Forgalmi érték meghatiarozasa

a 3700 Kazincbarcika, Bpit6k ttja 44. 2/10. alatt talalhaté
1136/25/A/74 helyrajzi szdmu ingatlanrdl, értékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Készitette:
Demeter Janos
ingatlan értékbecslé

Késziilt 2 példanyban.
1 példany megbizoi
1 példany irattar

KAZINCBARCIKA
2020. marcius 16.

DEMETER JANOS Ingatlanvagyon-értékels és értékbecsls
3700 Kazincbareika, Tardonai tit 24.
T +3620/396-2792 e~mail: 65demeter@gmail.com




3700 Kazincharcika, Epit6lk dtja 44. 2/10.
helyrajzi szdm: 1136/25/A774

TARTALOMIEGYZEK
oldal
OSSZEFOGLALO ADATOK 3
1. ELOZMENYEK 5
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE 5
2.1. Az értékelés modszere 5
2.2. A piaci alapd forgalmi értékelés 7
2.3, A hozamszamitdson alapulé értékelés 8
2.4, A kbltségalapi értékelés 9
3, KIINDULASI ADATOK, INFORMACIOK 11
3.1. A Tulajdoni Lap adatai ‘ 11
3.2. Az ingatlan helyszini adatai 11
3.3. Az épiilet mtiszaki jellemzdi 14
4, ERTEKMEGALLAPITAS 16
4.1. Forgalmi érték meghatirozisa piaci 8sszehasonlité adatok elemzésével 16
4.2, Forgalmi érték meghatirozdsa hozamszamitison alapuld értékelési madszerrel 16
5. OSSZESITO ADATOK 17
6. MEGIEGYZESEK 18

MELLEKLETEK
- SzAdmitasi tdbldzatok
- Tulajdoni Lap (2020.03.16.)
- | Alaprajz
- Telepiiléstérkép

- Fényképmelléklet

2. oldal, Hsszesen: 27
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Meghizd neve: Barcika Szolg. Kft.
Megbizé cime: 3700 Kazincharcika, Munkdcsi tér 1,

Ingatlan cfme tul. lap szerint: | 3700 Kazincbarcika, Epiték ttja 44. 2/10.

cime természetben: 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 44. 2/10.
helyrajzi szdma: 1136/25/A774

tipusa: kivett lakds

Megbizis célja: forgalmi érték meghatarozasa
Frtékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek terillete: 0 m?

Felépitmények nettd alapteriilete: 40,50 m*

Felépitmények redukilt alapteriilete: | 37,8 m?

Ertékelés hatdrnapja: 2020. mércius 16.

Elfogadott végsd érték:

3.800.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: . o i o
Harommillié-nyoleszazezer forint

Az AFA tartalom a térvényi eléirasoknak megfelelden. Az értékeld az iigyfél adé-alanyisdgdt nem
vizsgilta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céli elszdmoldsindl

figyelembe veendd végsh egyesitett piaci érték 3.800.000 HUF.,

A megillapitott ériékek igény-, per- és tehermentes, valamint ingatlan nyilvantartisilag rendezett

dllapotra vonatkoznak.,

A fenti értékek a hatrnaptSl szdmfitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkivilli természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasdgi, hatésagi, fizikai kirnyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatirozott

érvényességi id6n nil a szakvélemény aktualizaldsa, illetve dj szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megdllapitasok, kdvetkeztetések kizdr6lag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra.

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

(aktudlis forgalmi érték megdllapitasa) késziilt.
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helyrajzi szdm: 1136/25/A/74

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsdggal

rendellezd személy vett részt:

Demeter Janos

43/10/2006 (OKJ 52343902)

IVEKO1 2010/0005. (OKJ 523410300015401)
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3700 Kazincbarcika, Epiték titja 44. 2/10.
helyrajzi szdm: 1136/25/A/74

1. ELOZMENYEK

Barcika Szolg, Kft. (3700 Kazincharcika, Munkécsi tér 1.) 2020, marcius 16-4n bizott meg,
hogy a Kazincbarcika Belteriilet 1136/25/A/74 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valdsaghan
3700 Kazincbarcika, Epiték vtja 44. 2/10. szdm alatt taldlhat6 ingatlan értékbecslését forgalmi

értékének meghatirozdsa céljibél végezzem el.

A helyszini szemle idSpontja és az értékbecslés fordulénapja: 2020, mércius 16.
A helyszini szemlén a tulajdonosok képviseletében Fehér Laszl6 vett részt.
A Meghbizd az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsadtotta a kivetkezd
dokumentumokat:
e az ingatlan 30 napnil nem régebbi tulajdoni lap mdsolata — Nem-hiteles (2020.03.16.).

