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III. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ertékelés targya:
Meghbizo:
Ertékelés célja:

Ertékelés médszere:

Ingatlantulajdonosok:

Kazincbarcika, belteriilet 1081/51 hrsz. ,kivet 2 gazdasagi épiilet,
udvar” megnevezési ingatlan

Barcika Szolg Vagyonkezel6 és Szolgaltaté Kft. (3700 Kazincbarcika,
Munkaécsy tér 1.)

Forgalmi érték meghatarozasa értékesités céljabol

Piaci 6sszehasonlito értékbecslés

- Barcika Szolg Vagyonkezel6 és Szolgaltaté Kft. (3700 Kazincbarcika,
Munkéacsy tér 1.) 1/1 tulajdoni aranyban

Ertékelt tul.~i hdnyad: 1/1

Helyszini szemle idopontja: 2023. év januar 26.
Ertékbecslés Sfordulonapja: 2023. év januar 26.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap

Ertékbecslés hatdlya:

Ertékeld szakérto:

Az értékelésre keriild ingatl
re, az Autdbusz-allomastol

2023. év julius 25.

Gyenes Balazs ingatlankdzvetito, értékbecslo
ingatlankézvetitoi oklevél sorszama: PT E 070732,
szakértoi igazolvdny térzslap- szama: 65/06/1999.,)
Cim: 3700 Kazincbarcika, Alsovarosi korat 72.
Tel.: 30/828-0864

an Kazincbarcika belteriiletén, a Varoskdzponttdl mintegy 700 m-re K-
mintegy 1500 m-re EK iranyba helyezkedik el. Az 5023 m? teriiletii

ingatlan a Kazincbarcikat atszelé 26-os szamu fokozlekedési uton Ozd iranyaba haladva balra, az
Egressy uton letérve, majd DK-re a Joszerencsét ton haladva a masodik korforgalom utan a
Matyas kiraly Gti SPAR éaruhdz és a ,Hajléktalan szall6” mellett taldlhatdé A Kazincbarcika,
belteriilet 1081/51 hrsz.-0i ingatlan telkén két egymassal parhuzamosan fekvd minddsszesen 756 m?

hasznos &sszes alapterilet(i

felépitmény all.

Az ingatlan megdallapitott brutto forgalmi értéke:
59.000.000, -Ft, azaz Otvenkilencmillié forint

Kazincbarcika, 20232. januar 30. "”.:é:l Q{ p
4- - IR A

--------------------------------

Gyenes Balazs
Ertékbecslo



IV. A megrendel6 adatai, utasitisai

Megrendeld neve: Barcika Szolg Vagyonkezel6 és Szolgaltato Kft.
Megrendeld cime: 3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1.

Megrendeld kapcsolata az ingatlannal: 1/1 aranyban tulajdonos

Megrendeld és szakértd kapcsolata: Az eljaro szakértd kijelenti, hogy a vizsgalt ingatlanban,
sem, mint maganszemélynek, sem, mint vallalkozénak tulajdoni jogviszonya nincs és nem volt. A
szakértd ¢és a megrendel6 kozott Gsszeférhetetlenséget jelentd kapesolat nincs.

Megrendeld utasitdasai: A megrendeld értékesitési céllal, piaci forgalmi érték

meghatarozasat kérte,

V. Az értékelés céljanak és modszerének meghatarozasa

V.1. Az értékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa piaci alapt forgalmi értékeléssel kinalati
adatok alapjan torténik.

V.2. Az értékelés modszere:  Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

e az osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelelo ingatlanok kivalasztdsa és

elemzeése;

o fajlagos értékek meghatdrozasa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése,

e afajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

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

Az els6 lépésben az értékelés soran, a piacon értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait
elemzem ¢€s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran
elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatdrozd tényezdket veszem figyelembe:

* qaz ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgdalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevék korét, azok vdsdrloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott részén
taldalhato diresen dllo eladatlan hasonlo jellegii, funkcioju ingatlanok stb.), amelyek
leginkabb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
lévo épitkezéseket;

o a felek és az adott telken épiilt épiilet egyensulydt, valamint kornyezetéhez valo

illeszkedésének dsszhangjat,



e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziojahoz

e kapcsolodo kildtasokat, 6nkormanyzati szabdlyozasokat.
A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltérd szélso értékeket
a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A kivalasztott Gsszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az ajanlati
araknak az alapértékre vetitett értékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, melyet
jelenleg is alkalmazni fogok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati drak és a
realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték, ezen
viszonyszammal vald médositasa.
Az értekestkkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan befolydsold
tényezo vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értekmodosité  tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezo
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznélati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositds lehetosége;

e jogi, hatdsdgi szabalyozas.
Az ingatlan értéknoveld, értékesokkentd tényezodit az un. SWOT elemzés keretein beliil (is)
vizsgaltam. A vizsgalat soran az adott eszkdzt értékelem a jellemz6 erdsségek, gyengeségek, illetve
a lehetdségek és veszélyek szempontjabol.
Az értékmodosito tényezbket az az Gsszehasonlito ingatlanadatokndl az alabbiakra élezem Kki:

