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Az értékelt ingatlanok adatai:

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanusitvany)

Megnevezés Hrsz: 2651/8 Hrsz: 2651/13 Hrsz: 2651/14
Iranyitoszam 3700 3700 3700
Telepiilés Kazincbarcika Kazincbarcika Kazincbarcika
Utca, hazszam Beltertilet Beltertilet Beltertilet
Helyrajzi szam 2651/8 2651/13 2651/14

ﬁé giﬂgitelggse Kivett kizteriilet kivettt:fﬁélléitetlen kivettt:l:ﬁléitetlen
Jelenlegi funkcid beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Telek teriilete 4242 m2 5419 m2 6836 m2
Megbizo adatai: Név: BorsodChem Zrt

Cim: 3700 Kazincbarcika, Bélyai tér 1.

3700 Kazincbarcika, Belteriilet 2651/8, 2651/13, 2651/14

helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonjoganak piaci értékbecslése.

Az értékbecslés a megbizo altal szolgaltatott adatok alapjan

sajat belsé felhasznalasra késziilt, az ingatlanok megvasarlasa céljabol.
A forgalmi értékbecslés soran a megbizo altal elmondottakat,

az ingatlanrol atadott okmanyokat gy tekintem, ami ugy teljes

és igaz.

Az értékelés célja:

Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapu 6sszehasonlité modszer
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Becsiilt érték:
Megnevezés Piaci érték
3700 Kazincbarcika, Beltertilet 24 200 000 Ft azaz
2651/8 Hrsz Huszonnégymillio-kettszazezer
Forint
3700 Kazincbarcika, Beltertilet 20 000 000 Ft azaz
2651/13 Hrsz Huszmillié Forint
3700 Kazincbarcika, Belteriilet 25 300 000 Ft azaz
2651/14 Hrsz Huszonoétmillié-haromszazezer
Forint

A megdllapitott érték a 27 %-os AFA-t nem tartalmazza.

Helyszini szemle idépontja: 2021.junius 03.

Az értékelés fordulonapja: 2021.junius 03.

Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabdlyok és ajanlasok:

TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIII.11) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, IVS

/i

1
Készitette:. ... T ENensrizte: .....cceeervimnereeerennnn.
/"~ Végs6 Balazs " Végsé Tibor
"~ Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékeld
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SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendelo adatai, megrendelés célja:

Megrendelo adatai: Név: BorsodChem Zrt
Cim: 3700 Kazincbarcika, Bolyai tér 1

Megrendelés célja: 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 2651/8, 2651/13, 2651/14
helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonjoganak piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizo altal szolgaltatott adatok alapjan
sajat bels6 felhasznalasra késziilt, az ingatlanok megvasarlasa céljabol.
A forgalmi értékbecslés soran a megbizo altal elmondottakat,
az ingatlanrol atadott okmanyokat gy tekintem, ami ugy teljes
és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle idopontja: 2021.junius 03.
- A helyszini szemlén jelen voltak:
Megbizo részérdl: Szabo Janos, Kristof Gabor

Megbizott részérol: Végso Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési modszerei két f0 kategoriaba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott mddszer a piaci alapu értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok korében a
piaci adatok sziikos volta, hidnya miatt a nettdé potlasi koltség elvli értékbecslés
alkalmazasa a jellemzd.

Mindkét kategoridba sorolt modszernél tovabbi kiillonbozd becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapti becslésnél a két leginkabb alkalmazott moddszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlito adatokon alapuléo modszer f6 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztasa
- 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapérték megallapitasa
- értek modosito tényezok elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
- végso értek megallapitasa /fajlagos érték x alaptertilet/

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az azokba
1évé ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonld. Csak azonos
¢letformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad dsszehasonlitani,
illetve a kiilonb6zo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezodket kell alkalmazni.
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Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Egyes esetekben mas kapacitas mérdszamok is alkalmazhatok (korhazi agy, szallodai agy,
tanterem stb.)