A rendelkezésemre bocsatott dokumentdcitkat dttanutményoztam, helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel dsszefilggd kirnyezettanulminyl megtartottam, a vagyonértékeléshez szilkséges
paraméterek rigzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztem az ingatlan helyrajzi paramétereinek
vizsgilatit a foldhivatali ingatlan-nyilvintartis szerint vezetett térképmdsolat ismeretében

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

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzbinek, korillményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozdsa és rogzitése, 4ltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgilasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbeesiiljik, Az érték-megallapitis egy hivatalos
kivetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupéin az értékrbl ad véleményt.
Az értékmegdllapité személy nem hatirozza meg az ériéket, azl a piac erdi determinaljik.

Az értékmegallapité becstilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsival a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania,

mérnie €s elemeznie kell az érték megallapitisdnak alapjat képez6 piacot, illetve kisrnyezetét,

Az értéket dltaldban négy, egymissal 6sszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikisség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges véasarlderd. E négy tényezd
kdlestnds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensilydra, & mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen,
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Az érték-megidllapitds célja legtobbszéir az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt cladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

kell8képpen tudatdban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltdnyosan, magénjogi szerzodés keretében és az

értékelés iddpontjaban virhatéan eladhatd, feltételezve a kivetkeziket:

* az eladd hajlandd az eladdsra,
® atargyalds iddszakdban az érték nem viltozik,

. & a vagyomtdrgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvdnossaggal
torténik,

o Atlagostdl eltérd, specidlis vevdi killonajanlat figyelembevételére nem keriil sor,
Az értékbecslést az érvényben 1évé  rendeletckben megfogalmazott —modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és lefrdsok, sth.), valamint a helyszini szemlék alapjdn végzem az Gvatossig elvét

kdvetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lép alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I,

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrilom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviseldjének kozremilikédésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki 4llapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatisai
alapjin végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacick valésdgat és
teljességét a Meghizd szavatolja,
Az ingatlan értékének meghatirozdsira 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhat6:

s piaci dsszehasonl{t6 adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer;

s hozamszimitdson alapulé értékelési modszer;

s koltségalapd modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitdson alapuld értékelési médszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik, Az értékelést legaldbb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
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kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjén az dvatossig
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni, A lakéingatlanok, épités alatt alld
ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazisa is.

A ingatlan érték meghatdrozdsa sordn az értékelési eljardsokndl szokédsosan elemzett kockdzatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kivetkezékre:

e az ingatlan hosszi tAwi értékallandésaginak kockdzata;

* a piaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockdzat;

e akovetelés érvényesitéséhez kapcsolddé kbltségek nagysdganak kockdzata,

e a szemrevételezéssel nem megéllapithaté miszaki kivitelezéssel Gsszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megillapitott érték az értékbecslés fordul6napjdtdl szdmitott

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

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mdr realizalt addsvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, tsszehasonlitdsdval torténik. A médszer £6 1épései: _
¢ az Gsszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelelé ingatlanok kivélasztdsa és
clemzése;
e fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmdadosité tényezdk elemzése;
» afajlagos alapérték modositdsa az értékmdédositd tényerdk alapjan;

» aforgalmi érték szdmitisa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem &s Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az Osszehasonlitas sordn elsdsorban a kivetkez®, a piacot meghatirozd tényezdket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevdk korét, azok vésdrloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakdtelepi lakdsok, a telepiilés adott részén
taldlhatd tiresen 4ll6 eladatlan lakdhdzak, stb.), amelyek leginkdbb meghatdrozzak az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fizisban 1év6 épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt éplilet egyensilyat, valamint kornyezetéhez vald

illeszkedésének dsszhangjat;
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e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendilléséhez vagy gazdasigi depresszidjihoz

kapcsoldd6 kilatasokat, Snkorményzati szabalyozédsokat,

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak Atlagitél jelentGsen eltérd szélsd
értckeket a vizsgilat sordn-figyelmen kivill kell hagyni. Kézvetlen 8sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A kivélasztott 6sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételarinak vagy ajénlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altaliban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitis mérbszdmok
(pld. tanterem, &gyszdm, férbhely, sth.) is alkalmazhat6k, Piaci ajdnlati 4rak alkalmazisa
esetében szitkséges az ajdnlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal vald médositdsa.