- Telekméret, alak

- Elhelyezkedés

- Kérnyezeti benyomas

- Megkozelités

- Infrastruktara

- Epiilet kora

- Miiszaki allapota, felszereltség

- Teriileti kiterjedés



- Egyéb hasznositasi lehetoség

- Karos kdrnyezeti hatas

- egyéb

- Kinalati korrekcio
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték €s az ingatlan
méretének szorzata hatdrozza meg. Az értékmddositd tényezdk egymassal torténd szorzata adja az
értékmodositd korrekcid dsszértékét.
A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci
Osszehasonlitod adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.
Az ingatlan forgalmi értékét a telekérték €s a felépitményérték Gsszege adja. Mind a telekértéket,
mind pedig a felépitményértcket (kiilon-kiilon torténé Osszehasonlité adatok alapjan) kindlati
értékekre alapozva, értékmodositd tényezOkkel modositott fajlagos értékek szamitasaval, s ezen

értéknek az ingatlan méretének szorzatdval hatarozom meg.

VI. Az ingatlan kdrnyezete

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abauj-Zemplén megyében. A  borsodi
iparvidéken, Miskolctol 24 km -re északra, a Sajo volgyében taldlhato. Miskolerdl a 26 szamu
fokozlekedési tton haladva kozelithetd meg.

Miskolc és Ozd utan a megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jaras székhelye. A
BorsodChem Rt. virossd novekedését a masodik vildghaborii utdn megindult iparosodasnak
koszonheti. Elodjei ipari jellegli telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek ota
eromiinek otthont add Barcika. Az 1947-ben Gsszevont két telepiilés mai nevét a rakdvetkezo évben
vette fel. 1954-ben varosi rangot kapott és (jabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mar
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikanak, ez husz éven belil megharomszorozddott,
készonhetden legnagyobb munkaaddjanak, a sok munkaerét vonzd Borsodi Vegyi Kombinatnak,
ami BorsodChem Rt. néven ma is a régi6 egyik legjelentdsebb cége. A rendszervaltds koriili éveket
Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonléan megsinylette, de sikerdilt talpra allnia. 1999-

ben Berente levalt a varosrol.

VI.1. Az ingatlan sziikebb kornyezete:

Az ipari jellegl, értékelés targyat képezd ,.kivet 2 gazdasagi épiilet, udvar” megnevezési ingatlan
Kazincbarcika Véroson beliil a Véaroskozponttdl mintegy 700 m-re K-re, az Autdbusz-allomastol

mintegy 1500 m-re EK iranyban A SPAR bevésarlokozpont kozvetlen kizelében helyezkedik el.

Az ingatlan D-i szomszédja a hajléktalanok életvitelét segitd un. €jjeli és nappali menedékhely.



VII. Az ingatlan leirasa

VIL.1. Az ingatlanra vonatkozoé fobb ingatlan-nyilvantartasi adatok:

I s7. rész:

- Az értékelt ingatlant a 33611/2012.03.22. szamu bejegyz0 hatarozat szerint illeti a Kazincbarcika,

belteriilet 1078/5 Hrsz.-t terhelé atjarasi szolgalmi jog (a vazrajz szerinti 604 m?

32161/2010.03.05. szam szerinti rangsorban.)

-re, a

II. sz. rész
- Az ingatlannak, az ismertetett telekkdnyvi allapotnak megfeleléen 1 tulajdonosa van, 1/1 tulajdoni
aranyu tulajdonosa a Barcika Szolg Vagyonkezel6 és Szolgaltatd Kft. (cime: 3700 Kazincbarcika,

Munkécsy tér 1.)

I sz. rész:

- A 33440/2010.04.08. szam( ingatlan nyilvantartasi bejegyz6 hatdrozat szerint:

Onallé széveges bejegyzés kialakitva a 1081/1 helyrajzi szam( ingatlan megosztasa folytan.

- Az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett teher 33440/2010.04.08. szamu (eredeti hatdrozat: 32214/
2010.03.05. sz.) Vezetékjog (mely a teriiletkimutatas szerinti 93 m>-re vonatkozik).

Jogosult: MVM EMASZ Aramhalézati Kft. (3525 Miskolc, Dézsa Gysrgy ut 13.)

- Tovabbi ingatlan nyilvantartasba bejegyzett teher a 33289/2011.03.31. szamu Vezetékjog (a
VMM-11/2011 engedély szamt Kazincbarcika alallomas K.barcika - Kazincvélgy 20 kV szamu
vezetékre, mely a teriiletkimutatas szerinti 256 m?-re vonatkozik).

