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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35, fszt./3.
helyrajzi szém: 1129/11/A/35

OSSZEFOGLALO ADATOK
Meghiz6 neve: Barcika Szolg. Kft.
Megbiz6 cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsi tér 1.

Ingatlan cime tul. lap szerint: | 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni dt 35. fszt./3.

cime természetben: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tit 35, fszt./3.
helyrajzi szama: 1129/11/A/35

tipusa: kivett egyéb helyiség

Megbizas célja: forgaimi érték meghatirozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hdnyad: 171

Telek tertilete: 0 m?

Felépitmények nettd alapteriilete: 101 m?

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 101 m?

Ertékelés hatarnapja: 2020. szeptember 30,

Elfogadott végsd érték:

20.100.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: — i .
Huaszmillié-egyszdzezer forint

Az AFA tartalom a torvényi el8irdsoknak megfeleléen. Az értékeld az igyfél ad6-alanyisdgit nem
vizsgilta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre kertil, akkor annak szdmviteli céld elszdmol4dsinal

figyelembe veend( végs6 egyesitett piaci érték 20.100.000 HUF.

A megillapitott értékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvantartdsilag rendezett

dllapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnaptdl szamitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatGsagi, fizikai kbrnyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatérozott

érvényességi id6n tiil a szakvélemény aktualizldsa, illetve Uj szakértGi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megdllapitdsok, kivetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra.

Jelen értékbecslés Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkdcsi tér 1.) megbizdsa alapjin

(aktudlis forgalmi érték megallapitisa) késziilt.
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 1t 35. fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsiggal

rendelkezd személy vett részt:

Az ingatlan legutébbi hasznositisa (kidllitéterem; Kisgaléria) nem jellemzd kozvetien
kornyezetére (nincs ilyen eladé ingatlan) — ezért (Gvatossag elvét kovetve) kirnyezd lakasokkal

hasonlitottam Ossze az értékelésem sordn (hasznosithatdsag figyelembevételével korrigdlva).

43/10/2006 (OKJT 52343902)
Demeter Janos
IVEKO1 2010/0005. (OKJ 523410300015401)
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni vt 35. fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg, Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.) 2020, szeptember 29-¢n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 11129/11/A/35 helyrajzi szdmon nyilvéntartott, a valésédgban
3700 Kazincbarcika, Fgressy Béni t 35. fszt./3. szam alatt taldlhaté ingatlan értékbecslését

forgalmi értékének meghatdrozdsa céljabd! végezzem el

A helyszini szemle id8pontja és az értékbecslés fordulénapja:  2020. szeptember 30.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Ldszl6 vett részt.,
A Megbizd az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta a kovetkezd
dokumentumokat:
* azingatlan 30 napn4l nem régebbi tulajdoni lap masolata — Nem-hiteles (2020.09.29,),

A rendelkezésemre bocsatott dokumentdcidkat attanulményoztam, helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Gsszefiiggd komyezettanulmanyt megtartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rijgzitése és ellenérzése céljabél. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgilatat a foldhivatali ingatlan-nyilvdntartds szerint vezetett térképmasolat ismeretében

helyszini szemrevételezés és az épiilet(ek) szambavétele alapjin,
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megillapitds valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetOségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgdlasa alapjdn.

Az ériék-megdllapitas sordn az értéket felbecsiiljitk. Az ért€k-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupén az értékrél ad véleményt.
Az értékmegdllapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapito becsiilt értéket kizol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjdn.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie s elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kbrnyezetét.

Az érteket dltalaban négy, egymassal Gsszefiiggé gazdasdgi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossdg, a szitkosség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarlGers. E négy tényezd
kolestinis kapesolata kihatéssal van a kereslet-kin4lat egyensilydra, és mindegyike szikséges

ahhoz, hogy az adott eszkznek értéke legyen.
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3700 Kazincbarcika, Egressy Bént tt 35. fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

Az érték-megdllapitds célja legtibbszdr az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomdny szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
tsszeg, amelyen virhatd, hogy az értékelt vagyontdrgy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudatiban van az Gsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan,

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjdn a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 8sszegért
egy vagyontirgyban vald érdekeltség méltanyosan, maginjogi szerz6dés keretében é€s az

értékelés iddpontjiban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezOket:

o az eladd hajlandd az eladdsra,
o g targyalds idbszakdban az érték nem viltozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleldé nyilvinossdggal
torténik,

o 4tlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiillonajdnlat figyelembevételére nem kerill sor.
Az értékbecslést az érvényben 1év8 rendeletekben megfogalmazott —modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, milszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjdn tisztdzom a tulajdonosi és kezeléi viszonyokat és a Tulajdoni Lap L.

részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmdval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és egyéb
adatokat, A hidnyzoé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviselbjének kozremiikbdésével - megvizsgilom az épilletek és épitmények

muszaki dllapotat.

A Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékel¢ kormyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Meghizé adatszolgéltatisai
alapjdn végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informécidk valdsigit és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékénck meghatrozdsira 3 dltaldnosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

»  kiltségalapti modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelési modszer
és hozamszamitdson alapul6 értékelési modszer) Osszefoglaldan piaci érték alap értékelésnek is

nevezik., Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
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kell késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az 6vatossdg
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4116
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatdrozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési

mddszer alkalmazdsa is.

A ingatlan érték meghatdrozisa sordn az értékelési eljardsokndl szokdsosan elemzett kockdzatok
kozitl kiilonos figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:

* azingatlan hosszi tivd értékdlland6séganak kockazata;

# apiaci adatok megbizhatatiansdga miatt kockézat;

* akovetelés érvényesitéséhez kapesolddo koltségek nagysdgdnak kockazata;

* a szeuwevételezéssel nem megdllapithatd miiszaki kivitelezéssel Osszefitggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulénapjatdl szdmitott

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

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizdlt addsvételek
és/vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok ajdnlati drainak a konkrét vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A médszer £6 Iépései:
® az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztdsa és
elemzése;
¢ fajlagos értékek meghatirozdsa valamint az értékmoédosits tényezbk elemzése;
* afajlagos alapérték médositisa az értékméddosits tényezék alapjén;

* aforgalmi érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épéshen az értékelés sordn a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajdnlati drait elemzem é&s Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal, Az 8sszehasonlitds sordn elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatdrozé tényezdket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vev6k korét, azok vésirloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenscket (pld. lakotelepi lakdsok, a telepiilés adott részén
taldlhaté tiresen 4116 eladatlan lakéhdzak, stb.), amelyek leginkdibb meghatdrozzik az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdz4si fizisban 16évo épitkezéseket;

* a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulydt, valamint kémyezetéhez vald

illeszkedésének Ssszhangjt;
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e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsolddo kilatasokat, onkormdnyzati szabalyozasokat.

A piaci &sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagétol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgilat sorén-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen tsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koritltekintéssel tehetjilk meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozdsa sorfin az ingatlan
addsvétele sorin realizalt vételirdnak vagy ajdnlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Bz az alapérték dltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérszamok
(pld. tanterem, agyszdm, féréhely, stb.) is alkalmazhatSk. Piaci ajénlati drak alkalmazdsa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal vald médositdsa.

Az értékestkkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozdsa céljabdl toriénik, Frtékmodositd tényezdként csak olyan befolyasolé
tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitisra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

» miiszaki és épitészeti szempontok;

» haszndlati szempontok;

o telekadottsdgok;

e infrastruktira;

e kimyezeti szempontok;

¢ glternativ hasznositas lehetésége;

» jogi, hatdsagi szabdlyozis.

O~

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezdkkel médositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

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

tsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

2.3. A hozamszAmitdson alapulé értékelés

A hozamszdmitison alapuld értékelési moédszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovibeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szirmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben
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vérhatéan képzodé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségéhdl) jelenértékre
szdmszerlisitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Bz a gyakorlatban az
ad6zés utén fennmarad6 adézoit eredmény és az amortizdcié Osszegébbl a szilkséges
beruhézdsokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszdmitdson alapulé értékelési médszert hasznalom fel.
2.4. A koltségalapii értékelés

A kiltségalapi értékelés 1ényege, hogy a vevé nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatlanérr,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitdsi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
érickelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatirozdsa sordn az tjracl6allitds értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
ertekesokkenést, majd ehhez hozzéadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
tjracl6allitdsi koltség hasonld ingatlanok eldéllitdsdnak koltsége folyd dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gydrtdsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a
médszer altaldban az Wj épitésil vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhatébb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a foldhoz kapcsolédo tartozékok, azaz
épliletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan &s kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kitelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasigi fogalom. A f6ld meghatérozé jellemzéi geografiai, jogi, szociolbgiai,

valamint kbzgazdasdgi szempontbdl vizsgilhatok, azaz

* minden kéritlhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egvedivé tesz,

e o fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a10ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

* arendelkezésre 4ll6 f5ldallomédny véges,

s 2 fold az emberek szdmdra hasznos.
A ioldteriilet méds tudoménydgban megfogalmazott sajitossdgal azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok tdgy viselkednek, hogy

reagélnak ezekre a sajdtossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korltozzak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozdsandl ©sszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe véve