Az értékestkkentd és értékndveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozdsa céljabdl torténik. Ertékmédositd tényezoként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitisra kivilasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmddositéd tényezbk elemzése sordn minden esetben vizsgdlni kell a kiovetkezd
szempontokat:

s miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

» infrastruktira;

s kirnyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehetésége;

* jogi, hat6sagi szabdlyozéis.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmédositd tényezdkkel mdédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az é&rickelési mdédszerek koziil a piaci

dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszerrel meghatirozotl ériék az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeritld koliségeinek killdnbségébdl szdrmazialott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgiljuk, azaz a jovBben
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varhatoan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok killonbségébél) jelenértékre
szamszerUsitjlik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zas utin fennmaradd adozott eredmény és az amortizdcid Osszegdéb6l a sziikséges
beruhdzédsokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
osszehasonlité adatole elemzésén alapuld &rtékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszdmitison alapuld értékelési mbdszert haszndlom fel.

2.4. A koltségalapi értékelés

A kiltségalapi értékelés 1ényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan elddllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatirozdsa sordn az djraeldallitds értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulis és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a fldteriilet forgalmi értékelésen alapuléd értékét. Az
Ujracldllitdsi kéltség hasonld ingatlanok elddllitdsanak koltsége folyd dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartdsi szabvinyok, tervek és munkaerd alkalmazdsaval valdsul meg. Ez a

moédszer dltaliban az U épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a fildhoz kapesolédd tartozékok, azaz
¢épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jard minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozd jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasigi szempontbdl vizsgilhatdk, azaz

e minden koriilhatdrolt foldtertiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e g fold fizikai szempontbd] mozdulatltan,

e af6ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

® 2 fold az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mdas tudomdnydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbol, mert az ingatlanpiacon a szereplok tgy viselkednek, hogy

reagdlnak ezekre a sajatossigokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korldtozzak &ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasanal Osszehasonlité moédszert alkalmaztunk, Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjdn a specifikus tényezdket figyelembe véve

(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kbzlekedés, kozmiivesitettség, sib.) 1 m? teriiletre (beépiteit
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ingatlan esetében a felépitmények hasznos teritletére, foldteritlet esetében a tulajdoni lap szerinti
terliletre) vonatkoztatott alapértéket hatiroztunk meg tdgy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsdndl figyelembe vettiik az
ingatlan kérnyezetében felkkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilven jellegli ingatlanok irénti
jelenlegi keresletet, a jelenlegithl eltéré hasznositds lehetbségeit, a kozmivekkel vald
ellatottsagat, a kozellitottsag szinvonaldt, a terllet épitési Ovezeti besoroldsit. Vizsgaltuk

tovabb4 a foldterlilet nbvényzeti viszonyait, azok gondozottsigét.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetbség jogi vizsgalaia- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6ndlld értékét a teljes becslilt
értéken bellil. A telek értékét a hasonld adottsdgd, {ires féldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatiroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodé kdzmuvek, kiilon nem szimitott térburkolatok, telek
rendezés értékér is, A felépitmények esetében a megosztist a fdbb milszaki adatok alapjdn a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonl{té mddszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsdnal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki dllapotit, kdzmiivekkel valé elldtottsdgdt, valamint a hasonld jellegli 1étesitmények

irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettilk.
A felépitmények esetében a kivetkezd fObb érték-meghatirozd tényezdket vizsgaltuk:

¢ életkora,

e &pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossigai,

¢ kialakitésa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

¢ alaptertilete és komfortfokozata,

o kihaszndltsiga, illetve rendeltetésszer(i haszndlata,
e csctleges felijitasok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsiga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.03.16.

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epit6k ttja 44. 2/10.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szdma: 1136/25/A/74
I rész

Teriilet megnevezése kivett lakés

Teriilete: 39 m2
II. rész

1171

Tulajdoni hanyad:

Jogillds: tulajdonos

Jogosult neve: Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat
Jogosult cime: 3700 Kazincbarcika, Fé tér 4.

1IL rész

Nem tartalmaz bejegyzést!

