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3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: Egyéb épiilet
INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, keriilet): 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8.
HRSZ: 578/8
Tertilet 538 m2
jelleg, mivelésiag belteriilet Raktar
TULAJDONVISZONYOK
Név /Ingatlan tulajdonosa: Darvas Andor Tibor 1/1
Széljegy Nincs
Teherlapon bejegyzés: Nincs.
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Nincs.

ERTEKELES CELJA forgalmi érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: 1felépitmény
Allapota
Kozmiivesitettség: viz; villany; gaz; csatorna
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcid Raktar
Legjobb/legelonydsebb/leggazd. hasznalat: Raktar/iizlet

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve: Piaci / koltség alapi médszer
Figyelembe vett értékesitésiidotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulénapja: 2019.02.13.
Ingatlan valés piaci értéke:| 30000 000Ft+AFA | azaz

igény-, per- és tehermentes éllapotban
180 - 360 nap értékesitésiido

 Harmincmillié forint +AFA

feltételezésével |
- P . . Kismérteki

Avizsgalt kategoria ingatlanpiaca N Atlagos 2oy .
jelenleg és varhatéan Efytakinala plac értékesithetdség ferltteéi::g :rl::iges
Az értékbecslés érvényességének feltétele: CASTL

Az értékbecslés érvényességiideje 90 nap, mely a szemle napjival kezdodik.. pavis :

;V—ITU A~ & - 5
Bz 19400010 10115655
weenersennne o Wkt 20/336-2529
Készitette: Demeter Tibor
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4.0 Megbizas

4.1

4.2

4.3

Barcika Szolg Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1) megrendelése alapjan a
BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda - Castle Rock Kft. (3525 Miskolc, Dayka Gabor
utca 13. A. fszt./4.) elvégezte a 3700 Kazincharcika, Akacfa utca 8. hrsz.: 578/8
alattiingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8. hrsz.: 578/8 alatti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévo mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:
o Tulajdonilap masolatat 2019.02.07-i keltezéssel
o Térképmasolatat 2019.02.11-i keltezéssel

Szakértoi modszerek

Szakeértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértoi szemlét és az ezzel dsszefiiggo kdrnyezettanulmanyt tartottunk 2019.
februdr 13.-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét elozetes egyeztetés alapjan a Megbizo
biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést
szemrevételezés és a Meghizd adatszolgaltatasai alapjan keésziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakért6i szemle soran:

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

e sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenorzése és alaprajz ellenorzése céljabol.
tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét

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

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:
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5.0

5.1

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkényvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitoanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termdfdoldnek nem

mindsiilo ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo 32/
2000.(VI11.29.) PM rendelettel modositott 25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet eldirasainak,
valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kdvetelményei szerint
lettek szabalyozva.

Altaldnos leiras

Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal altal 2019.02.07-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap masolat
szerint azingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

Természetben: 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8.. belteriilet
Hrsz: 578/8

Tulajdoni lap |. része:

Terilet E
megnevezése: Egysb aptiet
Teriilete: 538 m2
Tulajdonilap Il. része:

Tulajdoni hanyad:

/3 UL
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Darvas Andor Tibor
Cime: 3300 Eger, Szederkényi Nandor utca 52.

Tulajdoni lap lll. része:
Nincs bejegyzés.
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5.2 Koézmivek
Viz Kozmihalozatra csatlakoztatott, egyedileg mérheto
Villany Kozmiihalozatra csatlakoztatott, egyedileg mérhetd
Gaz Kozmiihalozatra csatlakoztatott, egyedileg mérheto
Csatorna Kozmiihalozatra csatlakoztatott.

5.3 Kornyezet

Borsod-Abauj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tébben haltak
meg, mint az eldzo évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szama és csékkent a munkanélkiilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgyljtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netto atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-h6z képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zaronapon 28%-kal kevesebb allaskeresd volt, mint az el6zo év azonos idépontjaban.
December végén a regisztralt gazdasagi szervezetek szama kis meértékben
meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede vallalkozas
volt. A megyei székhelyl gazdasagi szervezetek 142,4 milliard forint beruhazast
valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tobbet, mint az el6zo évben. A fejlesztések
legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki. Az elozetes
adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csokkent, a betakaritott 6sszes

"o,

termés nott a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet foglalkoztato
vallalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb létszammal mikodo
szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belféldi értékesités is boviilt. Az
épitoipari - 4 fonél tobbet foglalkoztato megyei székhelyl - vallalkozasok termelése
26%-kal emelkedett. Borsod-Abaulj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-kal
kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szalldshelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tobb mint 2012-ben. Az altaluk eltoltott 768,7
ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az el6z6 évit. A megye kozutjain a kénnyl
sériiléssel jaré kozuti kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nétt, a haldles

kimenetelli 40%-kal, a sulyos sériiléssel jaroké 1,7%-kal csokkent.
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INGALLANSZ
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www.ksh.hu

Gazdasio, faldraiziks _

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abalj-Zemplén megyében. A
borsodiiparvidéken, Miskolctol 24 km-re északra, a Sajo volgyében taldlhaté. Miskolc és
Ozd utan a megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jirds székhelye. Az
1980-as években a banyaszat és az ipar is vilsagba keriilt, s a rendszervaltas éveiben ez
csak fokozodott. A munkanélkiiliség Kazincbarcikan is jelentds méreteket oltott. A
kilencvenes évek kozepétdl, ugy tiinik, a varos a legnehezebb idoket mar maga mogatt
tudta és lassan ujra fejlodésnek indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a
BorsodChem Rt. miikédik. A BorsodChem Zrt. a régié egyik meghatarozo cége.