(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kbzmivesitettség, sib.) 1 m? teriiletre (beépitett
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ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, f6ldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatéroztunk meg gy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiillt érték kialakitisdndl figyelembe vettiik az
ingatlan kérnyvezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok irdnti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd hasznositas lehetdségeit, a kozmivekkel vald
ellatottsagdt, a kozelltottsdg szinvonaldt, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgdltuk

tovabba4 a foldterillet névényzeti viszonyait, azok gondozottsigit.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgdlata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgdltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvdntartdsi oldaldn
szerepeltettiik. Az igy kapott becsillt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsiilt
értéken beliill. A telek értékét a hasonlé adottsdgy, lires foldterilletek Osszehasonlitd adatai
alapjan hatdroztuk meg, a beépftettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kdzmivek, killon nem szdmitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a fobb miiszaki adatok alapjin a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
tsszehasonlité modszerrel ellenoriztink., Az ériék kialakitisdndl a felépitmény funkcidjin kiviil
a mszaki llapott, k6zmivekkel valé ellatottsigat, valamint a hasonld jellegli 1étesitmények

irdnti jelenlegi keresletet is figvelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kivetkezd fobb érték-meghatirozé tényezbket vizsgaltuk:

e cletkora,

o épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossdgai,

¢ kialakitdsa, helyiségek szima és elhelyezkedése,

¢ alapteriilete és komfortfokozata,

¢ kihaszndlisdga, illetve rendeltetésszer(i hasznélata,
o esetleges felijitisok id8pontja és miszaki tartalma,

¢ karbantartottsiga, stb.

10. oldal, sszesen: 27
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMA CIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.09.29,
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 1t 35. fszt/3.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: 1129/11/A/335
L rész
Teriilet megnevezése kivett egyéb helyiség
Teriilete: 101 m2
1L rész
11
Tulajdoni hdnyad:
Jogillas: tulajdonos
Jogosult neve: Kazjncbarcika Vdrosi Onkorményzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.
IIT. rész

Nem tartalmaz hejegyzést!

3.2, Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi véros Borsod-Abatij-Zemplén megyében, A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Saj6 vilgyében taldlhaté, Miskolc és Ozd utin a
megye harmadik legnagyobb vérosa. A Kazincbarcikai jards székhelye. Az 1980-as években a
binydszat és az ipar is valsigba keriilt, s a rendszervaltds éveiben ez csak fokozddott, A
munkanélkiiliség Kazincbarcikén is jelentds méreteket 8ltstt, A kilencvenes évek kozepétdl, dgy
tinik, a vdros a legnehezebb idéket mar maga mogott tudia és lassan djra fejlédésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. miikodik. A BorsodChem
Zrt. a régié egyik meghatdrozd cége. Tevékenységi kore milanyagalapanyag-gyartds és -

feldolgozas, izociandt-gyartas.
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tt 35, fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

Kizlekedés

s

A kozlekedés elényds, mivel a 26-os fonit a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskole-
Ozd vasttvonal is érinti. Helykozi autébuszjdratok szintén jelentés szdmban érintik a telepiilést.
Legkozelebbi helyi buszmegallé kb. 200 m-re taldlhat6. Gépjarmivel végig aszfaltozott tton

kizelithetd meg az ingatlan.

A telepiilés orszagon és megyén beliili elhelyezkedését az aldbbi térképszelvény szemlélteti:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a teleplilés kdzpontjatdl, az Snkormdnyzattél kb. 200 m-re, iskolatol,
Svodatdl kb, 150 m-re talalhatd.

Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott vton kizelithetd meg. Az ingatlan kirnyezetében
hasonld kialakitdsd tdrsashdzi lakdsok és iizletek, kereskedelmi bankok a jellemzdek. A

telepiilés kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény szemlélteti:

12. oldal, Osszesen: 27
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Az értékelt ingatlan sziikebb kornyezetében vald elhelyezkedését a kovetkezé miiholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kornyezet

A varos Kazincbarcika és Vonzdskdrzete Tobbeéld Onkorményzati Kistérségi Tarsulas

kézpontja. A kistérségi tarsulds 6 feladata a 33 telepiilésen a kézszolgaltatis megszervezése, a
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. fszt./3.
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hatékonysidg novelése, az esélyegyenlség biztositdsa, Az elmilt két évben kiépiilt a
gyermekjoléti és szocidlis alapszolgdltatds, a kbzosségi elldtds, a kozponti orvosi ligyeleti
rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palyazatok segitségével még tobbet kapjanak az itt €16
embereknek. A jov0 tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszdgon beliil,
orszighatirokon til, megmutatni az iparvdros Kazincbarcika ipari befektetési lehetGségeit a
beruhdzoknak, a kisfalvak érintetlen természeti kdrnyezetét pedig a kirindulni vigyoknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszigi varos Borsod-Abadj-Zemplén megyében. Miskolc és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb vérosa. Az 1960-as években Kazincbarcika tovébb fejlédott,
a Borsodi Vegyi Kombin4t vonzoita a munkaerdt és aktivan részt vett a varos fejlesztésében. Az
1970-es években a lakossdg 1étszdma elérte a harmincezer fot. Az 1980-as években a banydszat
és az ipar is vilsagba keriilt, s a rendszervaltds éveiben ez csak fokozddott, A munkanélkiiliség
Kazincbarcikdn is jelentés méreteket oltott. A kilencvenes évek kozepétdl, gy tinik, a viros a
legnehezebb idéket mar maga mogott tudta és lassan ujra fejlodésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombindt helyén a BorsodChem Rt. mikodik. 2000-ben Berente levdlt a véarosrol és

6nalld kozséggé alakult.
Kiornyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kémyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturdlis elldtottsdg

Az ingatlan kirnyezetében az utcdk aszfaltozottak. Az ingatlan kérnyezetében jellemzben
lakéingatlanok és iizletek helyezkednek el. Infrastrukturdlis ellatottsiga jo. A kereskedelmi,
egészségiigyi, oktatasi, kulturdlis és kozigazgatdsi 1étesitmények a telepiilés kdzpontjaban cca.