3.2, Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi vdros Borsod-Abaffj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctél 24 km-re északra, a Saj6é volgyében talalhaté. Miskolc és Ozd utén a
megye harmadik legnagyobb virosa. A Kazincbarcikai jaras székhelye. Az 1980-as években a
banydszat és az ipar is vilsdgba keriilt, s a rendszervaltds éveiben ez csak fokozddott. A
munkanélkijliség Kazincbarcikédn is jelentds méreteket 61tiit. A kilencvenes évek kiizepétol, ugy
tiinik, a varos a legnehezebb id6ket mir maga mogott tudta és lassan Ujra fejlédésnek
indulhatott. A Borsodi Vegyi Kombindt helyén a BorsodChem Rt. miikédik. A BorsodChem
Zrt. a régié egyik meghatarozd cége. Tevékenységi kire mianyagalapanyag-gyartis és -

feldolgozds, izocianat-gyAartds.
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Kibzlekedés

A kozlekedés elényts, mivel a 26-os téit a telepiilés mellett megy el, és a Budapest — Miskolc-
Ozd vasitvonal is érinti. Helykdzi autébuszjdratok szintén jelentés szdmban érintik a telepiilést.
Legkozelebbi helyi buszmegallé kb. 50 m-re taldlhaté. Gépjarmiivel végig aszfaltozott dton

kozelithetd meg az ingatlan.

A teleplilés orszagon és megyén beliili ethelyezkedését az aldbbi térképszelvény szemlélteti:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl, az 6nkormdnyzattol kb. 400 m-re, iskolatol 300 m-

re, 6vodatol kb, 200 m-re talathatd.
Az értékelt ingatlan mindvégig aszfaltozott viton kozelithetd meg. Az ingatlan kbrnyezetében

jellemzden lakasok és tizletek talalhatéak.

A telepiilés kozvetlen krmyezetét az aldbbi térképszelvény szemlélteti:
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Az értékelt ingatlan szilkebb kirnyezetében valé elhelyezkedését a kovetkezd miiholdas

térképrészlet mutatja:

Gazdasdgi kirnyezet

A viros Kazincbarcika és Vonzéskorzete Tobbeéld Onkormanyzati Kistérségi Tarsulds
kozpontja. A kistérségi tdrsulds o feladata a 33 telepiilésen a kizszolgaltatis mepszervezése, 4
hatékonysdg n&velése, az esélyegyenldség biztositisa. Az elmilt két évben kiépiilt a

gyermekj6léti €s szocidlis alapszolgéltatis, a kozosségi elldtds, a kozpont orvosi ligyeleti
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rendszer. A szervezet célja, hogy az unids palydzatok segitségével még tobbet kapjanak az itt 815
embereknek. A jovo tervei kozé tartozik: megismertetni ezt a vidéket az orszdgon belill,
orszdghatdrokon til, megmutatni az iparviros Kazincbarcika ipari befektetési lehetGségeit a
beruhdzdknak, a kisfalvak érintetlen természeti kornyezetét pedig a kirdndulni vigydknak.

Kazincbarcika észak-magyarorszdgi viros Borsod-Abadj-Zemplén megyében. Miskole és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb varosa. Az 1960-as években Kazincharcika tovabb fejlodott,
a Borsodi Vegyi Kombindt vonzotta a munkaerdt és aktivan részt vett a viros fejlesztésében. Az
1970-¢s években a lakossdg 1étszdma elérte a harmincezer fét. Az 1980-as években a banydszat
és az ipar is valsagba keriilt, s a rendszervaltds éveiben ez csak fokozddott. A munkanélkiiliség
Kazincbarcikdn is jelentds méreteket 51tStt. A kilencvenes évek kozepétdl, dgy tlinik, a varos a
legnehezebb idoket mar maga mogott tudta és lassan djra fejlédésnek indulhatott. A Borsodi
Vegyi Kombinat helyén a BorsodChem Rt. mikddik. 2000-ben Berente levdlt a véarosrdl és

Onalls kozséggé alakuit.
Kirnyezetvédelmi helyzet

Az értékbecsld szemrevételezése alapjin kornyezetvédelmi szennyezés nincs.

Infrastrukturdlis elldtotisdg

Az ingatlan kornyezetében az utcdk térkdvezettek, aszfaltozottak. Az ingatlan kdrnyezetében
jellemzden lakéingatlanok és tizletek helyezkednek el. Infrastrukturdlis ellitottsdga jo. A
kereskedelmi, egészségiigyi, oktatasi, kulturilis &s kizigazgatasi létesitmények a telepiilés

kozpontjiban cca. 400 m-en helill elérhet6k.
Kozmifelldtoltsdg

A viros ezen része teljes kozmiellatdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, kibel TV,

vezetékes gazelldtas, csatorna) rendelkezik., A tdrevi ingatlanban a villany kozmii kikitésre

keriilt.

3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzdi

Az értékelt ingatlan - Kazincbarcika Fpiték ttja 44. szdm alatt taldlhat6. Megkdzeliteni
menetrendszerinti autdébusszal vagy személygépkocsival lehet. Az ingatlan komyezetében
hasonlé kialakitdsd tdrsashdzi lakdsok és izletek a jellemzbek. Az értékelt ingatlan
infrastrukturdlis elldtottsaga jo.

