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Ertékelt ingatlanok: Kazincbarcika, Mdtyds kirdly u. — 988/3 hrsz

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLANOK MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Matyas kiraly ut
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 988/3

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Véros Onkorméanyzata

Tulajdoni hdnyad: 1/1 tulajdoni hanyad

Ii Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
: Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: 34938 m?
Bérbe adhaté Gsszes teriiletek: 34938 m?
Kozmii-ellatottsdg: A kdzmiivek az utcafronton biztositottak

Jelenlegi funkcio: Beépitetlen telekingatlan

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatérozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlitd
Ertékelés fordulénapja: 2026.01.15.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

293.400.000,-Ft, azaz
Forgalmi érték: Kettoszazkilencvenhdarommillio-négyszdzezer
forint

P ( |
Ozd, 2026. januar 15. {
|
Bako Balazs
Igazsdgiigyi ingatlan-értékbecslo
Nyilvéntartasi szam: 4008
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

»K.K 2016 Ingatlan” Kft (3704 Berente, Ipari u. 2.) megbizott a Kazincbarcika, Matyas
kiraly it — 988/3 helyrajzi szam alatti telekingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.

Az értékelés célja: forgalmi érték meghatdrozdsa
Az értékbecslést Baké Baldzs magasépits mérnok, igazsdgiigyi inatlan-ériékbecsld készitette el.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt
A szakvélemény az Ertékeldk Szovetségének Eurdpai Szervezete (TEGOVA) éltal kidolgozott

elbirasok és Gtmutatdja alapjan, az EVS 2000 szerint késziilt.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett dsszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés iddpontjéban a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel értékesithets, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezdk:

¢ Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

* Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelelé ideig ki van
téve a szabadpiaci hatdsoknak;

¢ Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve elad4si szandékkal 1épnek fel;

* A sziikséges informaci6 ellatas, tovabba felek jogegyenlbsége biztositott;

o Kényszeritd kortilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacié veve részérdl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2025.11.18.
Szemlén jelen volt: Az értékbecsld

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és més adatok:
¢ Tulajdoni lap masolat
o Térképmasolat

e Rendezési terv kivonat

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

3.1 Ingatlan-nyilvantartisi adatok Tulajdoni lap: 2025.11.17.
Telepiilés : Kazincbarcika
Besorolés : belteriilet
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Teriilet : 34938 m’

Tulajdonosok bejegyzetten : Kazincbarcika Varos Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

Terhek -

Széljegy -

Szolgalom, egyéb : Szennyviz elvezetési szolgalmi jog 259 m? teriiletre, jogosult
Borsodviz Onkormanyzati Zrt

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abauj-Zemplén —megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctol 24 km-re északra, a Sajo volgyében talalhato. Miskolc €s Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb véarosa.

Kazincbarcika és a Sajé mentén fekvé telepiilések Budapest felol az M3-as, az M30-as
autopalyan és a Miskolcot Banrévével (hataratkeldhely) sszekotd 26-os féiton, valamint a 92-
es szama (Miskolc — Banréve — Ozd) vastitvonalon kozelithetok meg.

Kazincbarcika varos a kazincbarcikai kistérség kézpontja, mely B-A-Z Varmegye északnyugati
részén, a Sajo volgyében fekszik, nagyjabol féliton Miskole és a szlovak hatar kozott. A
kistérség tobbi telepiilése a Sajé volgyében, a Biikk északi el6terében, az Upponyi -
hegységben, valamint északon a Borsodi-dombsag és az Aggteleki-karsztvidék teriiletén
talalhato, amelyek gazdasagfoldrajzi szempontbdl Kazincbarcika viros vonzaskorzetéhez
tartoznak.

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

Kazincbarcika varos az orszag egyik ,vegyipari fellegvara®. A Kkistérség legnagyobb
munkaltattja a BorsodChem Zrt, amely tobbségében Kkiilfsldi érdekeltségi vegyipari
oridsvallalat.

A vizsgalt ingatlan Kazincbarcika varos belteriileti részén helyezkednek el, a telepiiléskdzpont
kozelében, attél DK-i irdnyba.

Megkozelithetd a telepiilést ENy-DK-i irAnyba atszel6 26. szamu fokozlekedési utrél nyilo
aszfaltozott utakon keresztiil kozvetleniil.

A vizsgalt telekingatlannal szemben, a Matyas kiraly Gt tuloldaldn, lakételep talalhato,
kozvetlen szomszédsagdban pedig kisméretii tizlethelyiségek és egyéb szolgaltatasok, szélloda,
valamint kissé tavolabb fellelhettk a nagyobb aruhédzak is.
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Az ingatlan kozelében talalhat6 a volt varosi piac, valamint a Cs6nakaz6-t6.

A telekingatlan teljesen szabalytalan alakt, viszont oldalhatérai egyenes vonallal zaroltak.

A telekingatlan ENy-i telekhatdra nyitott a Matyas kirdly Gtra, valamint egy szolgaltato
épiilette] hataros, mely uszételken helyezkedik el.