Kozlekedés

" s

A kozlekedés elonyds, mivel a 26-os f6ut a telepiilés mellett megy el, és a Budapest -
Miskolc-0zd vasitvonal is érinti. Helykozi autdbuszjaratok szintén jelentds szamban
érintik a telepiilést. Legkdzelebbi helyi buszmegdllé kb. 400 m-re talalhaté.
Gépjarmiivel végig aszfaltozott Giton megkdzelithetd az ingatlan.

Infrastrukturalis ellatottsag

Az ingatlan kdrnyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan kérnyezetében
jellemzoen lakéingatlanok, lzleti vallalkozdsok ingatlanai, valamint kdzintézmények
(posta, dvoda) helyezkednek el. Infrastrukturalis ellatottsdga atlagos. A kereskedelmi,
egészségiigyi, oktatdsi, kulturdlis és kozigazgatasi létesitmények a telepiilés
kozpontjaban 1000 m-en beliil elérhetdk.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A telek téglalap alaku telek, kozel sik, nem keritett, utcafrontra (Akacfa utca) DNy-i
tajolasu.
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Kereskedelmi szolgaltatd teriiletek (Gksz)

1/ A kereskedelmi-. szolgaltato teriilet elsésorban nem jelentdés zavaré hatasu
gazdasagi tevékenységi célu épiiletek és funkciok elhelyezésére szolgal.

/2/ A kereskedelmi. szolgaltaté tertileten elhelyezhetd:

a) mindenfajta. nem jelentds zavaro hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiilet
b)gazdasdagi revékenységi célu épiileten belill a milajdonos. a haszndlé és a
személyzet szamara szolgalo lakasok
c)igazgatasi és egyéb irodaépiilet
d)sportépitmény
e)iizemanyagtdlto
/3/ A kereskedelmi. szolgaltatd teriileten kivételesen elhelyezheto:
a) egyhazi, oktatasi. egészségiigyi. szocialis épiilet
b) egveb kozosségi szorakoztato épiilet.

/4/ A részben meglévd. illetve tervezett Gksz dvezetekben a telekalakitast elosegitd
telekalakitasi. telekrendezési tervet kell késziteni.

/5/ Azokon a Gksz Ovezeteken beliil. ahol a teriileti besorolas lakotertiletbol valtozik
gazdasagi ovezetté. az o6nalldo lakofunkcio megmaradhat. de 1) lakéfunkcié nem
engedélyezhetd, csak szolgalati lakasként. Legfeljebb két szolgalati lakas létesitheto.
*/6/ Azokon a Gksz ovezeteken belill. ahol a teriileti besorolis mas rendeltetésii
teriiletbol valtozik gazdasdgi Gvezetté és abban a teriiletfelhasznalasi egységben
meglévé lakéfunkceid van jelen, az 6nalld lakofunkcié megmaradhat, de 1j lakoéfunkceio
nem engedélyezhetd. csak szolgalati lakasként. Legfeljebb két szolgalati lakas
létesithetd

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirasok

A helyi szabalyozasiterv szerint (Gksz S-20-4-17,5) a telek Kereskedelmi szolgaltato
teriil

fallgrass
. szabadon all6 beépités (S)

. 2000 m?legkisebb épitési teleknagysagot (20)

. 40 %-o0s megengedett legnagyobb beépithetéségi mértéket (4)
. 7.5 m megengedett épitménymagassagot takar (7.5).
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Kézmdielldtottsag

A varos ezen része teljes kozmUellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kabel
TV, vezetékes gazellatas, csatorna) rendelkezik. Viz, villany, gaz, szennyviz bekotve.

Kérnyezetvédelmi helyzet

Az értékbecslo szemrevételezése alapjan kérnyezetvédelmi szennyezés nem

tapasztalhato.
Telepiilés neve: Kazincbarcika
Lakosainak szama: 26.706 f6
Telepiilés leirasa: Varos
- i Kozponttdl, onkormanyzattél kb. 1000 m-re,
Telepiilesen beliili . S Pt sere s
elhelyezkedése: iskolatol, ovodat‘ol 30!] m-re, buszmegallotol
) kb. 400 m-re talalhato
Ké ] Csaladi hazak; tzleti ingatlanok;
ornyezete:

kozintézmények

Megkdzelithetdsége:

Borsod Volén jarataival lehet busszal és a
MAV jarataival vonattal megkézeliteni

Témegkdzlekedési Autébusz és vonat

eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld
Domborzat, lejtés, tajolas: | Sik, DNy-itajolasitelek

Telek alakja: Kozel téglalap alaku

Telek hatarai, keritettsége:

Nem keritett.