Az értékelt ingatlan egy pince + foldszint + 3 emelet kialakitdsd tirsashdz egyik 2. emeleti
lakédsa. Az éplilet cca. 1955-ben épiilt hagyoményos épitési technolgidval, a lakéds feldjitand6

miiszaki dllapotd. A muszaki és esztétikai 4llapotok gyengék/kizepesek. A lakas 1 szoba,
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eloszoba, konyha, kamra, fiirdd, WC &s erkély kialakitisd. Az értékelt lakds feldjitast igényel.

Az ingatlanrol kialakult sszbenyomds: kézepes/gyenge esztétikai és miiszaki dllapotd lakés.

lakas

Epités éve: cca. 1955
Lakds nett$ alapterilete: 40,5 m?
Lakds redukélt alapteriilete: 37,8 m?
L pince + f6ldszint
Szintek: + 3 emelet
Funkcié: lakas

Beépitési mad:

szabadon 4116 beépités

Alapozas mddja:

vasbeton sivalapok

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemezszigetelés

Szerkezeti rendszer

tégla

Fodém anyaga:

vasbeton szerkezetl fédém

Hatérolé falak:

tégla

Belsé vilaszfalak:

tégla

Tetd &s fedése:

magastetd, kerdmia cserép fedéssel

Nyilaszdrok: faszerkezetll, egyrétegli ivegezéssel
Padléburkolatok: hajépadld; mettlachi, PYVC

Falfeliiletek: festett és csempézett (elhasznilodottak)

Kiilsd felitlet: képoros vakolat

Vizelldtas: ERYV hélézatarél (egyedi mérés - vizéra van)
Csatorndzas: kozponti hildzati rendszer

Gazellitds: TIGAZ halézatardl (egyedi mérés - gdzora van)

Fiités és melegvizelldtds:

gazkonvektor; dtfoly6s gazmelegits

Elektromos aramell4tas:

nines (villanyora leszerelve)

Allapot:

feldjitandd dllapotd

Felijitas:

Nincs informacid,

A lakdsban taldlhaté helyiségek elrendezését és teriileti adatait a mellékletben elhelyezett

alaprajz ismerteti.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatarozdsa sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazdsdval killénbozd
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitdsa
sorédn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehettk figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjdban
megvannak, vdrhatdan hosszabb tdvon fenndllnak, &s az ingatlannal valé szabdlyszerd
gazdalkodds és haszndlat mellett birmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az Gvatos

becslés elvének alkalmazdsat feltételezi,
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatérozs4ndl hasonld funkcidt betdltd, kb. azonos idében épiilt ingatlanok
értékesitésénél realizalt, dltalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt 4116
ingatlanok ajdnlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt tdbldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési mddszerével

3.800.000.- Ft, azaz hirommillié-nyoleszazezer forintban

hatiroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitiason alapuld értékelési modszerrel

A hozamszdmitison alapuld értékelési mdadszer meghatdrozdasanal az ingatlan kirnyezetében
1év8 hasonld adottsagi telephelyek kindlati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szamitisi tablazat tartalmazza. Ezt kivetfen az optimdlis esetben
realizdlhatd éves bevételt csGkkentettern a kihaszndltsdggal, a fenntartdsi, a kezelési és a
fehijitasi koltségekkel, fgy meghatdrozva a nelté éves bevélelt. Ezt felhasznilva a jivoben
képz6dd bevételeket jelenériékre vetitve hatirozom meg a hozamszamitdson alapuld forgalmi

értéket, amelyet az aldbbi szamitési tablazat ismertet:

Eves bérleti bevétel (26 900 Ft/ho) Fit 322 800

Bevételek Kihaszndltsdg % 75

Figyelembe vehetd bevétel Ft 242 100

Fenntartdsi ktltségek, az éves bevétel 2 | %-al Ft 3 600

Kezelési kbltség, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 3 600

Kiadisok  [Feldiftdsi kbltségalap It 44 528
Hayéb kiltségek Ft

Kobltségek Hsszesen | Ft | 51 700

Eves potenciglis bevétel [ Ft | 190 400

Fgyéb Tékdsitési rata | 5.0% | Tokésitett érték: Ft 3 800 000
Befektetési kiadasok Ft

Becstilt hozadéki érték kerekitve Ft 3 800 000
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Fentick eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszdmitdson alapuld értélelési

modszerrel
3.800 eFt-ban, azaz hirommillié-nyoleszdzezer forintban

hatdroztam meg.