50 m-en beliil elérhetbk,
Kozmifelldtolisdg

A véros ezen része teljes kozmilelldtassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kibel TV,

vezetékes gzelldtds, csatorna) rendelkezik. A fdrgyi ingatlan valamennyi kézmiivel rendelkezik.

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt ingatlan Kazincbarcika belvdrosaban, az Egressy Béni 1t 35. szdm alatt taldlhat6.
Megkozeliteni elsésorban személygépkocsival lehet. Az ingatlan kornyezetében hasonld
kialakitdsd tArsashdzi lakasok és iizletek, kereskedelmi bankok a jellemzéek. Az értékelt
ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga jo.

Az értékelt ingatlan egy foldszint + 3 emelet kialakitdsd (eredetileg 15 albetétes) lépcséhaz
egyik foldszinti Osszevont egysége. Az épiilet az 1950-es években (cca. 1955) épiilt

hagyoményos épitési technol6gidval, a kidllitotermet befogadd éptilet 4tlagos miiszaki allapotd.
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A térgyi ingatlan cca. 1990 korill két egymds mellett 1év6 lakds Bsszenyitdsaval jott létre, Az
ingatlannyilvéntartas rendezése mellett a kozm{idrak is dsszevondsre keriiltek (egy vizora; egy
gazora ¢és egy villanyéra maradf). Az utcafront felé bejaratot nyitottak, de megmaradtak az
eredeti 1épcsShdzi bejdratok is, A lakdsok szobdi lettek a tulajdonképpeni kidllitotermek, illetve
az utcai bejdrati portdl; a tobbi lakdsfunkciéjd helyiségek valtozatlanok maradtak. Az utcafront
felé néz6 ablakokat (2 db) hészigeteltre cseréliék.

A jellemzé padléburkolatok: parketta, szényegpadlé és PVC, mfiszaki allapotuk dtlagos. A
falazatok festettek, a vizes helyiségekben részben csempézetiek, miszaki dllapotuk megfeleld.
A fiird6+WC-2 helyiség dllapota gyenge (valészinlisithet egy bedzds utdni allapot); ennek

cllenére az ingatlanrél kialakuit 8sszbenyomds: kiszepes miiszaki és esztétikai llapotu albetét.

Kisgaléria
Epités éve: cca. 1955
Lakds nett6 alapteriilete: 101,00 m?
Lakds redukdlt alapteriilete: 101,00 m?

Szintek;

foldszint + 3 emelet

Funkcid:

kidllitdterem

Beépitési mdd:

zartsord beépités

Alapozds modja:

vasbeton sdvalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelds

Szerkezeti rendszer

tégla

Fédém anyaga:

monolit vasbeton szerkezeti] fodém

Hatérolo falak:

tégla

Bels6 vilaszfalak:

tégla

Tetb és fedése:

faszerkezetli magastetd, kerdmia cserép fedéssel

Nyilaszdrdk: faszerkezetll, egyréteg( tivegezéssel (2 db hészigetelt)
Padldburkolatok: parketta, szényegpadld; PVC

Falfeliiletek: festett &s csempézett

Kiilsd feliilet: képoros vakolat

Vizellatas: ERV halézatirol (vizGra van)

Csatornazds: kozponti hilozati rendszer

Gizellatds: TIGAZ halézatrdl (ghz6ra van)

Fltés és melegvizellatds:

tavfiités, melegvizelltds: villanybojler

Elektromos dramellétas:

EMASYZ halozatdrsl (villanydra van)

Allapot:

kizepes allapotd
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni dt 35. fszt./3.
helyrajzi szam: 1129/11/A/35

Felijités: Nincs informacid.

A tirgyi ingatlanban taldlhatd helyiségek elrendezését és tertileti adatait a mellékletben

elhelyezett alaprajz ismerteti.

4, FRTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozdsa sorfn az Ovatos becslés elvének alkalmazdsival kiilonbdzo
kockdzati tényezdket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitdsa
sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tivon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabilyszer(i
gazdélkodis és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az 6vatos

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

A forgalmi érték meghatérozdsanal hasonlé funkciét betdltd, kb. azonos id8ben épiilt ingatlanok
értékesitéséndl realizdlt, 4ltalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt allo
ingatlanok ajdnlati draival vetcttem 8ssze. A részletes értékelést €s annak eredményét a
mellékletben csatolt tdblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értéket
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési mddszerével '

20.100.000,- Ft, azaz hiszmilli6-egyszizezer forintban

hatiroztam meg.