Epiilet, épitmény
elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Nem jellemzo
Jelenlegi hasznositas: Raktar
Egyéb:
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5.4

6.0

6.1

Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatésagi eldirasok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelen épiilt, a hatosagi eldirasoknak
megfelel.

Ingatlan leirasa:

A targyi ingatlan az Akacfa utca és egy szervizut (579 hrsz) altal hatarolt telken
talalhatd. Megkdzelitése (elsosorban) a szerviziton lehetséges.

A telken taldlhatd épiilet hagyomanyos épitési technoldgidval késziilt, egy
szintes létesitmény. Falazata szilikat. Fabol késziilt kis lejtésli nyeregtetd fedi -
hulldmpala héjjalassal. A raktar aljzata simitott beton; az iroda és szocialis
blokk keramiaval burkoltak. Osszkdzmiives. A hasznalati meleg vizet gazcirko
szolgaltatja. A flitést 2 db gazcirké biztositja (jelenleg csak az iroda fiitétt - a
tobbi helyiségben a radiatorok leszerelésre keriiltek). Riasztd rendszer van az
épiiletben, de jelenleg nem mukadik.

Epitésiideje: cca.1995
Beépités / épitési mod Szabadonallé
Szintek szama Foldszint
Alapozas/szigetelés Savalap
Tartoszerkezet Szilikat
Fodémek Acélgerendas
Valaszfalak Tégla
Tetdszerkezet/fedés Nyeregtetd, Acél fedélszék, hulldmpala
Homlokzatok Kdporos vakolat
Nyildszarok Miianyag szerkezet, hoszigetelt iivegezéssel
Falburkolatok Festett, részben csempézett
Padlo burkolatok Beton, keramia
Fltés, melegviz-ellatas 2 db gazcirké
Miszaki allapot Koézepes allapot
_Egyéb
Ertékbecslés

Ingatlan értékndvelo és értékcsokkento tényezoi
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6.2

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezoit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkozt értékeltiik a jellemzo erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdoségek (Opportunities), és
veszélyek (Threats) szempontjabol.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
Elhelyezkedés Telekméret
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadhatdsag Allagromlas

A fentitényezok mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

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

o Tevékenységek: Allagmegodvas

Ingatlan értékbecslésének 6sszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara (altaldban) két altalanosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhato: Koltség alapu értékelés és Piaci
osszehasonlito értékelés.

A végso piaci értéket a piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan hataroztuk meg, mert
a targyi ingatlan esetében ez tiikrozi legjobban a valds piaci arat. A kialakult piaci
viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentos arcsokkenés esetén
valoészinlsitheto.

| Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitassal 30.022.054 Ft
Sulyozas 100%
| Ingatlan értéke kéltség alapi médszer 36.358.916 Ft
Sulyozas 0%
| Szamitott érték 30.022.054 Ft
Osszesitett érték kerekitve 30000000 Ft

Fentiek alapjan a 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8. hrsz.: 578/8 Egyéb épiilet 1/1
tulajdoni hanyadanak valdos piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

30000000,- Ft
azaz Harmincmillio forint 6sszegre becsiiljiik.
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ANGZAKERIS (HODA

7.0 Azeértékelési szakvélemény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

;o

Nem vallalunk felelosséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezo események vagy korilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendeldtol kapott informaciok, adatok (igy: teriileti
adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb
paraméterek) valédisagaért 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 megbizas hianyaban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb koérnyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
sziikséges, ez iigyben Megrendeld kételessége kérnyezetvédelmi szakértd kiilon megbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
lizemeltetdjének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti 4svanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tértént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatdk 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 eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem vallalunk.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

)

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

L4 4 I 4 = [ 4 L4
Szamitasi tablazatok
Alapteriilet szamitas
Cim: 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8., hrsz: 578/8
a Hasznos 2 Redukalt
Megnevezés Alapteriilet fot Redukalas | Padi6 burkolat Allapot alapteriet
|Foldszint
El6tér 4,03 0,00 1,00| beton gyenge 4,03
Iroda 14,21 14,21 1,00| keramia kbzepes 14,21
Ffi mosdé 1,39 0,00 1,00| kerdmia kizepes 1,39
Ffi WC 1,46 0,00 1,00| keramia kozepes 1,46
NGi mosdo 1,39 0,00 1,00| keramia kozepes 1,39
N&i WC 1,46 0,00 1,00/ keramia kdzepes 1,46
Raktar1 105,09 0,00 1,00| beton gyenge 105,09
Raktar2 278,77 0,00 1,00| beton gyenge 278,77
Foldszint dsszesen: 407,80 14,21 407,80
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