5, Osszesits adatok

Végso érték meghatirozdsa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 3,8 MFEt sdly: 100% 3,8 MLt
Hozamszdmitdson alapuld érték: 3,8 MFt sdly: 0% 0,0 MFt

Az ingatlan stilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 3,8 MFt

A vilasztott értékelési mddszer indoklésa:

Az ingatlan redlis értekét — tekintettel funkcidjdra és elhelyezkedésére — legjobban a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés reprezentilja.

Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozdsaira:

Az ingatlanck draiban az elmiilt évben kismérték{i értékemelkedés tapasztalhaté. Rovidtavon az
arak vonatkozdséban értéktartds, ill. a piaci helyzet fiiggvényében esetleges kismérték(

értéknovekedés is elképzelhetd. A kozelidvOben az ingatlan értékének stagnildsa (vagy

kismérték(i emelkedése) virhato.
Figyelembe vett értékesitési idétartam: 90 - 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa;

telek Ft 0
Forgalmi érték felépitmény Ft 3 800 000
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 3 300 000

Az AFA tartalom a t6rvényi eléirdsoknak megfelelden. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat
nem vizsgalta.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szdmviteli céld elszamoldsdndl

figyelembe veendd végsd piaci érték: 3.800.000 HUF.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5,

6.6.

Az Lirtékelési Bizonyitvany csak a megbizdsban rogzitett célra haszndlhatd, Bgyes részeinek,
illetve adatainak szovegktrnyezeten kivitli felhasznélasa tilos. Mds céld felhaszndldsa, illetve

publikildsa kizardlag a Meghizd és Megbizoft egytittes hozzajaruldsdval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés forduldnapjra vonatkozdan hatiroztam meg &s

az értékelés forduldnapjatsl szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenteg sincs, tovabbd semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddé birmely tevékenységh6l részesiil.
A megbizdsi dij nem figgvénye az dltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a val6sdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Lrtékelési Bizonyitvanyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyezd, Tulajdoni Lap bemutatasdval, térképmésolattal

egylitt érvényes.

Kazincbarcika, 2020. marcius 16.

ingatl anvagyon - ériékeld s,
éx drtdkbers B X
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MELLEKLETEK

SZAMITASI TABLAZATOK

Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Epiték ttja 44., 2. emelet 10. ajté

Helyrajzi szam: 1136/25/A/74 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter, [m2]: 39
Tulajdoni lapon szereplo telek teriilet [m2]: 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m?2] 39
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. méarcius 16.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd terfilet A]lapot K Megjegyzés
clészoba 2. emelet 6,8 kozepes 1 |PVC
konyha 2, emelet 8.1 kizepes 1 PVC
fiird& 2. emelet 1,7 rossz 1 PVC
szoba 2. emelet 18,1 kdzepes 1 [bhajépadld
kamra 2. emelet 0,9 roSsZ 1 mettlachi
w(C 2. emelet 1,0 IOSSZ 1 |mettlachi
erkély 2. emelet 3,9 TOSSZ 2 |mettlachi
Osszesen: 40,5
helyiségcsoport nettd teriilet | redukald | redukdlt teridlet
megnevezése m2 tényezb m '
=1 lakés 36,6 1,0 30,6
=32 erkély 3,9 0,3 1,2
Osszesen: 40,5 37,8
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3700 Kazincbarcika, Epit&k itja 44., 2. emelet 10. ajté, 1136/25/A/74 hrsz.

Osszehasonl(tds szempontjai

Ingatlan eftne:

Tagolisa;

Kornyezete:
Jelleg, funkeid:)

Ertékclendd

Epitményes ingatlan értékelése - Pinci tsszehasonlitt adatok elemzése

Ossze- Ossze- Bssze- Ossze- Ussze-
hosanlfts - § hasanlté - 2 hasoulftd - 3 losonlfts - 4 husoalitt - 5
3700 Kuzincbareika 3700 Kazinchareika 3700 Kazincharcika 3700 Kazincbarcike 3700 Kazincbarcika