A telekingatlan DNy-i telekhatarat a Hotel Lukécs épiiletegyiittese hatarolja, mig a tobbi
telekhataran dont6 részben ugynevezett garazssor talalhato.

A DK-i telekhatar egy részét keskeny zoldovezet hatarolja, azon tul talalhat a Tardona-patak.
A telekingatlan kézel sik, tajolasa jellemzéen E-D-i iranyq, keritéssel nem rendelkezik.

A telekingatlanon kordbban a varosi strandfiirdé iizemelt, melyet 1965-ben adtak 4t és 2014-
ben bezartak.

A strandfiirdé alépitményeit és felépitményeit megsziintették, a rendelkezésre allo tulajdoni lap
szerint a felépitmények utolso szakasza ebben az évben keriilt elbontésra.

A vizsgalt telekingatlan jelenleg egy fas-, zold teriilet, atlagosan karbantartott.
Az 6sszk6zm1 a teriileten rendelkezésre all.
A telekingatlan térmérete: 34938 m”.

Kazincbarcika vérosra érvényes Rendezési Terv szerint az ingatlan telepiiléskdzponti teriilet
nevil teriiletfelhasznalasi egységbe esik.

A telepiiléskdzponti teriiletén elhelyezhet6 épiilet:
o lakd,
igazgatasi iroda,
kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,
a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznilat az els6dleges egyéb
kozosségi szorakoztato,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
kulturalis, kozosségi, szorakoztato,
sport,
e parkolohaz
rendeltetést tartalmazhat.

A meglevd tombtelkes, telepszerli, uszételkes telepiiléskézponti vegyes teriilete kialakult
épitési modja elokertekkel koriilvett, szabadonalld jellegii.
Az egyes épliletek épiiletegyiittest is alkothatnak.

A vizsgalt ingatlan Gvezeti jele: V126887,

Ebbdl a fenti jelbdl a Vt jelenti a telepliléskozponti terliletet, az elsé szdm iranymutatdst ad
arra, hogy a létesitendd épiileteket szabadonalléan, altalanos eldkertes kialakitdstan kell
kialakitani, a masodik szam jelzi, hogy a kialakitand6 egyes telkek térmérete min. 1500 m2
lehet.

N
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A harmadik szdm iranymutatdst ad a telekingatlan beépithetéségére, mely max. 60 %-ban
keriilt meghatarozasra. A negyedik szam 20%-os zoldfelillet mutatt hataroz meg, mig az
utolsé szam meghatdrozza a telepitendd épliletek max. épitménymagasagat, mely 17,00 m
lehet.

A vizsgdlt telekingatlan esetleges beépitését meg kell eléznie egy uUgynevezett beépitési
tervnek, mely irdnymutatast ad a kialakitando egyes telekingatlanokra és a bels6 uthalézatra.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlitozé feltételek

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

o A szakért az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,

e Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok  érvényessége, stb.) szakértd nem  végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért felelosséget
nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket
és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak idépontjdban az
ingatlan hasznalataval kozvetleniil dsszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményado,
stb) nem 4ll fenn,

o Az ¢rtékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni
hasznositasdval Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatoésagoktél ¢&s egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi szilikséges engedély, jovahagyds ¢és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetk vagy megujithatok,

o A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért6 altal beszerzett, megbizhatonak tekintett
forrasokbodl szarmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés soran felhasznalasra
keriiltek -, a szakértd tudomésa szerint helytadlloak és pontosak. Teljes kori
ellendrzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintheto,

o Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal felelosséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magéban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza, azonban az ing6sagok vagy mobil eszkézok
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot,

e A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak,

o Az értékelés effektiv idépontja 2026. januar 15. a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt kvetden
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rendszeres id6kozonként, illetve a korlilményekben bedlls lényeges valtozas esetén
sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgélata,

e A meghatdrozott ért€k a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a Megbiz
altal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjelslt célra torténd felhasznalas esetén
érvényes.

4.2 Az értékelés modszere

Figyclemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovébba az értékelés céljira az
drtckelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a piaci informéaciok elemzésére épiild
osszehasonlité moédszert tartottunk célravezetnek.

Piaci adatok sszehasonlité elemzésére épiilé modszer

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

Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezok szolgalnak:

Realizalt tigylet szerinti 4r / kindlati 4r,
Ertékesitési idSpont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithet6ség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Miszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A modszer £6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

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

Ertékmodosité tényezOk elemzése,

Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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4.3 Krtékmeghatirozas

4.3.1.Piaci dsszehasonlité médszer alapu érték meghatirozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlitd ~moédszerrel valé forgalmi  értékének
meghatarozasahoz a hasonld adottsagu ingatlanok fellelhetd dsszehasonlité tényadatat, a
kinalati piacon megjelend adatokat, valamint a sajat adattirunkban meglévé adatokat
vettiik alapul.

