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Nyilv. szam: 004196
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
/IRESZLETES/

1./ ELOZMENYEK:

A Megrendel6 megbizasa alapjan helyszini szemlét, felmérést, adatrogzitést
végeztem és fotodokumentaciot készitettem a 3700 Kazincbarcika, hrsz. 988/3,
kivett strandfiirdé 34.938 m? ingatlan forgalmi — piaci — értékének meghatarozasa
céljabdl. Jelen szakvélemény csak a volt strand tényleges teruletének ingatlanforgalmi
ertékeléese, a Matyas kiraly uti parkolé nélkiil, melynek terulete:
2320 m2. A strand teriilete igy 32.618 m2-ben keriilt meghatarozasra.

2. /AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

Fogalmi magyarazatok

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni.
A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban

varhatdan eladhaté, feltételezve, hogy:

az elado hajlandé az eladasra,

e az adasvételi targyalasok lebonyolitasara észszerlien hosszu id6 all

rendelkezésre,
e atargyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

e avagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak
varhato értéke. Az az 0sszeg, amelyrdl nagy valosziniséggel allithatd, hogy ezen
vételarat tdbben is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a
kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités

arra az 0sszegre, amennyiért — valdsagos piaci kornyezetben — a vagyontargy
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elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg:
e ahely, atagabb és sziikebb értelemben vett foldrajzi kornyezet,
e a muiszaki paraméterek,

e valamint a kozgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

A piaci-forgalmi érték meghatarozasanak moédszerei

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb modszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer
b) Hozamszamitason alapulé modszer

c) Koltségszamitason alapulé modszer

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét
és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kilénb6z6
erték-formak kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adatok
és a vizsgalt ingatlan kozotti kapcsolat erdsitésére ertekmddositdo tényezdket kell
alkalmazni. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitdé adatok alaphalmazan belll valtoztat az

értéken.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mdodszer f6 lépései:

e a piaci kdrnyezet tanulmanyozasa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;
e fajlagos arak meghatarozasa;

e 0Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;
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e értékmddositd tényez6k meghatarozasa;
e korrigalt fajlagos arak szamitasa;

e végs6 érték szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete
szorzataként.

Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzese érdekében felmeruld kiadasok kulonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz
értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma
a vallalkozasok elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az
adottsagait kell értékelni, amelyek funkcionalisan, kozlekedési és kornyezeti
szempontbdl, kdzmuivesitettségi szinvonaltol fuggden alkalmassa teszik vallalkozasi
tevékenység folytatasara, vagy e célra térténé bérbeadasra. Jovedelemtermeld

ingatlanok (iroda, Uzlet) esetén alkalmazzak.
A hozamszamitas lépései:

e azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
e ajovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkeént;
e jovObeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként;

e atbkésitési kamatlab meghatarozasa;

e a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

Koltség alapu értékelé

A koltség alapu értékelés Iényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé
foldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt 1évé vagy karosodott

létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas modszerek ellenbrzésére.
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A moédszer 6 lépései:
e az ures telek ertékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel;
e afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitasa;
e a végsh érték meghatarozasa a felépitmény Uujra-elballitasi koltségébdl az

avulasok levonasaval és a telekértékkel valo 6sszegzésével.

3./AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel
készullt, amire el6zetes egyeztetés utan 2025. december 3-an kerult sor. A helyszini
szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejarasra kerult. Az ingatlanrél
digitalis technikaval fényképfelvételek készultek, melyek jelen szakértbi

véleményben becsatolasra kerultek.

Az értékelési munka soran az ingatlanra vonatkozé muiszaki-jogi iratanyag
beszerzése, attekintése megtortént. Tisztdzatlan probléma, megvalaszolatlan

kérdés nem maradt.

Az értékbecslés soran a piaci 0sszehasonlit6 modszer kerult alkalmazasra.
Hasonlo eladd Uzlethelyiségek voltak a varmegyében, teljesen megegyez6 nem,
ezért az ingatlanpiaci értéket a szakért6i szakmai tapasztalat, a miszaki allapot és

a sajat adatbazisom segitségével allapitottam meg.

4. MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan
megbizasban meghatarozott célbdli értékének meghatarozasara készlilt, ettdl

eltéré egyéb célra nem hasznalhato fel;

e Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével

kerllt meghatarozasra;
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A helyszini szemle kizardlag szemrevételezés utjan tortént, igy az ingatlan

rejtett hibaiért Szakeérté felelésséget nem vallal;

o Szakérté nem vallal felelésséget olyan — késébb jelentkezdé — gazdasagi, vagy
fizikai tényezOkért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyasolhatjak;

o Szakeért6 nem nyilvanit véleményt jogi Ugyekben;

e Az ingatlan Ures, tehermentes allapotban kerul értékelésre. Jelenleg

élelmiszeriuzletként funkcional.

o Az értékbecsl6 feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettseg;

o Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
o Az értékbecslé a tulajdonjog definiciojat a kdvetkezének tekinti:
L~Abszolut tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltseg, vagy téke

nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, renddrségi

hatéaskér és az adozas korlatozhatja.”