Castle Rock Kft
BLUE STEEL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Piaci 6sszehasonlit6 értékelés
Ingatian Adat 1 Adat2 Adat3 Adatd Adats
Cim: 3700
Cim Kazincbarcika, 3700 Kazincbarcika 3600 Ozd 3531 Miskolc 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika
Akécfa utca 8., Akécfa utca Kézpont Nap utca Hadak (tja Tardonai (t
hrsz: 578/8
Telek teriilet fui=538) 377 1928 1189] 1100 5 300
il__a;ter_ﬁ_u 408 ar7| 380 324 600 275
rtek 34 000 000 17900 000 26 000 000 39 000 000 25 000 000
Fajl. érték 90 186 47 105 80 247 65 000 90 909,
Eglm idd 1995 1990 1965/ 1965| 1995 2005/
36 m Allapol, | Gyenge miszaki allapol, enge miszaki dllapol, | Ujszerd miszaki alapol, 3 | Ujszerd miszaki allapot, 3
Véllalkozds tégas raktdr, fidszint+ emelet bedphésd szintes épliet eladd, szintes tégiabsl épait
témel rendelkezs - ELADO | 8itézdk, szocidlis helyiségek, mhely, kérikeritett, Tységr s y geleg
KERESKEDELMI/ IPAR! | térgyaié, étkezs. telek. Kézm(ivek kalm én 200 hetBség rejiik, akér kisebb
INGATLAN. Ftés: vz, villany, csatorma. vz, villany, géz, Az 1 15bb lakdsos
. Kdzmivek: viz, épitmény ipari terlieten térsashaz vagy akar
wilany, gz csatoma. taldlhatd, Mz,
villany, géz, \an lehetdség. Kézmivek: vz,
villany, géz, csatoma,
Leiras
Datum 2019. februar, 2019. februdr 2019. februar 2019. februar 2019. februdr|
Kinalat/analtozas
miatt korrekcio -10% -10% -10%: -10% =10%)|
IFaij. alapérték 81167 42395 72222 58 5661 81818)
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 15% -5% 5%, 5%)|
Kornyezet 5% 10% 5% 10%)
| Alaptertilet 15% -5%|
Infrastruktira 5%
Kor 5% 10%] -5%
| Allapot -5% 10% 5% -5% -5%)
Ablakok hészig. 5% 5%
Hasznosithatésag 5%
Telek terillete -5% -5%) -5%] -10%)
Komfortfokozat
Korr. Gsszesen 0% 40% 20% 15% -10%,
Fajlagos érték 73 620 81 167, 59 353 86 667 67 275 73 636,
rték Osszesen 30 022 054
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

5 Castle Rock Kft
BLUE STEEL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
Koltség alapi értékelés - Telekérték szamitas

"~ KORREKCIOK
Cim _Ep":.‘él‘:'ek Terillet Ertek Kinalat | Alapter. | Kozma | Osszes ler'fg:s
Ingatian fﬁ;ﬂ’ﬁfﬁﬁ'ﬁﬁa Gksz 538 3327 116 6 184
2019 - kinﬂbt . 33%2?:;:”"“‘3 Lke 1743|  9800000| -10% | 15% 10%| 15%| 6466
2019- kindiat |00 Kazincbarcika Lke 2120|  10600000| -10% | 20% 0%| 10%| 5500
Tancsics Mihaly ut
o ... |3700 Kazincbarcika 7
2019-kindlat | van o oo Lke 2004f  11000000| -10% | 20% 10%| 20%| 6587
Koltségalapu értékelés
Telekérték
Ingatlan cime Teriilete |Fajlagos érték|  Felar/levonas Piaci érték
Cim: 3700 Kazincbarcika, Akacfa utca 8., hrsz: 578/8 538 6 184 0 3327 116
Felépitmények
. Avulas Ujra?béllitéSI
.0 Fajlagos koltség
Epités .. I i
Alapterilet | Ujraelballitasi =
éve koilts Fizi- Funk | Kor-
Oltség . |ciona|nyeze
kai - -
lis ti
Foldszint 1995 407,80 180 000 25%| 15%| 15%| 33 031 800
Tettér 0,00 0
Pince 0,00 0
Melléképlilet 0,00 0
Egyéb 0,00 0
Térképmasolaton nem szereplé épitmények 0,00 0
Jelenérték dsszege 33 031 800
Felar/levonas
Telken 1év6 egyéb épitmények (utak, parkolok,
térburk. stb.) 0% 0%| 0% 0
Epitmény értéke 33 031 800
Kottségalapu érték [ = | Telekérték | + | Epitmény értéke
36 358 916 [ = | 3327116] + | 33031800 |
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Foto

utcakép (Akacfa utca)

utcakép (szervizt))

homlokzat

homlokzat

homlokzat

homlokzat
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kornyezet

noi mosdo

bejarat

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

raktarl

raktarl

raktar2

fiitési mod/melegvizellatas

hidnyz¢é radidtor (raktéarak)
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hidnyz6 radiator (raktarak

beltéri ajté |

riaszt6 (jelenleg nem miikddik)