Jogosult: MVM EMASZ Aramhélézati Kft. (3525 Miskolc, Dézsa Gyorgy tt 13.)

- Tovabbi ingatlan nyilvantartasba bejegyzett teher a 35526/2012.05.11. szama Vezetékjog (a
VMM-268/2012 engedély szam0 Kazincbarcika 0,4 kV-os 1. sz. vezetékre, mely a teriiletkimutatas
szerinti 105 m%-re vonatkozik).

Jogosult: MVM EMASZ Aramhélozati Kft. (3525 Miskole, Dézsa Gyorgy Ut 13.)

VIIL.2. Az ingatlan telkének bemutatisa

- a telek teriilete: 5023 m?

- telek jellege: beépitett

- az ingatlan felszine: sikfekvésii, szabalytalan sokszdg alaku, részben keritett
- telek beépitettsége: 15 % - os,

- telek novényzete: gyep, bokor (részben gondozott)

- a telekre, viz, villany és gaz kozmil van bevezetve.



VIL.3. Teriiletfejlesztési szabalyozas:

Kazincbarcika Varos szabalyozasi terve szerint az ingatlan ,,Gksz/S-20-6-7,5" Kereskedelmi,

szolgaltato teriilet Gvezetbe tartozik, melyre az alabbi eldirdsok érvényesek:
- Szabadonall6 beépitési mod
- 2000 m? minimalis telekteriilet
- 60 %-o0s maximalis beépitettség
- 20 %-os legkisebb zoldovezet
- 7,5 m legnagyobb épililetmagassag

Kereskedelmi, szolgaltato teriilet Gvezetre vonatkozod részletes elbirasok:



(1) A kereskedelmi, szolgaltaté teriilet elsdsorban kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épiletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kereskedelmi, szolgaltato teriileten 6nallo lakéd rendeltetésii épiilet nem helyezhet6 el, de a
gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamdra
szolgald lakas kialakithato.

(3) Kereskedelmi, szolgéltato terileten
a)  kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorl gazdasagi tevékenységi céli,

b)  raktarozasi,

c) kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd,
d)  oktatasi,

e) kulturalis,

f)  egészségiigyi

g)  szallas jellegti,

h)  igazgatasi, iroda,

i)  lizemanyagtolto,

j)  sport, valamint

k) laké

rendeltetéseket tartalmazo épiiletek helyezhetok el.

(4) Azokon a Gksz dvezeteken beliil, ahol a teriileti besorolds lakéteriiletbél, vagy més rendeltetést
teriiletbd] véltozik gazdasagi Gvezetté és abban a teriiletfelhasznaldsi egységben meglévd
lakéfunkei6 van jelen, az 6nallé lakéfunkcié megmaradhat, de uj lakéfunkceio csak szolgélati
lakasként engedélyezhetd. Egy telken beliil legfeljebb két szolgélati lakds létesitheto.

Az elmilt évben a tulajdonos széandéka, hogy az ingatlan értékesitésre keriiljon. Az ingatlan jelenleg
is hirdetve van az interneten. A jelenlegi bérlé - a LITPLAN Kft.-, az dltala bérelt két felépitményt
fel kivanja tGjitani. Az ingatlanra vételi szdndékat nyilvanitotta a tulajdonos Barcika Szolg
Vagyonkezel$ és Szolgiltaté Kft. felé, az dltala bérelt épitményekre és a megosztassal kialakitasra
keriild6 2000 m2-es teriiletre. (mely onallé ingatlanként fog megosztist kdvetéen az ingatlan
nyilvantartasban szerepelni.)

Az érték meghatarozasan til a kialakitdsra keriil§ ingatlan piaci forgalmi értékét is meghataroztam.

VIL4. A felépitmények bemutatasa:

- Alapozasa . beton savalap

- Vizszigetelés . talajviz elleni szigetelés
- Teherhordo szerkezete . Kmtégla

- Fodémszerkezet . Betonfédém

- Tetoészerkezet . Betongerenda esen

- Tet6 és héjalasa: :  Lapostet6

- Homlokzatképzés : Vakolt, dorzsolt

- Nyilaszarok . Dominansan fa nyildszarok hoszigetelés nélkiil
- Arnyékolok Do

- Belso feliiletképzés . Festett

Bevezetett kozmiivek:

- A telekre villany, viz-szennyviz, giz kézmi be van vezetve, de a teljes kdzmithalozat

felujitasra szorul, az épiiletek csak kis részben fiithetok, a Matyds kirdly Gthoz kzelebbi
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felépitmény villamos ellatisa a masik épitménybdl ideiglenes légvezetékkel biztositott. A

gazellatas feliilvizsgalatra szorul, jelen allapotdban nem miikdddképes.