Auguszeus 20, tér Bpitsk vitja Mdjus L. it Mijus 1. dt Eplidk dtja

pince -+ fszt. + 3 em. | fezt. +4 em. pince + fszt, + 3 e, pince + fszt. + 4em, |pince + fszt. + 4 em. fildszint 49 em.
lnké laké laké Lok laké, laké
lukfis lakdis lakds lakdis lakés lukds

tégla, 1 szaba,

laké kirnyezetben, j6

likd kiirnyezethen, j6

laké kiirnyezetben, j§

lako kirnyezetben, j&

lakd kéinyezothen, j6

[ufmstruktgmlm feldzitandd, nem h8sziy. infrastrukrdralis és infrastrokudrdlis és infrastrokoirilis és infrastruktivalis s nfrastukiuiliz és
adottsigels (kbrmilvek | ) rkonvektor: | tBmoghdilekedtdst tmegkialekedési tomegkdrickedési timegkizlekedési tmegkbzlekeddsi
ok, kerftetiség. sth.): villanybojler kapesolotokkal kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal
Epirés &ve: ced 1955 1975 1958 1965 1965 1965
Miiszaki Allapot] felujitandé atlagos fllapot jo dllapot gyenge dllapot j6 &llapot zyenge dllapot
3.em. 1,5 szobé, foldszinti 2 szobds L3 szobits L.em. 1,5 szobs Lem.
yeszkomf.: tdvittési, . Ysszkomfortos; e .
. . ) komfortos; . n A komfortos; szobfisteldjitandd
Megjegyets: kitzepes -m‘:'LSleKl gizkonvektor, j6 t.iivﬁlté.su‘ Fetdjftandé ghzkonvektor, ji llapond, koimfortes,
Allapotd lakis, X . wiiszaki dllapond lakds, . . )
fo mbiszaki dilapobs lakds, v miiszaki Allagotd lakds, gazkonvektor,
hbszigeteit & hiszigetelt sbiakok. hduzigetelt &5 hagyomdnyos ablakok | hagyomdnyos ablukck
hagyominyos ablakok i " | hagyomdnyos ablakok i
Adot Forrdsacf saidt adutbdzis sajdt adathizis ingatlanfofonzshy | jngaflanjofopashy [ inoaflaniaiogas iy
GAZDASAGI TENYEZOK
kfndloti/addsvételi f (F) 3 200 000 5 500 000 5 400 000 5700000 4200 00¢
telekméret () 1] 0 0 0 o v]
vedukdlt alaptertilet {m2) 378 49.0 52,0 42,0 50,0 38,0
fajlagos dr (Fm2) 106122 105769 128571 114 000 125947
kindlar/addsvérel addsvérel addsvérel kindlay kindlat] kindlag
kindlat/ndisvétel iddpontja 2018, mérciuy) 2018, februdr] 2020. mdrciug 2020. mévcius] 2020, mirciug
kindlat/adfsvélel komekeids tnyezd 1.03 1,43 0.90 050 0.90
knrrigﬁll fn'lngos Ar (Fi/m2) 111 420 111 058 115714 102 600 116 053
MINOSEG MIATT
edvezbbb hesanlg hasonlé hasonts hasonlé
095 Loo 1,00 100 1.0%
telekméret hasonld hasonlé hasoulé hasonlé hasonid
100 1,00 1,00 1,00 1,00
alapteriilet nigyobh ragyobh hasonld nagyobb hasonlé
105 Lo Lo 110 100
miiszaki Allapot kedveziibb kedveriibb kedvezdbb kedvezibb kedvezdbb
0,95 090 0,85 200 090
hdszigetelt fal hasanld hasonls husonld hasonld husonkd
1,00 1,00 100 1,00 100
fildrjzi elhelyezkedés hasonld hasonié hasonldé hasonlé hasonld
1,1 1,00 L.00 1.00 Le0
Epligs éve hasonld hasonlé hasonld husonld hasonld
1.00 a0 1,00 100 1,00
hiduyzo kizmlivek kedvezdob kedvezrd bl kedvezsbh kedveziibh kedvezihh
0,95 0,95 0,93 095 0,95
¢piileten bellili elhely, hasonld hasoulé hasonid hasonlé hasonlé
1,00 1,60 1,00 1,00 Lae
ahlakok haszigeteltsége kedvezéibb kedveziibb kedvezébb hasonld hasontd
0,95 095 095 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE { o4 714 | 99952 | 98357 | 97 470_| 98 545 _|
SULYQZAS 20% | 20% | 20% | 30% | 0% |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szimitds alapjit képezd tertilet 3
Cqr - 39,00
tulajdoni {apon szovepld teritlet
tajlagos tlagér (Ftym2) 87710
fajlagos dtlagdr kerekitve (Ft/m)| 97700
becsilt érték (Tt) 3 810 300
beositlt érték kerekitye (Ft) 3 800 000
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3700 Kazincbarcika, Epitbk ttja 4., 2. emelet 10. ajté, 1136/25/A/74 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij tsszehasonlité adatok elemzése
Py - 1 ar (‘jESZE{- dSEZE- 6551&-
Osszehasenlitis szempontjai Ertékelends tasonlilé - 1 hasonlits - 2 hasonlitd - 3
Kazinebarcika, Miksz4th . . Kazincbarcika, Pollack
Ingatlan clme: Kélmin atca Kazincharcika, Tavasz it Mibidly uica
Tagoldsa;] pince + fszt. + 3 em, emeletes emeletes eneletes
Kérnyezete: lukd tdrsashézi lakds tirsashdzi lakds térsashiizi lakfs
Jelleg, funkeio: lukds tirsashdzl lakds tirsashizi lakids tirsashdz: lakds
Infrastrukrurdlis adetrsdpok (kozmiivek,
s Korttotnig, oo g S0 o inassuketettis s | j6 inrastroketedlises | intrastrukoelis e
CUPLANdO, Neim HoszIg, tmegkdzlekedési tmegkdzlekeddsi timegkdzlekedési
ablakck, gazkonvektor;
. . kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatolckal
villanybojler
Epités éve: cea, 1955 ~1975 ~1975 ~1964
Miiszaki Allapot: felifjitandd kibzepes fllapoti kiszepes dllapoti kiszepes fllapotd
3, emeleti, 2 szobds, 1. emeleti, | + 1 félszobds, } 4. emeleti 1 + 1 félszobés,
t#sszkomfortos panellakds, | dsszkomfortos téglaiakds, | dsszkomfortos téglalakds,
tiviiités, tivmelegviz tAviiités, giz vizmelegitd tAvilités, giz vizmelegitd
sajit adatbdzis sajdt adatbdzis sajat adatbézis
GAZDASAGI TENYEZOK
bérletd dij (Ft/ha) 40000 40000 40 000
tolekmérat (m%) 1] 0,0 0,0 0,0
redukik alapteriilet (m2) 37,8 52,0 440 52,0
fajlagos dr (Ft/m2/hd) 769 909 769
béleti viszony tipusa realizdlt realizalt realizalt]
kindlat/realizalas idépontja 2020. februdr 2020, februir} 2024. februdr|
kindlat/realiz&lds korrekeids tényezd 1,00 1,00 1.00
kovrigdlt fajlagos bérleti dij (FUm2/ho) 769 909 769