Vizora

Villanyora
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IHGATLANSZAKER |61 HODA

Telepules terkep
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

i\ H’ Castle Rock Kft
BLUE STEEL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.
£ \
1. adat
BorsodChem 2n Q
utja
UJKERTVARDS
4, adat
Tardonai (1 Q
[ 5. adat Ertékelt ingatlan

22/31




] 15 ' BLUE STEEL Ingatlanszakeérto Iroda
. Castle Rock Kft
BLUE STEEL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

INGATLANSZAMER 1E (KODA

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

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
-9
K )
E Biclényi Jiris Hivatd Foldbivatali Osardly '
;%‘ 3780 Bdelény bstvin karilyith S¥A Oléal: s '8
r New biteles tulajdoni Lap - Szeaile misokt % 'g
0 Megrendelés saden: 30 003/6876/2019 .N g
< 2019.02.07 ]
- R — Sektot: - bl E
E Beltariles 578/8 helyrajei szém E
7z 3700 KAIINCBARCIKA Mkkcfa utca 8. "felilviiegilat alate” Z
IRESE
1, Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. a ncinbak
mivelémi dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill kat. jov
n2 k.Eill
. Kivett sgysb épilet Q 5389 o
DRESZ
4. tolajdoni hinyse: 1/
besjegyzd hathrosmat, drkezéei idb; 403I59/2017.06.27)
jegeinm; wétel
jogallas: telajdenes
név | Darvas Amclor Tiber
szal. 1 1971
E- a.ney : Scepen: Margat
eim : 30 2CER Szederkényi Rirmder utca 52. ';'g‘
g M.RESE -
% 1. bajegyzb hatirorat, érkezéwi icd: 39587/2005.08.30 L
=
=] Onil1é szoveges bejegyzée ax 57876 4n an 578/6/R ngatlanck Gsszevorva, maid 'E
%) megozstva: 570/9 hrue= 538 n2, 578/9 hrez= 7936 lakitott hrwz-0 ingatlanok Ojoanan
g nyitott tolaxloni lapra atjegyszve. g
g VEGE 'g
(7}
# Fa\ “
=
E %’ g
T QS :
: RN :
A% -
=
8 Ny =
§
Z Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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e BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
\ £ Castle Rock Kft
BI_UE ST EEL 3530 Miskolc, Szemere B. 16.

Térképmasolat

Edeknyi Jarisi Hivatal Féldhivatali Oszaly
3780 Fdelény Istviin kirdly itja S2/A.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.02.11 10:16:27
Helymijz szim:  KAZINCBARCIKA belieriilet 578/8 Megrendekés szam: 7/123/2019

Méretarany: 1: 1000 Témajezzam: 18574610002019
? WAL AT / 'S
\_A‘\ /}"’ ,-‘.-"'/ 3 , ‘Q\.‘;f 3 15\
Vil

A térképmasolat a kinddst megeldad napig megegyeak az ngathn-nyilvantanasi térképi adatbazis tartalmdval. A
térképmisolat méretek levéielkére nem hasmalhaté!
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Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak, értékelés
s @ .
lepesei
Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a varhatd Gsszeg értends, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi addsvételi szerz6dés keretében, egy
eladni szandékozd elado és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetdi, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmeények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fliggs, megfeleld idétartam éll rendelkezésre. (12hénap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a
hitelintézet altal folyositott kdlcsdondk hosszi lejdratabol szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozd tobbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — hdrom mddszer alkalmazasét javasolja,
tgymint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a kéltség alapu értékelés.
Piaci sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsdgu targyaknak hasonlé az értéke.
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait
analizdlja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Gsszehasonlitds alapjat a sz6ban forgd ingatlan jellemzéi, illetve az
dsszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmadosité tényezbket.
A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé maddszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztdsa
Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentSsen
eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket az értékelGnek teljes koriien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérdszéamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szdllodai szobaszédm, stb.) is alkalmazhatdk.
4, Ertékmaddosito tényezék elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmaédosité tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmaodositd tényezéként csak
olyan jelent&s, értéket befolydsolo tényez6k vehetdk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.
Az értékmodositd tényezbk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1. Mliszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsdg
5. Infrastruktura
6. Kornyezeti szempontok
7. Alternativ hasznositds szempontjai
8. Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozds
5. Fajlagos alapérték maddositasa, fajlagos érték szamitdsa
A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk értékmodosito hatdsukat szamszer(en is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezék
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
6. Végso érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzataként kell megillapitani.
Koltség alapu értékelés
A Hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapti modszer elsGsorban ellenérzé
szamitdsokra szolgdlhat.
A koltség alapu megkozelités Iényege, hogy a felépitmény Gjraeléallitasi értékébél le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kérnyezeti
avulast, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A médszer f5 lépései:
1. A telekérték meghatdrozdsa
A foldteriilet értékét annak lires dllapotban valé értékelésével kell megallapitani elssorban piaci 6sszehasonlité médszerrel, a kordbban
ismertetett piaci 6sszehasonlité mddszer analégidjara, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint
maradvanyelv(i értékelés alapjan kivételes esetekben.
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2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozdsa

A potlasi kéltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mds
szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatdk lennének. Az djraépitési koltségben a
meglévé szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elGirdnyozni fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatél. Az djraépitési és
a potlasi kéltségbe kell érteni a kdzmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzéi és minden egyéb
ténylegesen fizetend6 kdltséget. Az épiilet tjraépitési és potlasi kdltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zérni.