Az épiiletek fiitése:

- A Matyas kiraly uttol tdvolabb fekvé épitmény helyiségeinek 20 %-aban megoldott.

VILS. Az épitmények szemrevételezett allapota:

Az épitmények Osszességében gyenge-kdzepes miiszaki allapotiak, feldjitasra szorulnak, a bérld

elmondasa alapjan palyazattal szeretnék megvasarlast kivetoen egyetemlegesen feltjitani.

VIL.6. Az 1. sz.-t Matyas kiraly 1ttél tavolabbi felépitmény helyiségei:

Az 1. szamu épitmény helyiségeinek hasznos alapteriilete: 358,5 m?

Az épitmény miiszaki allapota gyenge, relativ hasznalhatosagi foka: 50 %-os

A helyiség
SOI'SZ. megnevezése burkolata | TVetO a(l;g;erﬁlete alapg?isilzerizs(mz) Megjegyzés
| Asztalos miihely PVC 107,19 107,19
2 Lakatos miihely Sim. beton 46,78 46,78
3 Raktar PVC 18,9 18,9
4 Elotér Sim. beton 7,8 7,8
5 Miihely I. Sim. beton 27,29 27,29
6 |Iroda PV 10,64 10,64
7 | Oltszé Keramia 10,32 10,32
8 Kozlekedd Keramia 18,76 18,76
9 WC vizesblokk 1. Keramia 3,5 3,5
10 |Iroda Kerdmia 15,6 m? 15,6
11 | WC vizesblokk II. Kerdmia 12,0 12,0
12 |Mihely II. PVC 19,74 19,72
13 | Mihely III. PVC 60,0 60,0
Osszesen: 358.,5
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VIL.7. A 1I. sz.-i Matyas kiraly thoz kozelebbi felépitmény helyiségei:

A II. szamii épitmény helyiségeinek hasznos alapteriilete: 397,77 m?

A helyiség
SOISZ. megnevezése burkolata | NeUO zzllillg’;eriilete a]apgius'lzeﬁgs(mz) Megjegyzés

1 Raktar Keramia 9.4 9.4

2 Raktar Keramia 7,07 7,07

3 Kiilén terem Keramia 50,7 50,7

4 Raktar Keramia 3,9 3,9

5 Ruhatir + iroda Keramia 7.5 7,5

6 Kozlekedd Keramia 6,83 6,83

7 Garazs Keramia 15,37 Ts? 0,5-es redukcio
8 | Nagyterem és raktar Keramia 98 98

9 Terem (s6r6z0) Keramia 145 145

10 | Raktar Kerdmia 29 29

11 | Vizesblokk WC Kerdmia 6 6

12 |Fedett kizlekedd Keramia 32 16 0,5-es redukcio
13 |Nyitott ,terasz” Keramia 30 10 0,3-es redukcid

Osszesen: 397,77

Az épitmény miiszaki allapota gyenge-kozepes, relativ hasznalhatosagi foka: 60 %-os (A garazs,

fedett kozlekedd és nyitott terasz helyiségek redukcids tényezokkel ellatasa indokolt, a hasznos

alapteriilet a netto alapteriilet és redukcios tényezd szorzataként adodik)

VIII. Az ingatlan értékének meghatarozasa (piaci 6sszehasonlité értékbecsléssel)

VIIIL.1. Telek értékének meghatarozasa:

Osszehasonlito kinalati telek linkek:

1., https://ingatlan.com/kazincbarcika-herbolya/elado+telek/lakoovezeti-telek/328 11047

2., https://ingatlan.com/kazincbarcika/elado+telek/lakoovezeti-telek/32787502

3., https://ingatlan.com/kazincbarcika-felsobarcika/eladottelek/lakoovezeti-telek/32878715
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Az dsszehasonlito telkek leirdsa
ad 1., Leirds
Kazincbarcikan, a Tardonai Gton elad6 egy 2089 m?>-es telek!
A telek aszfaltozott kdzatrol megkdzelithetd és egy 15 m?-es hétvégi haz beton alapja
talalhato rajta, amely kobol késziilt. A telek halézati viz szempontjabol
kozmiivesitett, a tdbbi kozmi a telek el6tt talalhato.
A telek hatsé részében gytimolesfak ¢és sz6lotokék taldlhatéak. Elsd részének
domborzata lejtds, hatso része sik. 30%-a beépithetd a teleknek.
Talajszerkezete vizsgalaton esett at, amely megallapitotta, hogy talajszerkezete
megfeleld és ingatlan épithetd ra egy kiilonleges alap épitése nélkiil. Egy 160 m*-es
haz épitési terve €s a talajszerkezeti vizsgalat eredménye az Uj tulajdonos szdmara

lesz elérhetd.
Ar: 8,9 milli6 Ft; Telekteriilet: 2.089 m?; Fajlagos ar: 4.260, -Ft/m?