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer meghatdrozdsanal az ingatlan kirnyezetében
16v6 hasonlé adottsdgii telephelyek kindlati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szamitasi tdbldzat tartalmazza. Bzt kivetben az optimdlis esetben
realizalhatd éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsdggal, a fenntartdsi, a kezelési és a
feldjitasi koltségekkel, {gy meghatdrozva a netté éves bevételt, Bzt felhaszndiva a jiviben
képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszimitdson alapulé forgalmi

ériéket, amelyet az alabbi szdmitdsi tAblazat ismertet:
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Eves bérleti bevétel (103 000 Ft/hd) Ft 1 236 000

Bevételek  |Kihaszndltsdg % 85

Figyelembe vehetd bevétel Ft 1 050 600

Fenntartdsi kéltségek, az éves bevétel 2 |%-a| Ft 15 800

Kezelési kiltség, az éves bevétel 2 | %-al Pt 15 800

Kiadasok  (Pelijitasi kiiltségalap Fit 80776
Egyéb koltségek Ft

Koltségek Osszesen | It | 112 400

Eves potencidlis bevétel | Ft | 938 200

Egyéb Tokésitést réita | 5,0% [ Tékésitett érték: Ft 18 800 000
Befektetési kiaddsok Pt

Becsiilt hozadéld érték kerekitve Tt 18 800 000

Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszdmitison alapulé értékelési
modszerrel
18.800 eFt-ban, azaz tizennyolemillié-nyoleszézezer forintban

hatdroztam meg.

5. Qsszesito adatok

Végsb érték meghatdrozasa:

Piaci alapii (forgalmi) ériék: 20,1 MFt sily: 100% 20,1 MFt
Hozamszdmitison alapulé értélc 18,8 MFt sily: 0% 0,0 MFEt
Az ingatlan stilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 20,1 MTFt

A vilasztott értékelési modszer indoklisa:

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

dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.
Elérejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Az ingatlanok draiban az elmiilt évben értékemelkedés tapasztalhaté. Rovidtdvon az drak
vonatkozasdban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esctleges kismértéki
crtékndvekedes is elképzelhetd. A kozeljovoben a targyi ingatlan értékének stagnalisa (vagy

kismértékii emelkedése) virhaté.
Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 - 270 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa:

17. oldal, Osszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Egressy Béni ut 35. fszt./3.
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telek Ft 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 20 100 000
ingatlan {telek + felépitmény) Ft 20 100 000

Az AFA tartalom a tdrvényi el6frdsoknak megfeleléen. Az értékeld az tigyfél adé-alanyisagit

nem vizsgilta,

Amennyiben az ingatlan érickesiiésre kerill, akkor annak szamviteli céli elszdmoldsdnal

figyelembe veend$ végsd piaci érték: 20.100.000 HUF.,

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5,

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizdsban régzitett célra haszndlhats. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkdrnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mds célui felhasznilésa, illetve
publikélasa kizir6lag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzdjaruldsaval megengedett,

Az értékelés adatait €s véptisszegét az értékelés fordulénapjdra vonatkozéan hatdroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés targyit képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovdbbd semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6dd barmely tevékenységhdl részestil.
A meghbizasi dij nem filggvénye az altalam meghatédrozott forgalmi értéknek,

Az FBrtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megdllapitisaim és

véleményern a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvdnyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyezd, Tulajdoni Lap bemutatasdval, térképmadsolattal

egyiitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. szeptember 30,
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3. ajté

Helyrajzi szam: 1129/11/A/35 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter, [m2]: 101
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 101
Telekbél értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés dituma:  2020. szeptember 30,
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd tertilet Allapot K Megjegyzés
elszoba-1 fldszint 3,0 kézepes 1 [szbnyegpadld ;
konyha-1 fldszint 10,5 kézepes 1 [parketta .
fiird§ -+ WC-1 f6ldszint 3,9 kiizepes 1  |mettlachi %
elészoba-2 foldszint 5,1 kbzepes 1 PVC
konyha-2 foldszint 7,7 gyenge 1 |PVC
fiirdd + WC-2 Toldszint 3.7 gyenge 1 [PVC
kamra T6ldszint 1,8 gyenge 1 [pPVC
szoba-1 (kidllitGterem) foldszint 17,7 jo 1 |parketta
szoba-2 (kiéllitdterem) f6ldszint 13,6 j6 1 parketta
szoba-3 (kidllftéeerem) foldszint 19,8 jo 1 parkeita
eléiér Toldszint 7,6 jé 1 |parketta
szélfogh foldszint 4.6 jo 1 |parketia
Osszesen: 101,0
helyiségesoport nettd teriilet | redukals | redukalt teriilet
megnevezése m> tényez m>
K=1 egyéb hely. (Kisgaléria) 101,0 1.0 101,0
dsszesen: 101,0 101,0
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni at 35, foldszint 3, ajté, 1129/11/A/35 hrsz.

fipitményes Ingatlan értékelése - Piact Usszehasonlité adatok elemzése

Ingatlan clme

Tagoldsn;

Kbrayezete:
Jelleg, funkeid;