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositdé tényezok
figyelembe vételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazaban 1évok érték
eltéréseinek befolyasoloi. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

1. a telek adottsagai, 2. infrastruktara, 3. kornyezeti szempontok, 4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok, 6. épitészeti szempontok, 7. miiszaki szempontok,

8. hatalyos szabalyozas

Alkalmazasa: Leginkabb lako-, iidiil6 ingatlanoknal, de kell6 mennyiségli
Osszehasonlito adat esetén irodaknal és tizleteknél is.
Az ingatlan aktualis piaci értékének meghatarozasara szolgal

2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak ¢és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitidsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszamitas 1épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatarozas.

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Alkalmazasa: Jovedelemtermel6 (bérbeadhato ingatlanok, lizletek, irodak ) esetében
célszerli és kotelezd alkalmazni.
Ezzel az ért keléssel az eszkoz jovobeli jelenértékét tudom megallapitani.

2.3 Koltségalapu modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségebdl le
kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét.

Alkalmazasa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 16v6 1étesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer
nem all rendlelkezésre.
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A modszer {0 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kdrnyezeti)

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa, és a telekértékkel valod
0sszegzese.

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd elado és vevo kozott, tisztességes feltételek mellett zajlod
tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, melynek soran mindkét fél jol
informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci Osszehasonlito modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:
3.1 Térség / régio/ bemutatasa:

Borsod-Abadj
Zerplén

Eszak - Magyarorszag
Magrad

Henes

Az észak-magyarorszagi régido Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abatj-Zemplén, Heves és Nograd megyét dleli 61, kozpontja: Miskolc. A régid északon
Szlovakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hataros. Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régio teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriiletének 14,4 %-at teszi
ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abautj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Tertilet és népesség tekintetében a régiod a negyedik helyen all Magyarorszagon.

Eszak-Magyarorszdg foldrajzi és természeti adottsagai alapjan az orszag egyik
legvéltozatosabb régidja. Teriiletén talalkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvany- és nyersanyag vagyona koziil az épitdanyagban valo gazdagsaga, valamint
jelentds lignittelepei emelhetdk ki. A régid jelentds okologiai potenciallal rendelkezik,
természeti kincseinek tarhazat a gyogyviz-, héviz- és asvanyvizforrdsok bdvitik.
A régidban a felsdoktatds szerepe meghatarozo. A régid sz6lo- és gyiimolcstermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyogyvizek, a hires sz6l6 és borkultara adjak.
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3.2 Borsod-Abatj-Zemplén megye bemutatasa:
Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km2

Lakonépesség szama: 734.341 fo

Népsiirtség: 101 f6/km2

Telepiilések szama: 357

Székhelye: Miskolc

Fébb varosok: Kazincbarcika, Mez8kdvesd, Ozd, Sarospatak, Satoraljatijhely, Szerencs,
Tiszaajvaros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mez6kovesdi,
Tiszajvaros-Mezdcsati, Edelényi-, Szikszoi-, Encsi-, Sarospataki- és a Satoraljajhelyi
kistérség.

Borsod-Abauj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvallalatok felbomléasa, a mezdgazdasag privatizacidja és az egyéni vallalkozoi
kedv feler6sodése kovetkeztében a gazdalkodo szervezetek szama ugrasszeriien megnott.

Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzobb vidék taldlhatd, mint ez a
megye. A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerdésebb taja.
Ezek az erddk, festdi tajak vadaszatra és kirdnduld turizmusra egyarant alkalmasak.
Szamos torténelmi és kulturdlis miiemlék mellett itt talalhatdo a vilagorokség részéveé
valasztott Aggteleki-cseppkObarlang, az Europdban egyediildlld Miskolc-tapolcai
barlangflirdd, Lillafiired a Palota Szalloval, a Hamori toval és az orszag legnagyobb
vizesésével, az iskoldirdl és kulturdjardl hires Sarospatak, a borardl vilaghirli Tokaj, a
maty6 himzésérdl kozismert Mezokovesd.