3. Avuldsok szamitdsa

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme: fizikai elhaszndlédas, funkcionalis avulds és kérnyezeti avulas.

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

4.Végs6 érték meghatdrozdsa

A felépitmény ujraépitési és a potldsi koltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan kéltség alapon
szamitott forgalmi értékét.

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

Amennyiben az nem keriil felvezetésre, tgy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatozo feltétel nem all fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan féldhivatali tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket —valdsnak
feltételeztiik. Az Ugyfél dltal szolgdltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valdsdghiségéért felelGsséget nem vallal a értékeld szakértd.
Jogi vizsgdlatot a tulajdoni lap vizsgdlatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb mddon tudomadsunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatlo jogi eredet( korldtozottsdgra (pl. engedély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és haszndlat, kiilon tulajdonban
16vé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatdrozasndl figyelembe vettiik.

Az értékelésnél nem keriilt figyelembe vételre az épiilet Uzemszer(i miikodéséhez nem csatlakoztatott épiiletgépészeti berendezések és
azok értéke.

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

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltiintetése esetén a tébb hrsz értéke egyben keriil meghatdrozasra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelembe és
forgalomképességiik is sok esetben csak egyiitt vizsgalva megfelels.

A helyszini szemle soran az értékels szakért6 foldmeéreést, liregkutatast, épiiletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem lithatd, rejtett vagy nem kozblt esetleges hibakrdl, kérnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nincs informacid,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelGsséget nem vallal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékel6 szakérts altal felhasznalt, mas forrasokbdl szarmazé adatokat és informaciokat— igy a Kdzponti Statisztikai Hivatal, kiilonbzé
gazdasagkutaté intézetek, ingatlaniigynokségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kinalati adatokat— megbizhaténak itélte meg, az
ezekbdl a forrasokbdl szirmazd informécidk eredetének vizsgalatat nem végezziik el, ezen informaciokat valdssagnak feltételezziik.
Megallapitdsok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékel6 szakértd legjobb tudomadsa szerint megfelelGek és helytdlléak.

Az értékbecslési szakvélemeény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvdrhaté szakszer(iséggel és gondossdggal késziilt, szem el6tt
tartva az dltaldnos és szakmai etikai normdk betartasat.

Ertékbecsl6 szakért6i dijazasa nincs dsszefiiggésben az dltala megallapitott értékekkel, illetve nem fiigg semmilyen intézkedéstél.

Az dsszehasonlitd adasvételi ingatlanok hdzszamat adatvédelmi okok miatt nem kozli az értékel6 szakérté beazonosithaté médon, azok
irattdramban szilkség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés datuma utan bekdvetkezd események vagy koriilmények okozta piaci valtozdsokért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljak
az értékel6 szakérté nem villal felelGsséget.

Az értékbecslés Kélcsdnigényls, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhaszndlds érdekében késziilt, annak folyamatat szolgélja és mas
célra nem hasznélhaté fel. Kizardlag a megbizo el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhatd ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecslék kijelentik, hogy sem a kélcsdnigénylével, sem a leendé addstarsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem allnak a Ptk.
szerinti kdzeli hozzadtartozdi viszonyban; tovabba értékbecslék kijelentik, hogy az elébb felsoroltakkal Gzleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A targyi szakvélemény megrendelGje, a szakérté megbizdja.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozasa

3. az ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokozo része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemeény értékelt tulajdoni hanyada tartalmazza

4. az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotokkal torténé dokumentalasa és a szakvélemény teljes értékd kitoltése
forgalmi értékmeghatarozasaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositdsdnak médjat (tulajdonos altal haszndlt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan
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hasznositasara vonatokozd része tartalmazza

6. a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatdrozasi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idGpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakért6 megbizéja gyakorolja

9. a felhasznalt adatok forrdsa és jellege a szakvélemény adathaszndlatdndl megjeldlésre keriil, az esetleges dokumentéldsa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, id6pontjit szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitGjének és az anyag dsszedllitdsaban részt vev6k megnevezését, szakmai megfelelésiik igazoldsat az értékel6 tarsasag
megjeldlése és az értékbecslS neve cella tartalmazza.