ad2., Leirds

rrrrr

Ar: 9,9 millié Ft; Telekteriilet: 4.800 m?; Fajlagos 4r: 2.063, -Ft/m>.

ad 3., Leirdas

Kazincbarcika Tardonai uton elado egy 5248 nm-es épitési telek egyben, vagy meg-

osztva. A négy épitési teriilet egyben torténé megvasarlasa esetén az ar 2270 Ft/m>,

Ar: 11,9 milli6 Ft;  Telekteriilet: 5.248 m2; Fajlagos ar: 2.268, -Ft/m2
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Az értékelt ingatlan (telkének) kinalati adatokkal dsszehasonlitasa tablazatosan:

Vizsgalt ingatlan | 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Szemle ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Ingatlan cime Kazincbarcika Kazincb.ar’cika, Kazincbgr’cika Kazincb.ar’cika,
1081/51 hrsz. Tardonai 1t Tardonai 1t Tardonai t
Megnevezése 2 gazd.-i ép. udvar beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Az ingatlan rovid | A varoskdzpont-tol | 26-os {6 attol nem | Kazincbarcikan, a Kazincbarcika
je[lemzése 0,7 km-re, a SPAR r’m?s?z.e 2089 nm-es | Tardonai Gton e.lladé.a Tardonai uton eladd
mellett fek-vs, két | épitési telek. A telek | 4800 nm belteriileti | egy 5248  nm-es
fildszin-tes elsd része lejtos, | épitési telek eladd. épitési telek egyben,
gazdasagi éplilet | hatsd  része  sik. vagy megosztva.
telke. 30%-a beépithetd.
Telekterillet/épilet | 5053 11275612 | 2089 m¥15 m? | 4.800 M0 m? | 5248 m%/0 m?
netto teriilete m?
Eladasi/kinalati ar Ft 8,9 millio 9,9 millié 11,9 millid
Fajlagos 4r (Ft/m?) 4.260 2.063 2.268
Korrekciok
Telekméret, alakja 1 1,1 0,9 (kedvezdébb) | 1,1
(kedvezétlenebb) (kedvezdtlenebb)
Elhelyezkedés 1 1 (hasonld) 1 (hasonld) 1 (hasonlo)
Kornyezeti 1 0,8 (kedvezibb) 1 (hasonld) 0,9 (kedvezbb)
benyomas
Megkozelités 1 1 (hasonl6) 1 (hasonld) 1 (hasonlo)
Infrastruktira 1 0,9 (kedvezibb) 0,9 (kedvezébb) 0,9 (kedvezibb)
épﬁlet kora 1 - - -
Muszaki  allapota, | 1 = - =
felszereltség
Teriileti kiterjedés 1 1 (hasonlo) 1 (hasonlo) 1,1
(kedvezdtlenebb)
Egyéb hasznositasi | 1 1 (hasonlo) 1,1 1,1
lehetoség (kedvezdtlenebb) | (kedvezdtlenebb)
Karos kérnyezeti | 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs)
hatés
egyéb 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs)
Kinalati korrekcio 1 0,9 0,9 0,9
Korrekcid 8sszes 1 0,7128 0,8019 0,9703
Korrigélt alapér (Ft/m?) 3.036,5 1.654 2.201
Atlagolt alapar (Fm?) | 2.297,2
Forgalmi érték (Ft) | 11.538.668

Fajlagos korrigalt atlagérték (alapar) szamitasa: [3.036,5 + 1.654 + 2.201] / 3 [Ft/m?]
=2.297,2, -Ft/m?
Az ingatlan telkének értéke aktudlis piaci kinalati §sszehasonlitds alapjén:

Tertilet x fajlagos korrigalt atlagérték:
5023 m? x 2.297,2, -Ft/m* = 11.538.668, - Ft
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Fentiek alapjan a Kazincbarcika, belteriilet 1081/51 hrsz.-on nyilvantartott ingatlan
telkének piaci kindlati adatokkal osszehasonlité értékbecsléssel meghatarozott
forgalmi értéke kerekitve:

11.540.000, -Ft, azaz tizenegymillio-otszaznegyvenezer forint

A tulajdonos szandéka szerint levalasztandd 2000 m*-es ingatlanrész piaci értéke:
11.540.000, -Ft x 2000 / 5023 = 4.594.864, -Ft,

A levélasztasra tervezett ingatlan 2000 m?-es telekrészének értéke kerekitve:

4.600.000, -Ft, azaz Négymillié-hatszazezer forint

VIIL2. A felépitmények Osszértékének meghatirozasa:

Osszehasonlité kinalati ingatlanok linkjei:

1., https://ingatlan.com/kazincbarcika/elado+ipari/egveb-ipari/32978170

2., https://ingatlan.com/miskolc-ujdiosgyor/elado+ipari/telephely/22387902

3., https://ingatlan.com/miskolc-ujdiosgyor/elado+ipari/telephely/22387902

Az dsszehasonlito felépitményes ipari ingatlanok lelrdsa

ad 1., Leirds

Kazincbarcika belteriiletén a 26. sz. fouttdl 150 m-re, 29.646 m?-es telken fekvd ipari
ingatlan.