A megye gazdasaganak agazati szerkezetét az alabbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %
Mezbgazdasag: 3 %
Elelmiszeripar: 7 %
Energiaipar: 12 %
Kohéaszat: 8 %
Gépipar: 3 %
Epit6ipar: 5 %
Kereskedelem: 20 %
Egyéb: 14 %

A gazdasagi €lénkiilés érzékelhetd, a tOkebefektetések felerdsddtek az orszag ezen részén
is. Jelentds beruhazasok folynak, f6leg a kereskedelem, vegyipar, hiradastechnika teriiletén.
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3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régioé: Eszak Magyarorszag,
Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Jaras: Miskolci

Jogallas: varos

Teriilete: 36,64 km2

Lakossag szama (2015) : 27487 6

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abatj-Zemplén  megyében. A borsodi
iparvidéken,Miskolctol 24 km-re északra, a Sajo volgyében talalhatd. Miskolc és Ozd utan a
megye harmadik legnagyobb varosa. A Kazincbarcikai jaras székhelye. Varossd novekedését
amasodik vilaghaborti utdn megindult iparosodasnak koszonheti. Elddjei ipari jellegi
telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek 6ta erémiinek otthont adé Barcika. Az
1947-ben 0Osszevont két telepiilés mai nevét a rakovetkezd évben vette fel. 1954-ben varosi
rangot kapott és ujabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mar tizenegyezer lakosa volt
Kazincbarcikdnak, ez husz éven belill meghidromszorozodott, kdszonhetéen legnagyobb
munkaadojanak, a sok munkaer6t vonzo Borsodi Vegyi Kombinatnak, ami BorsodChem
Rt. néven ma is a régio6 egyik legjelentdsebb cége.

3.4 Az ingatlanok kozvetlen kornyezete és megkozelithetosége:

Az értékelt ingatlanok Kazincbarcika belteriiletén, a varosba Sajoszentpéter feldl bevezetd 26-os
szamu féut mentén jobb kézre, a toltéallomassal €s a BorsodChem 4-es portaval szemkozti
oldalon, a I. személyautd és kamion parkolok északnyugati folytatdsaként meglévd, vasut és 26-
os szamu fout altal hatérolt teriileten talalhatoak.

A 2651/8 helyrajzi szamt ingatlan koztrol megkdzelithetd, a 2651/13 és 2651/14 helyrajzi
szamu ingatlanok jelenleg kizarélag a BorsodChem tulajdondban 1évo ingatlanokrol
megkdozelithetd.

4. AZ INGATLANOK LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok:
(Nem hiteles 2021.06.03.-1 tulajdoni lap masolat alapjan)

Megnevezés Hrsz: 2651/8 Hrsz: 2651/13 Hrsz: 2651/14
Cim: 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika 3700 Kazincbarcika
Hrsz: 2651/8 2651/13 2651/14
Telek teriilet: 4252 m2 5419 m2 6836 m2
Besorolas: belteriilet belteriilet belteriilet
Tulajdonos(ok): Kazincbarcika Varosi | Kazincbarcika Varosi | Kazincbarcika Varosi
Onkormanyzat Onkorményzat Onkormanyzat
Terhelések: szolgalmi jog, szolgalmi jog, szolgalmi jog,
jogosult: Borsodi jogosult: Borsodi jogosult: Borsodi
Vegyi Kombinat Vegyi Kombinat Vegyi Kombinat
banyaszolgalmi jog, | Foldmérési jelek
jogosult: Linde Gaz | elhelyezését biztosité
Magyarorszag Zrt. hasznalati jog,
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jogosult: B.A.Z.
megyei
Kormanyhivatal
Foldhivatali Féosztaly
banyaszolgalmi jog,
jogosult: Linde Gaz
Magyarorszag Zrt.

Sz¢ljegyek: - - -

4.2 Az ingatlanok jelenlegi hasznalata, jellemzo leirasa:

Jelenleg mindhdrom ingatlan beépitetlen teriilet, a 2651/8 helyrajzi szamt ingatlan
kozteriiletként, a 2651/13 és 2651/14 helyrajzi szamu ingatlanok beépitetlen tertiletként
nyilvantartottak.

A 2651/8 helyrajzi szam kivett kozteriilet a varos szabalyozasi terve alapjan L. rendii
kozuti kozlekedési teriilet Ovezetbe sorolt, nem beépithetd.