Néhany jellemzd ar:

Ingatlan cime Alapteriilet / érték Fajlagos érték
T4ncsics Mihaly u. 2120 m> / 14500 EFt 6 840 ,-Ft/m’
Nyarfa u. 1447 m®> / 11600 EFt 8017 ,-Ft/m’
Herbolyai u. 1678 m> / 14200 EFt 8 462 ,-Ft/m’
Atlag: 7773 -Ft/m’
Kerekitve: 7 800 ,-Ft/m’

Ertékmddosito tényezdk:

Telekadottsagok: telek alakja; tajolas; lejtés; ¢pitési lehet6ség; talajtani
viszonyok; névényzet; telek tartozékai

Infrastruktura: villany; viz; gazellatds; csatorna (felszini és szennyviz);
szemétszallitas; kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok,
utburkolat), megkdzelithet6ség; ellatds; tavolsdg alap- és
kozépszintli ellatasi  kozpontoktdl; oktatdsi intézmények;
szabadidds 1étesitmények; telekommunikacio

Ko6rnyezeti szempontok: szomszédok; szomszédos Iétesitmények; Ovezet; kilatas,
panorama; szennyez6 forrasok; kornyezeti artalmak
Az értékmddosité tényezok elemzése soran megallapitottam, hogy azok 8 %-kal emelik

az alaphalmaz atlagos értékét.

A fentiek figyelembe vételével szamitott fajlagos értéket kerekitve: 8.400,-Ft/m’
értékben hatdrozom meg.
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Szamitott egyiittes forgalmi érték:

8.400,-Ft/m? x 34938 m> = 293.479.200,-Ft
kerekitve. 293,4 M Ft

A piaci alapii mddszer eredményeként a Kazincharcika, Madtyds kirdly it — 988/3 hrsz-u
telekingatlan per-, teher- és igénymentes becsiilt forgalmi értéke

293.400.000.-Ft
azaz Kettoszdazkilencvenhdrommillio-négyszdzezer forint
Ozd, 2026. januar 15.
Bak¢ Balazs

Igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld
Nyilvantartasi: 4008

MELLEKLETEK :
« FOTOK

« TULAJDONI LAP MASOLAT
« TERKEPMASOLAT

« RENDEZESI TERV KIVONAT
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FOTODOKUMENTACIO
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Borsod-Abailj-Zemplén
{ Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali

1. | Bejegyz5 hatdrozat, érkezési idé:
106161/2025.05.12

AZ INGATLAN ADATAI ALRESZLEI' ADATOK

Alreszlet jele i

o T

Kivett / beépitetlen teriilet

ILR RESZ )

; Bej-;gyzo hatarozat érkezési idd:
57316/2005.11.05

| Tulajdonjog

' Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: dtadés, 36348/1991.02.28
’ Eredeti hatarozat: 36348/1991.02.28

I Név: KAZINCBARCIKA VAROSI BNKORMANYZAT
§ Jogosult cnme 3700 KAZINCBARCIKA Fo ter 4.

. RESZ

1. gBejegyzo hatarozat erkezeS| ldo
; 57316/2005 11 05

: Szulgalml jog

% SzennywzvezeteSI ézolgalml jog. 259 nm-re.
§ Eredeti hatdrozat: 3777/1981.12.08

Jogosult ctme 3527 MISKOLC Tom03| utca 2.

iy MB';JMe;yi; h:ztarozai erkezesrﬁldom
57316/2005.11.05

Onéllé széiveges bejegyzés

5. i Bejegyzé hatarozat, érkezési ids:
106161/2025.05.12

Ondllé szdveges bejegyzés

Mivelési ag / Kivett Megnevezés

H
7
;
i
;
E Kialakitva a 988/1 hrsz-u ingatlan megosztasabdl

{ Azingatlanon 1évé epuletek megszuntetese a Borsod- Aban Zemplen Varmegyeu Kormanthatal Epitésiigyi Osztaly
E 2 B0/24/960 5/2025 szamu hatosagl blzonyltvanya alapjan

Tulajdonilap-méasolat
(szemle)

Ugyazonosité:
INYER/TULLAP/20251117/11105
2025.11.17

Mindségi osztalyok
f 0

: Név: BORSODVIZ ONKORMANYZATI KOZUZEM)I SZOLGALTATO ZRT.

¢ Teriilet (ha nm)
134938

Kazincharcika

Oldal 1/1

Belteriilet, 988/3 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)

o

Az E-hiteles tulajdoniiap- masolat tartalma a kiaddst megel6zG napig megegyemk az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal A szemle
masolat a fennallé bejegyzeseket a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatai

B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
3780 Edelény Istvén kirdly atja 50.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.11.17 11:07:40
Helyrajzi szAim: KAZINCBARCIKA belteriilet 988/3 Megrendeles szam:  1225183/4/2025

Méretarany: 1 : 2000

A térképmasolat a kiadas idSpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmiasolat méretek levételére nemhasziélhato!
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