Ovezeti besorolasa: GIP-27776

» Beépités mddja: szabadon allé (50%-os legnagyobb beépithetdség terepszint felett)
 Legnagyobb megengedett épitménymagassag: 12,50 m

o 7Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 25%

* Legkisebb kialakithato telekméret: 2.000 m2

Osszes beépitett teriilet 12.654 m?> melybdl 1.515 m? iroda és szocialis blokk, irodék,
0ltozok, termek

» [roda és szocidlis épiilet 1.515 m? (Porta, iroda, 61t6z0k, bérbe adott irodahelyiségek stb.)
» Uzemi épiilet 1.651 m? (vasbeton csarnok nagy belmagassaggal)

» Raktarépiilet I. 2.230 m? (vasbeton vazas csarnok)

» Kazanhaz 342 m? Kazanhaz, vizlagyito (hasznalaton kiviil)
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» Raktarépiilet 1. 1.145 m? Raktar, garazs (bérbeadott helyiségek)

» Festode, anyagraktar 5.303 m? (kb az alaptertilet Y4-e kétszintes)

e Transzformatorhaz 128 m?

» Viztorony

o Viztarolo, szivatty(haz 340 m?

Az épiiletek belmagassaga kizépen édltalaban 4 m. A padozat teherbird képessége nincs
megéllapitva. Vizmii csatlakozas NA 100-as horganyzott cs6. Elektromos csatlakozés 2 db

0,4 kW-os trafo.
Ar: 510 millio Ft; Alapteriilet: 12654 m2; Telekter.: 29646 m?, Fajlagos ér: 40.304, -Ft/m?

ad2., Leirds

Eladé Miskolc, Didsgyérben a Szervezet utcan 600 m2 mihely, raktar éptilet, 1202 m2-es
telekkel Az ingatlan iranyara: 85.000.000, -Ft.
Ar: 85 millio Ft;  Alapteriilet: 650 m? Telektertilet: 4652 m?; Fajlagos ar: 141.666, -Ft/m?

ad 3., Leirds

Miskolcon - Ijj gyoéri fotér kozelében, nyolcadik utcéban, 400m2-es 4db miihelybdl, iroda és
szocialis helyiségekbol 4116 miihelyépiilet, 2176 m2 telekkel, fedett szinnel (74 m2) és

kiilénalld raktarral eladd.
Iranyar: 33.000.000, Ft

Ar: 33 millié Ft;  Alapteriilet: 400 m?; Telekteriilet: 2176 m?; Fajlagos ar: 82.500, -Ft/m?
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Az értékelt ingatlan (felépitményeinek) kinalati 6sszehasonlitasa tablazatosan:

Vizsgalt ingatlan

1. ingatlan

2. ingatlan

3. ingatlan

Adat forrasa

Szemle

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

Ingatlan cime

Kazincbarcika

Kazincbarcika,

Miskolc Diosgy6r

Miskolc-Ujgy6ri

1081/51 hrsz. Alsobarcika fotér
Megnevezése 2 gazd.-i ép. udvar Ipari-kereskedelmi miihely telephely
telephely
Az ingatlan rovid | A varoskdz-ponttol | Kazincbarcika belter. | Eladd Miskole, | Miskolcon - Ujgyéri
jellemzése 0,7 km-re, a SPAR | a 26. sz. foattdol 150 | Didsgydrben a | fotérhez kozel, nyol-
mellett fekvd, két | m-re, 29.646 m?-es | Szervezet utcan 600 | cadik utcdban, 400
foldszintes gazdasa- | telken fekszik. Az | m2  miihely, raktar | m2-es 4db miihely-
gi éplilet telke. E71-es féatvonal | épilet, 1202 m2-es | bol, iroda és
Szlovakiaval és Len- | telekkel szocialis helyiségek-
gyelorsziggal biztosit bol alle
kozati 6sszekottetést. miihelyépiilet, 2176
A raktarozasra, taro- m2 telekkel, fedett
lasra kivaloéan alkal- szinnel (74 m2) és
mas teriilet kamion- kiilonalld  raktarral
nal is jol megkozelit- elado.
hetd. A teriilet orzott,
keritéssel  bekeritett.
Kozmiivekkel
teljesen ellatott.
Telekterillet/épilet | 5453 12756 m2 | 29646 m? / 12654 | 1202 m?/ 600 m® | 2176 m¥ 400 m?
nettd teriilete m o
Eladasi/kinalati ar Ft 510 millié 85 millié 33 milli6
Fajlagos ar (Ft/m?) 40.304 141.666 82.500
Korrekciok
Telekméret, alakja 1 0,9 (kedvezdbb) 1,1 (kedvezbtlenebb) | 1,1
(kedvezbtlenebb)
Elhelyezkedés 1 1 (hasonld) 1 (hasonld) 1 (hasonlo)
bKomyez,etl 1 1,1 0,9 (kedvez6bb) 1 (hasonlo)
enyotnas (kedvezdtlenebb)
Megkozelités 1 i 1 (hasonlo) | (hasonlo)
(kedvezbtlenebb)
Infrastruktira 1 1 (hasonld) 0,9 (kedvezdbb) 1 (hasonld)
Epiilet kora 1 1 (hasonlo) 1 (hasonlo) 1 (hasonld)
Miiszaki , allapota, | 1 1 (hasonlo) 0,9 (kedvezibb) 1 (hasonl6)
felszereltség
Teriileti kiterjedés 1 | (hasonlo) 0,9 (kedvez6bb) 0,9 (kedvezdbb)
Egyen  hsenostast | 1 i (iaseila) 0,9 (kedvezsbb) 0,9 (kedvezbb)
lehetdség
Kar,os kornyezeti | 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs)
hatas
egyéb 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs)
Kinalati korrekcid 1 0,9 0,9 0,9
Korrekcio dsszes 1 0,9801 0,5846 0,8019
Korrigalt alapdr (Ft/m®) 39.502 82.818 66.157
Atlagolt alapar (Ft/m?) | 62.826
Forgalmi érték (Ft) | 47.496.204
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Fajlagos korrigélt 4tlagérték (alapar) szamitasa: [39.502 + 82.818 + 66.157] / 3 [Ft/'m*] = 62.826, -
Ft/m?

A felépitmények értékének szamitdsa:

Osszes hasznos alapteriilet x fajlagos korrigalt atlagérték, azaz 756 m* x 62.826, -Ft/m* =
47.496.204, -Ft

Fentiek alapjan a Kazincbarcika, beltertilet 1081/51 hrsz.-on nyilvantartott ingatlan
felépitményeinek piaci kindlati adatokkal dsszehasonlito értékbecsléssel meghatarozott forgalmi
értéke kerekitve:

47.496.000, -Ft, azaz Negyvenhétmillié-négyszazkilencvenhatezer forint

VIII.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa:

Ingatlanérték = telekérték + épitményérték = 11.540.000, -Ft + 47.496.000, -Ft =
59.036.000, -Ft
A Kazincbarcika, belteriilet 1081/51 hrsz.-on nyilvantartott ingatlan piaci forgalmi

érteke kerekitve:
59.000.000, -Ft, azaz Otvenkilencmillié forint

(A megallapitott piaci forgalmi érték brutto érték, mely az Afit mdr tartalmazza.)
Az elbzetes informacidéim szerint a tulajdonos szandéka, hogy a Kazincbarcika,
belteriilet 1081/51 hrsz.-u értékelt ingatlan 5023 m2-es telke a felépitményeket is
magéba foglalo 2000 m?>-es teriiletrésszel megosztasra fog keriilni. (A jelenlegi bérld
erre vételi szandékat nyilvanitotta) A 2000 m?-es telekkel rendelkezd, majdan
kialakitasra keriild felépitményes ingatlanrész piaci értéke:

2000 m2-es telekrész értéke + felépitmények dsszértéke

4.600.000, -Ft + 47.496.000, -Ft = 52.096.000, -Ft

A Kazincharcika, belteriilet 1081/51 hrsz.-on nyilvdntartott ingatlan megosztdsdaval
kialakitott 2000 m2-es telek és a felépitmények egyiittes piaci bruttoé forgalmi értéke

kerekitve:

52.100.000, -Ft, azaz Otvenkettémilli-egyszazezer forint



18

IX. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Az értkelési szakvélemény az EVS 2016 szerint, a 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eléirdsainak megfelelden
késziilt.

Az értékelés azon feltételezéseken alapul, hogy az ingatlan jelenlegi €s jovObeni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatésagoktdl €s egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyisziikséges engedély, jovahagyas ¢és
felhatalmazas rendelkezésre all, vagy beszerezhetd, megujithatd.

Az értékbecslés sordn feltdrdsokat nem végeztem, megallapitasaimat
szemrevételezes alapjan alakitottam ki.

A megbizétol, illetve bérlotdl kapott informacidkat elfogadtam, azok
figyelembevételével alakitottam ki az értéket, mely informacidkért a feleldsséget
nem vallalom.

Az értékeld és a megbizo kozott Gsszeférhetetlenséget jelento kapesolat nincs.

Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhetd, abbol részek
kiilon nem hasznalhatok.

Az értékbecslés harmadik személynek csak felek egyiittes engedélyével adhato ki.