5./ INGATLAN MEGKOZELITESE:

Aszfaltozott utrél kdzelitheté meg.
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6./ AZ INGATLAN KORNYEZETE ES INTEZMENYI ELLATOTTSAGA:

Az ingatlan a varos bels6bb részén helyezkedik el, varoskézponttdl 1-1,5 km-re
talalhatdo gyalog. Kornyéken tobb élelmiszerbolt, aruhaz és vendéglatd egység
talalhatd, tagabb, de gyalogosan is elérhet6 tavolsagban tobb altalanos- és kdzépfoku
iskola is van. Orvosi rendel6k szintén hasonld tavolsagban érhetéek el. Szinten

kozelben talalhaté rendérség, benzinkut és buszmegalld is
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7./ AZ INGATLAN KOZMUVESITETTSEGE:

Villamos energiaellatas: EMASZ halézatrdl, utcaban

Vizellatas: utcai kbzmuahalbzatrol, utcaban
Szennyviz-elvezetés: biztositott, utcaban
Gazellatas: utcaba megtalalhato

8./ AZ INGATLAN ISMERTETESE:

Az értékelt ingatlan a telepllés kozpontja kozelében, 3700 Kazincbarcika, hrsz.
988/3, alatt talalhato.
Korabban strandfiirdoként tizemelt, 2015-ben mar nem nyitott ki, a rajta talalhaté

épiiletek is elbontasra keriiltek

Tulajdonos: Kazincbarcika Varos Onkormanyzata
3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.

Jelen szakvélemény csak a volt strand tényleges teruletének ingatlanforgalmi
értékelése, a Matyas kiraly ti parkold nélkil, melynek teriilete: 2320 m?
A tulajdoni lap szerint a strand teriilete 34.938 m2, ebbdl levonva a parkolé

teriiletét, az értékelendo teriilet 32.618 m2-ben keriilt meghatarozasra.
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Szennyvizvezetési szorgalmi jog: Borsodviz Onkormanyzati Ko6zlzemi
Szolgaltatd 259 m?-re

Mivelési ag: kivett beépitetlen terulet, tulajdoni lap szerint

ERTEKELES:

Ertéknoveld tényezok:

« Ures, sik telek
o Elhelyezkedése varoskozponthoz kozeli

o Utcaban minden k6zmi{ megtalalhaté

Ertékcsokkenté tényezok:

o Célszerl egyben értékesiteni, varosfejlesztési szempontokat figyelembe véve.

e A terllet rendezetlen, a régi éplletek maradvanyai megtalalhatéak.

Osszehasonlito adatok:

Varoskodzponthoz ennyire kdzel jelenleg nincsen eladoé telek.

Osszehasonlitasként az alabbi ingatlanok vehetdk figyelembe:

e Kazincbarcika, Tancsics Mihaly u. 2.120 m?, 6.839,- Ft/ m?

e Miskolc, Gorémboly 39.713 m?, 3.751,- Ft/ m?

e Nyékladhaza, Rozmaring u.31.732 m?, 8.193,- Ft/ m?

e Miskolc, Kisfaludy Karoly u. 24.000 m?, 12.000,- Ft/ m?

e Miskolc, Szirma 23.822 m?, 12.089,- Ft/ m?

e Nyékladhaza, Szemere Bertalan u. 11.000 m?, 13.636,- Ft/ m?

e Miskolc, Miskolctapolcai ut 9.090 m?, 13.201,- Ft/ m?
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AZ INGATLAN ERTEKELESENEL FIGYELEMBE VETT
SZEMPONTOK:

Ertékndveld tényezdk

« Ertékcsokkentd tényezék

e Ingatlanpiacon kialakult arak

e Helyszini szemlén tapasztaltak
« Tulajdonjog

o Osszehasonlité adatok

INGATLAN BECSULT ERTEKE:

Jelen szakvélemény csak a volt strand tényleges teriletének ingatlanforgalmi
értékelése, a Matyas kiraly uati parkolé nélkiul, melynek terilete:
2320 m2.

A tulajdoni lap szerint a strand teriilete 34.938 m?, ebbdl levonva a parkolé

teriiletét, az értékelendo teriilet 32.618 m2-ben keriilt meghatarozasra.

A fentiekben leirtak alapjan az ingatlan becsilt értékét: 10.000,- Ft/m?, azaz
32.618 m? x 10.000.- Ft = 326.180.000, - Ft-ban hatdrozom meg az elébb felsorolt
ertéknovel6 és értékcsokkentd tényez6k miatt, valamint az 6sszehasonlité adatok

figyelembevételével, mivel az ingatlan a jelenlegi allapotban, feltételezhetd, hogy

nehezen és csak nyomott aron értékesitheto.
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3700 Kazincbarcika, hrsz. 988/3, kivett strandfiirdé