Infrastukioedlis
adottsdgok (kbzmitvek |
utuk, kevitettség, sth.}

MityAs kirdly dt

Epressy Béni dt

Egressy Béni it

- o . Dssze- Ossze- Onsze- Busaze- Dsspe-
Osszchasanlitds szempontjal Eutekelondd imsanlfed - 1 hasonlité - 2 husenlits -3 oot -4 hesonllté - 5
3700 Kazincharcikn 3700 Kazincharcika 3700 Kazincharcika 3700 Kazincbareika 3700 Kazincbarcika

Rakécezi tér

Epitbk ttja

foldszint + 3 em, féldszint + 4 em, |pince + fszt, + 3 em, pince + faze. + 3 em.  |pince + fozt, + 3 em.  [pince + {5zt + 3 em.
lukd lakd Lok laka lukid Inkéd
Kisgnléria likds lakds lakds lakds lakds

téglibol éplllt, f5ldszint

laké kiirnyezetben, j6

laké kirnyezetben, jé

laké kbinyezetben, j6

lako kirnyezetben, jo

laké krnyozetben, jo

E‘.pités éve:

Miiszaki dllapoty

kgz?: E;:ﬁ;;:;iﬂlﬁf":}’: infrastrikedratis és infrustrukuivalis és infrastruktirdlis 43 infrastrukhivdlis és infrastruktdralis és
. P P POty wmegkdzlekedési tmegkbzlekedési tWinegkyzlckeddsi Wimegkdziekeddsi megkdizlekeddsi
részhen hiszig. ablakok,
b " N knpesolatokkal kapesolatakkal kapesolatokkal kapesolatokkal knpesolatokkal
tivhiités, villanybojler
cen. 1955 1870 1055 1965 1955 1955
kizepes feldjitand6 dllapat Atlagos dllapot atlagos dllapot felijftott 4llapot jadllapot

gyenge miiszaki dliapond

Foldszinti: 2 dzobis,
Bsszkomf | edviiiréal,

lakis, bagyominyos

2. em. 2 szobis
dsszkomfortos;
thvitldsil, kbzepes
miiszaki Allupotd lukds,

1, em, 3,3 szobidg
tsszkormfortos;
tavilicésh, kdzepes
miiszaki dltapoti lukas,

1 em, 3 + 2 félszobds,
Hsszkomfortos;
dvfiiedsii, feldjitots
milszakd dllapotd lakds,

t5ldszinti; j¢ dllaponi,
dsazkomtortos,
tavilitésii, 4 szoba,
hagyomdnyos ablakok
(jelenleg orvosi

ablakok hészigetelt ablakok. hagyomdnyos ablakok hszigetelt ablakok maghnrendels)
Adlat forrdse:, ~: sujilt adatbzis sujdt adatbizis sufit ndathizia saiat adatbazls h;lgg;’:ingg!lgn.ggg

GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi dr (Ft) 7 800 000 £ 500 000 15 800 000 19 500 000 20 500 000
telekmétet (m™) 0 Qa 1} 0 1] i}
redukdlt alnptertict (m2) 1018 350 37.0 86.0 1010 104.0
fajlagos dr (Ft'm2) 141 818 149123 183721 193 069 197 113
kindlat/adasvétel acldsvétel addsvétel ddsvételj addsvétel lefndtar]
kindlal/adfisvétel idépontja 2)20), mércius 201Y. majus 2019, miceiug 2019, december 2020 szeptember]
kindlat/addsvétel korrckeids ényezd 1,00 1,18 1,10 1,05 0,90
kowigdlt fajlagos &r [Ft/m2) 141 818 164 035 202 (193 202 723 177 404
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elielyezkedds kedvezdtlenehb kedvezitlenebb kedvezstlenchb kedvezdtlencbb kedvesitlenchb

110 1,05 105 1,08 1Lin
telekméret hasonld hasonld hasonlé hasonlé hasonld

1,00 1.0 500 1,00 LOD
alapterillet kisebb kisebb kisebb basonlo Tnsonlo

0,95 095 0,95 LoD 100
milszaki Allapot kedvezStlenebb kedvezitlenebl hasonld kedvezbbh kedvezdhb

Lo 1,05 1,00 050 0,95
hasznosithatdsdg kedvezdtlenehh kedvezdtlencbls kedvezdilenehl kedvozdtlenchb hasonid

110 L10 1,10 1,10 1,00
thrsashdz tetdzetének dllapota hasonld hasonld hesontd hasonld hasonld

10 LoD 100 1.08 1,00
épitds éve hasonld hasonlo basonld asanlé hasonlé

Lo 160 1,60 1,00 1,00
tirsashiizi homlokzat szigetelrsége hasonld hasonld hasonld hasonld husonld

L.00 1.00 100 1.0 100
éptileten beluli elhelyezkedése hasonlé kedvezétlencbb kedvezdtienebh kedvezitlenebb hasonld

1,00 1,05 103 105 100
ablakok hészigetellsége hasonld kedveztbh hasould kedveziibh hasonlé