Miskole, 2023. januar 30.

yenes Balazs
Ertékbecslo

%ﬁ*‘@\

X. Fiiggelék:

- tulajdoni lap
- térképek
- épitmények alaprajza

- fényképfelvételek
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Tulajdoni lap

B-A-Z. Vammegvai Komanyhivatal Faldhivatali Féoszaly
3780 Ede¥ny Lstvan kiraly fitja 524 Oldal: /2
E-hiteles tulajdoni Iap - Szemle maselat
Megrendelés smanr300053454/ 2023
2023.01.26
KAZINCBARCIKA Szektor ; 3
Belteriilet 1081731 helvrajzi szam

"zimkepzés alast™

IRESZ

1. A=z ingatlan adatai:

alra=zlet adatok teriles kat.t.jdv. aloszsaly adatok
mivelesi 3g/kivest megnevezes/ min.o a m2 E.£iil. ter. kat.jbv

ha m% E.£ill

ERSI-t terheld Asjirasi =sslgalmi  jog
a wisrajz sgerinsi €04 m2-ve, a 32161/2010.03.05. ssim sgerinti rangsorban.

LRESZ

ZINCBARCIEZ Munkicsy ta
& n

MRESZ

2. bedsgysd hatarocas, eckaszesi idd: 33440/2310.04.08
- &

fmallé sciveges bejegysés kialakitva a 106171 helyraisi scimd ingatlan megosstas=a folysan.

Tiog

A terdleckimutatis scer

jegesale:

nev: MM EMAS
=

[}
[T
=]
=t
w
Ll
“r
"
s
1
"
”

ARAMHATOZATT ¥TT. tdrzsscim: 13504435

2. bejegycd hatirozat, erkesesi idé: 33235/2011.03.31
Vezetekjog
A VMM-11/2011 engedély scimi (T€30) KACINCEARCIKR alillomds KBAR-Hasinevdlgy 20 XV ssdan
wezassk 2z ingatlan terdlecekbdl 23
jogesalt:

néw: MM EMASZ ARRMSATOZATI KFT. tirzsasim: 13804499

cim  : 35Z5 MIJFCLC Dom=a Gydrgy ut 1l31.

Folviatds a kivetkezd tapon
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E-A-Z Virmegvei Komwnvhivatal Féldhivatak Fdos zaly
3780 Edeleny Lstvan kiraly itfa S04 Oldal:
E-hitzles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendales s zam 30005 34543023
2023.01.26
KAZINCBARCIKA Szektor : 33
Belteralet 108151 helvrajzi sz4am

Folviatas az elozo lapral

MRESZ

f2012.05.11

4 EV-o= 1. =z. vezetekrendszar ac

tartalma a kiadiss

adatokkal. 3 szemie miso

Zz az elektronikus dokumentum
teles bizonplics srsjd dokumentumnak.
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TULATDONILAP VEGE
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Térképek
Cim: 3700 Kazincbarcika, belteriilet 1081/51 hrsz.

Google Maps térkép
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Google Maps térkép




1081751 hrsz.

§ iRy
Litop

fan Websak

Google Maps térkép és mitholdkép
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KIRA térkép
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Foldhivatali térképkivonat

B-A-Z Megyei Kominyhivatal Féldhivatali Fdosztaly
3780 Edelény Istvan kiraly atja SYA.
E-hiteles térképm:solat - Teljes masolat
20220624 1123:03
Helyrajziszam: KAZINCBARCIKA belteriilet 1081/51
Meéretarany: 1: 1000

Megrendelés szanr  7/021/2022
Témajzszan 23116270002022

TOBI 12

&

l

alv 78
A
1081/51 -
(9564
&
$
\x‘b

A térképnmsolat a kiadast megeldzd napig megegyezk azingatlan-nyilvintartasi térképi adatbazs tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasmathato!
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II sz. épitmény alaprajza
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Fénykeépfelvételek

Ingatlanhoz vezetd ut

Ingatlan kérnyezete 1.kép
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Ingatlan kérnyezete 2.kép

Az ingatlan I. sz. épitménye



Az ingatlan IL sz. épitménye

Shdcr

Kapu ¢és bejarat az épitményekhez
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I. sz. épitmény front
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I. sz. épitmény helyiségei

Troda

Vizesblokk
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Raktar

Oltoz6



Felujitasra szoruld mennyezet

WC
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Raktar

Iroda
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Asztalos miihely

Lakatos miihely
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IL. sz. épitmény front

IL. sz. épitmény a Matyas kiraly ut feldl
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A 1L sz. épitményhez kapcsolddo kiilsé terasz
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I1. sz. épitmény helyiségei

Nagyterem
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Vizesblokk WC 1.kép

Vizesblokk WC 2.
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Vizesblokk WC 3.kép

Ideiglenes villamos vezetékelés
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Raktar 2. kép
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Epitmény oldalfala






