségalapii modszer:

A koltségalapa értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébol le
kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 16v6 létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha més modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6
Iépései:

3.2.3. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kdvetelményei

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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1. A hitelbiztositéki érték-megéllapitisi szakvélemények tartalméra és formdajara
vonatkozd, az A4ltaldnos értékelési szabalyokon talmutaté kiilonleges szabilyok az
alabbiak:

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a
ingatlan piaci, kérnyezeti, jogi és miiszaki adottsigai alapjan hosszl tavi elorejelzést tesz
az ingatlan piaci 4rdra és annak valtozasi trendjére, eladhatésagara és annak varhatd
idSigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumenticick Ssszes szamat és az adott
példany sorszamét fel kell tiintetni. A dokumentacidt folyamatos oldalszémozassal kell
ellatni, és az oldalakat szétvilaszthatatlanul kell egybeflizni.

A szakvélemény tartalmazza a kovetkezéket:

- a megbizé megnevezését;

. az értékelés céljat;

. az ingatlan azonositdsat, az értékelt Jjog megnevezését;

. az értékeld feladatdnak pontos meghatarozasat;

- a vizsgalat folyamatanak bemutat4sat;

- az alkalmazott értékelési médszereket és ennek indoklasat;

- a basznalt fogalmak értelmezését; ,

- a meghatérozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkoz6 javaslatot;

9. azt az idSpontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal
Javasolttal, tovabba4 az értékelés készitésének idOpontjat;

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

11. a felhasznalt adatok forrasainak megjel6lését, dokumentalasat;

12. a helyszini szemle tényét, id6pontjat;

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

14. az értékeld hiteles al4irdsit a megallapitott érték igazolasara;

15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;

16. az ingatlan foldrajzi kornyezete, annak demogréfiaja, gazdasiga, az értékelt ingatlan
szempontjabdl fontos egyéb jellemzdi leirdsat;

17. az ingatlan gazdasagi kSrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének iddpontjaban fennillé haszndlatat, értékét és ezek jovobeli alakuldsat
hatdrozza meg;

18. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatasat és tényadatokkal t5rténd jellemzését;

19. az ingatlan kozvetlen kdrnyékének leirasat, ideérive az ingatlannak a
telepiiléshalézaton és telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetGségét, tomegkozlekedési
kapcsolatait, infrastrukturélis ellstottségat;

20. az ingatlan hasznélatdnak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovébeli
hasznéldkat és a hasznalat médjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az ¢pitéshatosagi elbirdsok bemutatdsit, ideértve az
ingatlan-nyilvantartison beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozé épitési
szabalyokat és vérhaté valtozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjit, domborzati viszonyait, névényzetét,
kézmiiellatottsagat, beépitettségét és beépithetdségét, valamint a telken 1évé épitmények és
létesitmények (tereptargyak) bemutatdsat;

23. a felépitmények leirisat, a tavolrél kozelitve elv alkalmazisaval, a primer és a
szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfelels jellemzését és
allapotleirasat.

00 IO BN
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24. a szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek
mellett az értékelés érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kovethetd és
ellenérizhetd modon be kell mutatni az értékelés lépéseit, a szamitasokat.

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

- azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitasdhoz, ideértve a terhekre vonatkoz6 iratokat is;

- az ingatlant bemutaté fotd.

3.3. A forgalmi érték meghatarozasa
Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult években kialakult, az egész orszagra kiterjedé gazdasagi valsag az
ingatlanpiacot is érzékenyen érintette.

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikélisan cstkkent, amiben a banki
hitelezéi tevékenység visszaszoruldsa is nagy szerepet jatszott. Kereslet és banki hitelek
hianysban az ingatlanfejlesztoi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatlan
tipusnal megnétt a kinalat. Az 4rak a keresletet meghaladé kindlat és részben a
kényszereladasok miatt is csokkentek. Emellett jelentdsen megndtt az ingatlanok
értékesitéséhez sziikséges id6. Napjainkban az ingatlanpiac fellendiilében van.

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan terilleti elhelyezkedése, megkozelitése atlagos. A kérnyéken hasonld
paraméterti, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon nem taldlhato.

Az egyedi adottsagokkal rendelkezd ingatlanra csak specidlis ingatlanpiaci kereslet
jelentkezhet. A klasszikus ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan  gyakorlatilag
forgalomképtelen, tekintettel atra, hogy a koztemetd célra hasznosithaté ingatlanok
szabadpiaci értékesitése nem jellemzd.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét a piaci modszer alkalmazéasaval kozelitettem meg a redlis piaci
forgalmi érték meghatérozasa érdekében.

3.3.3 A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulo értékelés:
Forrds: ingatlan.com (kindlati adatok):

$.8Z. | cim telek m2 |irdnyar fajl. Ar |korr |kor.fajlar
1 | Herbolyai u. 1678 9900000 Ft| 5900 Ft 1,1 6490 Ft
2 | Vadvirdg u 1743| 9800000 Ft| 5622 Ft 1,1 6 185 Ft
3 | Herbolyai u. 1500| 8000000 Ft| 5333 Ft 1,1 5 867 Fﬂ

Kerekitett korrigslt alapar: 6.200.- Ft/m’
Korrekciés tényezdk:

o kinalati ar -5%
o clhelyezkedés +15 %

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlité adatok bemutatisa:

1. Eladé Miskolc kozelében, Kazincbarcikdn 1678 nm-es épitési telek. A telek a Kazincbarcika
"rézsadombjan" taldlhat6. A viz és a villany a telek hatéron taldlhat, mig a giz az utcdban. A
telken tereprendezés volt korabban. A telek 2 masik telekkel egyiitt is megvasarolhatd, azonban

van lehetdség a szélso telkek onald értékesitésére is. Amennyiben On épitkezni szeretne, vagy
csak egy nagyobb teriilet tulajdonosa lenni, egy korbeépitett teriileten a késébbiekben hivion

bizalommal.
2. Eladé Kazincbarcika csendes utc4jaban egy 1743 m2 teriiletii épitési telek. Viz, villany, gz az
utcaban..

3. Kazincbarcika legszebb részén épitési telek eladé! A telek a Herbolyai uton
talalhaté, 1500 nm. Viz a telek hatéron beliil, amigy minden mas az utcéban van.

Piaci alapu forgalmi érték:
2409 m2 x 6.200.- Ft/m2= 14.935.800.- Ft

Az értékbecslés tarevat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,
piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszerrel

15.000.000,- Ft
azaz

tizendtmillioé forint.

Ennek az értékelési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a ra vald
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikdldsra szant iratban, kérlevélben
vagy nyilatkozatban és egyéb moédon sem szabad nyilvanossdgra hozni anélkiil, hogy az
értékeld chhez elézetesen irdsban hozzdjarult volna, jovdhagyva azt a format &s
szdvegkornyezetet, melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megallapitdsara késziilt,
értékesitési szerz8déshez, semmilyen mas célra nem hasznalhat6 fel!

Miskolc, 2019. majus 11.

Az értékelési bizonyitvanyt készitette:

C
Gom s Agnes
szakérto

Kazincbarcika hrsz 989/6 ingatlan forgalmi értékbecslése
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