1.00 .95 1.00 0.95 100
0OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1 177 273 { 188 640 | 232407 | 212850 | 186 274 |
SULYOZAS 20% | 20% | 20% | 20% | 20% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
wzAmitas slapiit képezo teriilet

Lo - 101,00

tulaidoni lapon szerepld teriilet
fajlagos dtlagar (Ft/m2) 199 491
fajlagos dllagdr kerekitve (Fr/m| 199 500
becsiilt Srtck (Fr) 20 145 500
becsiilt értél kerekitve (Ft) 20 100 GO0

20. oldal, dsszesen: 27




3700 Kszincbarcika, Egressy Béni iit 35. fszt./3.

helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

3700 Kazincbarcika, Egressy Béni at 35. foldszint 3. ajté, 1129/11/A/35 hrsz.

Epitményes ingatlan éctékelése - Bérleti d

I

{j bsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Tagoldsa:

Kamyezete:

Ielleg, funkeid:

Infrastrukturdlis adottsdgok (kbzmivek,)
utak, kerftettség, stb,);

Epités éve:

Mtiszaki dllapot:

Ertékelondd

Osuze-
hagonitd - [

st

Gssze-
hesonlfid - 2

Basze-
hasonlitd - 3

Kazincbarcika, Mikszith

Kazincbarcika, Tavasz it

Kazincharcika, Poilack

Kalmén utea Mihdly utca
fisldszint + 3 em, emeletes emeletes omeletes
lakd tirsashdzi lakds tirsashdzf lakds térsashizi lakds
Kisgaléria trsushézi lakds tdrsushizi lakds tirsashdzi igkds

TEEIADoT Cpalt, ToldszZInt

Megjegyzés: i :

+ 3 emelet; kisgnlégia, 6 infrastruktirilis 4s 16 infrastruktivilis és j6 infrastruktivilis és
kdzepes mhszaki dllapot, tmegkozlekedési tomegkbzlekedési timeglkozlckeddsi
részben hészig. ablakok, kapecsolatokkal kapesolatokkal kapeselatokkal

taufitde villanvhniler

cca, 1955 -1975 ~1973 ~1964
kiizepes kodzepes dllapotii kizepes dllapotd kiizepes dllapoti

3. emeleti, 2 szobds,
dsszkomfortos pancllakds,
thvilités, tAvimelegviz

1. emeleti, 1 + 1 félszobds,
tisszkomfortos téglalaicds,
tévfiltés, piz vizmelegito

4. emeleti 1 + 1 {élszobds,
tsszkomfortos téplalakés,
tavfids, gz vizmelegltd

Adat forrdsa:R sajit adatbdzis safit adatbizis sijdt adatbdzis

GAZDASAG! TENYEZOK
bérleti dIj (Ft/hd) 50 000 50 000 50000
telekméret (m’) a 00 0,0 0,0
redukdlt alapterlilet (in2) 1010 520 44,0 52,0
fajlagos Ar (Ft/m2/ho) 962 1136 962
bérleli viszony tipusa realizd]d realizal realizaly
Icfndlat/realizdlds idoponta 2020, szeptember] 2020. szeptembaer| 2020, szeptembey
kindlat/realizélds korrekeids ényczd 1.00 1,00 1.00
korrigdlt faflagos bérleti dij (Fim2/h6) 962 1136 962
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleplilésen belilli elhelyczkedés kedvezbtlenebb kedvezétlonebb kedvezdtlenchb

1,10 110 1,10
telckméret hagonlo hasonls hagonlo

1,00 1,00 3.00
alapterlilet kischb kisebb kisebb

0,85 0,83 0,85
miiszaki dllapot hasonlé hasonls Lasonld

1,00 140 1,00
épftési mod hasonld hasonld hasonlé

1,00 100 1,00
épités éve hasonlé hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
ablakek hdszigoteltsépe kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,05 1,05 1,03
takhatdsi funkeidk kedyezdbh kedvezdbl kedvezdbb

0,95 0,95 095
.Hﬂszigetelt fal hasonlé hasonls hasonld

1,00 1,00 1,00
épllleten belilli clhelyezkedés kedyezétlenebb kedveziitlenchb kedvezdtlenebb

1,05 1,05 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 962 1136 962
SULYOZAS 33% 4% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szdmitds alapjit képezo teriilet (m2) 101.00
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjdn ’
fajlagos atlagar (F/m2/hd) 1021
fajlagos atlagdr kerekitve (Ft/m2/h6) 1020
becsiilt bérleti dij (Pt/ho) 103 020
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hé) 103 600

21, oldal, dsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 33, fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tit 35. fszt./3,
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

ALAPRAJZ

3700 KAZINCBARCIKA, Egrassy Bénl Gt 35, fsat./3.,
1129/11/A/35 hryx.
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23, oldal, Hsszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 1t 35. fszt./3.

helyrajzi szém: 1129/11/A/35
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24. oldal, 6sszesen: 27



3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tt 35. fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

FENYKEPMELLEKLET

FENYKEPMELLEKLET 1.
3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35., foldszint 3. ajt6., 1129/11/A/35 hrsz.