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megdllapitott érték igazoldsara a targyi szakvélemény digitalis aldirdssal keriil feltoltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirdsat, az épitésiigyi hatdsagi elSirdsok bemutatasat, az épitési szabdlyokat
és varhato valtozdsukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a foldrajzi elhelyezkedésre vonatokoz6 része tartalmazza

14. az ingatlan foldrajzi kérnyezete, annak demografidja, gazdasdga, az értékelt ingatlan szempontjdbdl fontos egyéb jellemz6i leirasat; a
szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasdgi piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasdgi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idGpontjadban fennallé hasznalatat,
értékét és ezek jovGbeli alakuldsat hatarozza meg; a szakvélemény gazdasagi piaci jellegre vonatokozé része és a féoldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténd jellemzését a Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
madszernél alkalmazott hasonlité adatok tartalmazzak

17. azingatlan kozvetlen kérnyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshdlézaton és telepiilésen beliili fekvését,
megkozelithetdségét, tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrukturdlis ellatottsagat; szakvélemény féldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

18. az ingatlan haszndlatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovébeli hasznaldkat és a haszndlat modjat, intenzitasat,
anyagi kévetkezményeit; az ingatlant feltételezhetéen a miltban is a jelenlegi dllapotnak megfelelGen hasznaltik és a jévében is ekként
vald hasznositasa a legvaldsziniibb.

19. a telek leirdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét, kézmdiellatottsagét, beépitettségét és
beépithet&ségét, valamint a telken lévd épitmények és létesitmények (tereptdrgyak) bemutatésat; szakvélemény telek jellemz6ire
vonatkozo része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsat, a tavolrdl kdzelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységének megfelel§ jellemzését és allapotleirdsat; a szakvélemény felépitmények jellemzéire vonatkozo része tartalmazza

21. az alkalmazott mérészamok definidldsat - az OTEK fogalom meghatérozasai szerint - az 6sszemérhetdség biztositasara.

b) 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 lépéseit, a szamitdsokat. A szakvélemény
Korlatozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozo részt.

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldatamasztani. Kételez6en csatolandé mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozasat megel6zd 60 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errél
készitett masolat; digitalis véltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitisdhoz, ideértve a terhekre
vonatkozé iratokat is; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziikségessége a szakértSi mérlegelés alapjan felmeriilt

3. eredeti foldhivatali térképmadsolat és szabdlyozasi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelm(i beazonositdsdhoz, illetve érték
megdllapitasdhoz sziikségesek; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezé ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemz§ m(iszaki rajzai digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5. az ingatlant bemutato kiils6 és belsé fotok. digitlis képként beszurva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén késziilt fényképek
keriilnek csatoldsra

Bruttd alapteriilet

JEpliletszerkezetek alapteriiletével névelt netté alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerGsebb korldtja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhazhaté at, és a tulajdon targya biztositékul
sem adhaté a tilalom alapitéjanak hozzdjaruldsa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatlan érték, ill. értékesithetGségi vizsgdlata. A megbizott értékbecs|§ sszetett vizsgalata alapjén meghatérozott
értékbecslés a hitelintézet szdmara irdnyadd. Az értékbecsl6 a helyszini szemlét kévetéen irdsos elemzést készit, aldtamasztva az altala
meghatarozott forgalmi és az abbdl kalkuldlt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés fordulénapja
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Az elkésziilt értékbecslés elkészitésének id6pontja.

Ertékbecslé

A TEGOVOFA definicitja szerint egy olyan j6 hirnevii személy, aki egy elismert oktatasi intézményben megfelel6 képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfelel6 gyakorlata és szakértelme van az alléeszkézok (foldrajzi) helyét
és kategoridjat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az drak kdzépértéke, amit gy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket dsszeadjuk, és az igy kapott Gsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szdmaval.

Félkomfortos

Az a lakds, amely a komfortos lakds kévetelményeinek nem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriiletii lak6szobaval és
féz6helyiséggel, tovabba fiirdShelyiséggel vagy WC-vel és kézmiivesitettséggel (legaldbb villany- és vizelldtdssal), valamint egyedi f(itési
moddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés idGpontjaban, amit féként a kereslet-kindlat, az ingatlan allapota és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték sszege megegyezik azzal az Gsszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanataban az ingatlan varhatéan
értékesithetd, meghatarozott kereslet - kindlat és hirdetési idé mellett.

,Az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt dllapotdban - a
vagyontargyat terhel6 ad6ssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerzd javdra az elidegenitéskor megsz(ing bérleti jog figyelembevétele
nélkiil - arként dltaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

Az orszagos telepiilésrendezési és az épitési kvetelményekrél sz616 kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatérozasanak
keretein beliil a lakas fiithetd helyiségei alapteriiletének osszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tarold helyiség, a
gépjarm(tarold és a pinceszinti helyiség alapteriiletét”

+a netté alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfelelSen épiiletszerkezettel minden irdnybdl kériilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szdm (réviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartdsi szama. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrél van szd. A helyrajzi szamozas foldhivatali értelemben vett 6nalld telepiilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-t6l kezd6dSen van szdmozva. A telepiilés fekvése szerint a szdmozas elkiiléniil. Formailag lehet a kiilteriileten és
belteriileten is azonos szam, de a kiilteriileti foldrészletek szama el6tt egy O is taldlhatd, jelolve azt, hogy ez egy kiilterileti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecslé megfigyeli és rogziti a helyszinen talalt allapotot,
helyzetet, koriilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a raépitett szilard épitmények dsszessége. Tudomanyos megfogalmazdsban: ingatlan a fold szarazfoldi felszinének
kériilhatdrolt, mas ingatlanoktdl elkiilonitett része, tovabba az 6nallo rendeltetési és 6nallo forgalmu épitmény vagy épitményrész. A
Polgéri Térvénykényv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicidjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiilnek, amelyek dllaguk sérelme nélkiil egyaltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhet6k at masik helyre. Az ingatlan-
nyilvdntartasrol sz616 CXLI. térvény 11-12.§-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a féldhivatali nyilvantartdsba.