A 2651/13 és 2651/14 helyrajzi szamu ingatlanok, altalanos gazdasagi teriilet Gvezetbe
tartoznak, az alabb részletezett beépitési szabalyok vonatkoznak rajuk.

A telkek szabalytalan négyszog alakuak, sik fekvéstiek, kozmi nélkiiliek. Mindharom telek
keritetlen, jellemzden a 26-0s szdmu fout, kamion és személy autd parkolo, vasut, telephely
¢s beépitetlen teriiletek hataroljak.

A teriiletek fiives — gazosak, jelenleg hasznalaton kiviiliek.

A 2651/13 ¢és 2651/14 helyrajzi szamu ingatlanok kozteriiletrdl, kozutrol nem
megkozelithetoek, kizarélag a  BorsodChem  tulajdondban  1évo  teriiletekrol
megkozelithetdek. Ezen ok miatt szabad piaci forgalomban korldtozottan forgalomképesek.
A korlatozott forgalomképesség miatt keriilt sor a piaci dsszehasonlité adatoknal 30%-ot
meghalado6 6sszes korrekcid alkalmazéséra.

Szabalyozasi terv szerint (varos szabalyozasi terve alapjan):

G — 24884

- altalanos gazdasagi tertilet

- szabadon 4ll¢ telepszerti (uszotelkes),

- maximalis beépithetdség 25 %

- maximalis épitménymagassag: 38,0 m

- legkisebb kialakithat6 telektertilet adottsagtol fiiggd, vagy kialakult, az illeszkedés
szabalyai szerint

Kozmiivesitettsége: utcaban minden kozmii megtalalhaté

Végs6 Ingatlaniigynokség Kft. 3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em. 10/15
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet hrsz: 2651/8, 2651/13, 2651/14

5. AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI
OSSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlito adattablazat Hrsz: 2651/8

A telek értékbecslése:

vizsgalt ingatlan

Osszehasonlit6 ingatlan

3700 Kazincbarcika, Kazi ik i
Cim Belteriilet 2651/8 Hrsz utizmcbarm 3, Vasit Tiszatjvaros, Belteriilet [Miskolc, Repiil6téri ut
Jelleg, funkcio kozteriilet lakoovezeti telek telek ipari hasznositasra |telek ipari hasznositasra

Kozmiivek kozmi nélkili gazcsonk kozmii nélkiili villany

Teleknagysag (m2) 4242 2001 6882 2623
Tranzakci6 tipusa kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Eladasi/kinalati ar (Ft) 12 500 000 59 000 000 18 900 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 6247 8573 7205
Tranzakci6 ideje 2021.junius 2021.jtnius 2021.jtnius

Adatforras ingatlan.com/31977051 |ingatlan.com/32226661 |ingatlan.com/32220588
mindsités hasonlo hasonl6 hasonlo

Korrekcios tényezok
Eladasi/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Telek teriilet -10% 10% -10%
Koézmiivesitettség -5% 0% -5%
Funkcio/beépithetdség 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% -10% -10%
Osszes korrekcid -25% -10% -35%
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 4 685 7716 4 683
Fajlagos atlagar (Ft/m2) 5695
Az ingatlan piaci értéke piaci 0sszehasonlitd modszerrel:
Hrsz: 2651/8 4242 m2 x 5.695-Ft/m2 = 24.158.190.-Ft. ~
24.200.000 -Ft. azaz
Huszonnégymillio-kettoészazezer forint
Végso Ingatlaniigynokség Kft. 3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em.

Tel.: 46/508-317, 46/508-318; E-mail:vegso@vegsoingatlan.hu
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet hrsz: 2651/8, 2651/13, 2651/14