Ingatlanforgalmi szakvélemény

MELLEKLETEK:

e Tulajdoni lap
e Matyas parkolo elhelyezkedése

Budapest, 2025. 12. 20.
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MELLEKLETEK

o
L0 -miso
JiLi Borsod-Abadj-Zemplén Tulajdonilap lat oldel 172
AR vérmegyei Kormdnyhivatal (teljes) Kazincbarcika
. Foldhivatali FSosztély Foldhivatali Ugyazonosito: Belterlilet, 988/3 helyrajzi szam
BegMy@szég Borsod-Abadj-Zemplén  INVER/TULLAP/20251127/19972
/' 3780 Edelény, Istvan kirdly dtja 50 2025.11.27
Kazincbarcika, Belterillet, 988/3
LRESZ . e
I 1. ! Bojogyz6 hatirozat, érkezési ids:

| 106161/2025.05.12
| AZ INGATLAN ADATAJ, ALRESZLET ADATOK

Abbazietjole | Maveléei 49/ Kivett wmﬁi Mindségi osztdlyok | Terdlet (hanm) | _Katasztorijdvodolem (AK)

\ | Kivett / beépitetien terUlet 0 '34938 0 |

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési Id5: ® Tors hatérozat
57316/2005.11.05 106161/2025.05.12
Foldhasznalati jog
Terhell 8(z) KAZINCBARCIKA belterOlot 988/3/A hrsz-( ingstlant illet$ Foldhasznélati jog

3, Bejegyzd hatdrozat, érkezésl Id5: @ Tori6 hatdrozat
§7316/2005.11.06 106161/2025.05.12
Foldhasznélati jog
Terheli a(z) KAZINCBARCIKA belterulet 988/3/8 hrsz4i ingatlant illetd Foldhaszndlsti jog

4. Bojegyzd hatdrozat, érkezési id5: ® T6riS hatérozat
§7316/2005.11.05 106161/2025.05.12
Foldhasznélat jog
Terhell a(z) KAZINCBARCIKA belterUlet 988/3/C hrsz-G ingatlant illets Foldhasznélati jog

5. Bejogyzd hatdrozat, érkezés! idS: @ Toeld hatdrozat
57316/2005.11.05 106161/2025.05.12
Foidhasznélati jog
Terhed a(2z) KAZINCBARCIKA belterUlet 988/3/D hrez-d ingatlant illetd Féidhaszndlati og

6. Bejegyzd hatarozat, érkezési ids: @ Tonl6 hatdrozat
57316/2005.11.05 106161/2025.05.12
Foldhaszndlati jog
Teﬂ:al a(z) KAZINCBARCIKA belterlet 988/3/F hrsz-G ingatiant lletd Foldh alati jog

11. RESZ

3. Bojegyzd hatdrozat, érkezésl idd:
§7316/2005.11.05

Tulajdonjog

Jogalids: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogoim: dtadds, 36348/1991.02.28

Eredeti hatérozat 363456/1991.02.28

Név: KAZINCBARCIKA VAROSI ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 3700 KAZINCBARCIKA, F tér 4

. RESZ
——eeeeee- ——
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
§7316/2005.11.05

Szoigalmi jog
§'z'ennyv{mze(é‘l szoigalmi jog. 259 nm-re.
| Eredeti hatérozat: 3777/1981.12.08
Név: BORSODVIZ ONKORMANYZATI KOZOZEMI SZOLGALTATO ZRT
Jogosult cime: 3527 MISKOLC, Tomdsi utca 2.

4. Bojegyzd hatdrozat, érkezési Ido:
§7316/2005.11.05
Onélls széveges bejegyzés

Kislakitva & 988/1 hrsz-d Ingatian megosztassbol

Készitette: Safarcsik Tibor fels6foku értékbecslé, igazsagligyi szakérté 14/15



Ingatlanforgalmi szakvélemény

3700 Kazincbarcika, hrsz. 988/3, kivett strandfiirdé

2025. 12. 20.

Borsod-Abauj-Zemplén
. Varmegyei Korményhivatal
Foldhivatali FSosztély Foldhivatali
. Uagly@rszdg Borsod-Abadj-Zemplén
3780 Edelény, Istvan kiraly itja 50

e A s e it

5. Bojogyzd hatérozat, érkezési Idd:
106161/2025.05.12

Tulajdonilap-mésolat
(teljes)
Ugyazonosits:
INYER/TULLAP/20251127/19972
2025.11.27

Oldal 2/2

Kazincbarcika
Belteriilet, 988/3 helyrajzi szam

Folytatis az ¢l6z5 oldalrdl

Az ingatlanon |évd épliletek megszintetése a Borsod-Abal)-Zemplén Vémegye Kormdnyhivatal -Pp-ﬂ‘.saqys Osztaly
2 80/24/960-512015 szédmi hatésagu brzon)mvanya alap[an

Az E-hiulee luhldonﬂamsolm tartaima a kisddst megeldzd napig mooogyuk az Ingati
dsol lat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum Iunyommva nem

8f tgeket, 8 teljes ma
minSsll hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

nyivd ssben szerepld adatokk 1

TULAJDONI LAP VEGE

Készitette: Safarcsik Tibor fels6foku értékbecslé, igazsagligyi szakérté
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