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepiilésen beliili elhelyezkedds kedveztbb kedvezdbb kedvezibb
053 ' 095 0,95
telekméret hasonld hasonld hagonls
1,00 1,00 1.00
alapteritlet nagyobb nagyobb nagycbb
1,10 1,05 1,10
milszaki dllapot kedvezdbb kedvezébb kedvez&bb
Q.85 0.8 0.83
épitési mdd hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 )
épltés dve hasonlé hasonld basonld
1,00 1,00 1,00
ablakok hészigetelsége hagonlé hasonlé basonlé
1,00 1,00 1,00
komtortfokozat kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
0,95 0,95 0,95
hétszigetelt fal hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épiileten belilli elhelyezkedés hagonld hasonlé kedvezéilenebb
1,00 1,00 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE : 654 727 692
SULYOZAS 34% 3% 33%
PIACI (OSSZEHASONLITAS
szdmitis alapjat képezd teriilet (m2)
sy o i 35,00
tulajdoni lapon szerepld Leriilet alapjin
fajlagos dtlaghr (Ft/m2/ha) 691
fajiagos dtlagdr kerekitve (Ft/m2/hd) 690
becsiilt bérlet! dij (Ft/hé) 26 910,
becsiilt bérleti dij kerekitve (F/h6) 26 900
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FENYKEPMELLEKLET

 FENYKEPMELLEKLET L.
3700 Kazincbarcika, EpitSk utja 44., 2. emelet 10, ajté., 1136/25/A/74 hrsz.

utcakép [ homlokzat |

homlokzat tdrsashdz bejdrata

lépcsbhiz tirgyi lakés bejdrata
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FENYKEPMELLEKLET I
3700 Kazincbarcika, Epit6k ttja 44., 2. emelet 10. ajid., 1136/25/A/74 hrsz.

elészoba konyha

i fiirdd WC |

szoba fiitési mod
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FENYKEPMELLEKLET IIL
3700 Kazincbarcika, Epitok ttja 44., 2. emelet 10. ajtd., 1136/25/A/74 hrsz,

beliéri ajto i

vizdra villanydra helye

gazdra melegvizellatas |
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