! utcakép homlokzat |

| homlokzat Kisgaléria utcafronti bejarata |

i
!
|
|
i
i

| 1épcsBhazi bejérat szélfogd

25. oldal, dsszesen: 27 ;




3700 Kazincbarcika, Egressy Bént it 35, fszt./3.
helyrajzi szédm: 1129/11/A/35

FENYKEPMELLEKLET IN.
3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35., foldszint 3. ajtd., 1129/11/A/33 hrsz.

szoba-1 (kidllitéterem) szoba-2 (kiallitéterem) ]

[ flrds + WC-1 konyha-2

fiirds + WC-2 vizora |

26. oldal, 6sszesen: 27




3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tt 35, fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

FENYKEPMELLEKIET III.
3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35., foldszint 3. ajté., 1129/11/A/35 hrsz.

villany6ra gazora ]

melegvizellatds jellemzd radidtorok egyike i

et

jellemnzd (hagydmanyos) ablakok egyike | hoszigetelt ablakok egyike

27. oldal, 6sszesen: 27







Forgalmi érték aktualizalasa

a 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni tt 35, fszt./3. alatt tallhatd
1129/11/A/35 helyrajzi szdmu ingatlanrol, értékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Készitette:
Demeter Janos
ingatlan értékbecsld

Késziilt 2 példdnyban.
1 példany megbizdi
1 példany irattar

KAZINCBARCIKA
2021. marcius 10.

DEMETER JANOS Ingatlanvagyon-értékeld és értékbecsls
3700 Kazincbarcika, Tardonai 1t 24.
& +3620/396-2792 e-mail: 65demeter@gmail.com




3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 1it 35. fszt./3.
helyrajzi szdm: 1129/11/A/35

Barcika Szolg. Kft.
3700 Kazincbarcika, Munkacsi tér 1.

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

Lovas Adrien ingatlangazdalkodasi eldado

Térgy: Kazincbarcika, Belteriilet 1129/11/A/35 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értékének
aktualizdldsa

Tisztelt Lovas Adrien!

Hivatkozdssal 2021, marcius 09-i levelére, az aldbbiakban nyilatkozom a tdrgyban szerepld ingatlan

forgalmi értékének érvényességével kapesolatban.

A targyi ingatlan forgalmi értékének aktualizilisa csak az eredeti értékbecsléssel, és 30 napon

beliili Tulajdoni lappal egyiitt érvényes!

Barcika Szolg. Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkdcsi tér 1.) megbizdsabdl készitett Kazincbarcika
Belteriillet 1129/11/A/35 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valdsdgban 3700 Kazincbarcika, Egressy

Béni 1t 35. fszt./3. szdm alatt elbelyezkedd ingatlan forgalmi értékét aktualizdltam az aldbbiak szerint:

Eredeti szakvélemény

Jelen nyilatkozat

Helyszini szemle idopontja:

2020. szeptember 30.

Ertékbecslés/hosszabbitds idpontja:

2020. szeptember 30,

2021. marcius 10,

Helyrajzi szam:

Kazincbharcika,
1129/11/A/35

Kazincbarcika,
1129/11/A/35

Tulajdoni lap szerinti megnevezés:

Kivett egyéb helyiség

Kivett egyéb helyiség

Természetbeni funkcid:

Haszndlaton kiviili

Haszndlaton kiviili

~Kisgaléria” HKisgaléria”
Redukdlt teriilete [m?]: 101 m2 101 m?2
Ertékelt tulajdoni hényad 1/1 111
20 100 000 Ft 20 100 600 Ft
Végso érték [Ft]: Hiiszmillig-egyszizezer | Hiszmillié-egyszdzezer
forint forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

2. oldal, Gsszesen: 3




3700 Kazincbarcika, Bgressy Béni it 35. fszt./3.
helyrajzi szém: 1129/1 [/A/35

Az ingatlan forgalmi értékének aktualizdldsa a megrendelé elmonddsdn alapszik: az ingatlan

allapotaban, kirnyezetében a kordbbi szemle 6ta nem tortént valtozas.

A targyi ingatlan kornyezetében az elmilt hat hénapban piaci valtozds nem tortént:

értékesithetdségben és értékviltozds tekintetében sem volt érdemleges elmozdulis.

A fenti érték érvényességét jelen nyilatkozat kiaddsaté] szamitott 90 napban hatirozom meg, azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan hat6ségi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatdrozott

érvényességi idon il dj szakértdi vélemény készitése sziikséges.

43/10/2006 (OKT 52343902)
Demeter Janos
IVEKO1 2010/0005. (OKJT 523410300015401)

Kazincbarctka, 2021. méircius 10,

QR aBs s N -' ef ¢ +%§fm\;§}wm.’i
' g I )

Demeter Janose, S,

ingatl anvagyon - értdkel 5y,

és dxtdkbecs it

3. oldal, tsszesen: 3







Nem hiteles tulajdoni lap
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