Komfort nélkiili

Az a lakds, amely a félkomfortos lakds kévetelményeinek sem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladd alapteriiletii lakdszobdval és
féz6helyiséggel, tovabbad a lakdson kivill WC (arnyékszék) hasznalataval és egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Komfortos

Az a lakas, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriilet(i lakdszobaval, f6z6helyiséggel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel,
melegvizellatassal és egyedi fitési méddal (gazfiitéssel, szilard vagy olajtiizelési kdlyhafiitéssel, elektromos hétarolé kalyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkoz6 vallalkozds,
vallalat fenntartasdval kapcsolatban

K&z6s tulajdon:

Kéz6s tulajdonrdl van sz6, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt illet meg. A
tulajdonostarsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldsara és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik 6ket a fenntartdssal jaro és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiaddsok, a kozos tulajdoni
viszonybodl eredé kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik az ingatlanban bedllott kart is

Lakds

Az olyan emberi szdlls, tartdzkodas (otthon) céljara szolgalo, altaldban miiszakilag (épitészetileg) is Gsszefiiggd onallo bejarattal
rendelkezé helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba sorolhaté.”
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Lakéépiilet

Az olyan épiilet (hdz), amelyben kizarélag vagy tulnyomé részben (a beépitett szintek netté teriiletének 50%-at meghaladé mértékben) a
lakdsdllomanyba tartozo lakasok vannak. Lakéépiilet az otthonhaz is. Egy lakoépiiletnek tekintend6 az a lakdépiilet, amely 6nallé
szerkezettel és kiilon bejdrattal rendelkezik. Kiilon lakéépliletnek mindsiilnek az egybeépitett tobb szekcids (tobb bejdratd, tébb
lépcsbhdazas) szalaghazak szekcidi is ha kettds tlizfaluk van és belsé rendszeres kézos haszndlata engedélyezett, atjardi nincsenek (kivéve a
tlizvédelmi atjarét és a szerelGszintet).”

Netté alapteriilet

«A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.”

Osztatlan kdz6s tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak t6bb tulajdonosa van, és az ingatlanon fennallo jogaikat nem elkiiléniilten gyakoroljak. Az
ingatlanok kozos telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek &ndllé helyrajzi szimmal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példaul
ikerhdzak vagy kisebb tarsashdzak, sorhdzak, kozos telken 4ll6 lakohazak vagy felépitmény nélkiili telkek. Osztatlan kézés tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kiilonb6z6 tulajdoni hanyaduk van megjeldlve az ingatlanon.

Osszehasonlité adat

Az ingatlan értékelése sordn referencia adatként hasznalt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl vald
eltérések mértékében korrigdlnak.

Osszkomfortos

»Az a lakds, amely legalabb 12 m2-t meghalad¢ alapteriiletl lakdszobdval, f6z6helyiséggel és WC-vel, kozm(vesitettséggel (villany- és
vizelldtdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatdssal és kozpontos flitési méddal (tdv-, egyedi kbzponti vagy etdzsfiitéssel) rendelkezik.”
Redukalt alapteriilet

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

lakdstarény alapjan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja meg a 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatérozott kévetelményeknek.”

Szoba fogalma réviden:

,Lakészoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kills6 hatarold fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épiilt ezzel egyenértékii fal;

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

d) melegpadléja van; tovdbba

e) fiitheta; végiil

f) legaldbb egy kétméteres - ajto és ablak nélkiili - falfeliilettel rendelkezik.”

A szoba fogalmara kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakas

Az a lakds, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, kiilsé hatarolé fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyagbdl épiilt ezzel egyenérték fal, ablaka
vagy iivegezett ajtaja van, tovabba fiitheté és WC (arnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehet8sége biztositott.”

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

Ezt a kiadvanyt tekintjik irdnyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminolégianak, a médszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatlanok egy fGcsoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett féldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz f(iz6d6 jogok és azok jogosultjai, tovabba ezekhez tartozo egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Féldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolodo jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonositasa helyrajzi szammal torténik telepiilésenként. Minden ingatlan adatait kiilén tulajdoni lapon tartjak nyilvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal latjdk el. A tulajdoni lap harom részbdl all, melyet rémai szamokkal jeldinek (I-11-111. rész).

Ujrael&allitasi koltség

Egy épiilet ujbali felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.
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