Osszehasonlito adattablazat Hrsz: 2651/13

A telek értékbecslése:

vizsgalt ingatlan Osszehasonlit6 ingatlan
3700 Kazincbarcika, i i 3
Cim Belteriilet 2651/13 Hrsz ftizmcbaruka, Vasit Tiszatjvaros, Belteriilet [Miskolc, Repiil6téri ut
Jelleg, funkcid kozteriilet lakoovezeti telek telek ipari hasznositasra |telek ipari hasznositasra
Koézmiivek kozmi nélkili gazcsonk kozmii nélkiili villany
Teleknagysag (m2) 5419 2001 6882 2623
Tranzakci6 tipusa kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Eladasi/kinalati ar (Ft) 12 500 000 59 000 000 18 900 000
Fajlagos ér (Ft/m2) 6247 8573 7205
Tranzakci6 ideje 2021.jinius 2021.janius 2021.janius
Adatforras ingatlan.com/31977051 |ingatlan.com/32226661 |ingatlan.com/32220588
mindsités hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcids tényezok
Eladasi/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Telek teriilet -10% 0% -10%
Kozmiivesitettség -5% 0% -5%
Funkcio/beépithetdség 0% 0% 0%
Megkozelithetdség -25% -25% -25%
Elhelyezkedés 0% -10% -5%
Osszes korrekcid -50% -45% -55%
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 3124 4715 3242
Fajlagos atlagir (Ft/m2) 3694
Az ingatlan piaci értéke piaci 0sszehasonlito modszerrel:
Hrsz: 2651/13 5419 m2 x 3.694-Ft/m2 = 20.017.786.-Ft. ~
20.000.000 -Ft. azaz
Huszmillio forint
Végso Ingatlaniigynokség Kft. 3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 12/15
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Osszehasonlito adattablazat Hrsz: 2651/14

A telek értékbecslése:

vizsgalt ingatlan

Osszehasonlité ingatlan

3700 Kazincbarcika, Kazincbarcika, Vasut
Cim Belteriilet 2651/14 Hrsz utizmc arcika, vasu Tiszatjvaros, Belteriilet [Miskolc, Repiil6téri ut
Jelleg, funkcio kozteriilet lakoovezeti telek telek ipari hasznositasra [telek ipari hasznositasra

Kézmiivek kozmi nélkiili gazcsonk kozmii nélkiili villany
Teleknagysag (m2) 6836 2001 6882 2623
Tranzakci6 tipusa kindlati adat kinalati adat kinalati adat
Eladasi/kinalati ar (Ft) 12 500 000 59 000 000 18 900 000
Fajlagos éar (Ft/m2) 6247 8573 7205
Tranzakci6 ideje 2021.janius 2021 .janius 2021 .janius
Adatforras ingatlan.com/31977051 |ingatlan.com/32226661 |ingatlan.com/32220588
mindsités hasonlo hasonlo hasonlo

Korrekcios tényezok
Eladasi/kinalati korrekcio -10% -10% -10%
Telek teriilet -10% 0% -10%
Kozmiivesitettség -5% 0% -5%
Funkcid/beépithetdség 0% 0% 0%
Megkozelithetdség -25% -25% -25%
Elhelyezkedés 0% -10% -5%
Osszes korrekcid -50% -45% -55%
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 3124 4715 3242

Fajlagos atlagar (Ft/m2)

3 694

Hrsz: 2651/14

6836 m2 x 3.694-Ft/m2 = 25.252.184.-Ft. ~
25.300.000 -Ft. azaz

Huszonotmillio-haromszazezer forint

Az értékelés folyaman felhasznalt dokumentumok és adatok:

- tulajdoni lap masolat, - E-kozmii térkép, - 6sszehasonlitd adatok,
- teleptiléstérkép, - szabélyozasi terv részlet

Az ingatlan piaci értéke piaci 6sszehasonlito méodszerrel:

Figyelemmel az értékelt ingatlanok sajatossagaira és az értékelés céljara, az alkalmazott
értekelési eljarasok koziil, a kevesebb kockéazati elemet tartalmazo piaci 6sszehasonlité modszer
alapt érték meghatarozast fogadtuk el,

A 3700 Kazincbarcika, Belteriilet 2651/8, 2651/13, 2651/14 helyrajzi szdmu ingatlanok 1/1-ed
aranyu tulajdonjoganak becsiilt piaci értéke:

Végs6 Ingatlaniigynokség Kft. 3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em. 13/15
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3700 Kazincbarcika, Belteriilet hrsz: 2651/8, 2651/13, 2651/14

Megnevezés Piaci érték
3700 Kazincbarcika, Belteriilet 24 200 000 Ft azaz

2651/8 Hrsz Huszonnégymillié-kettészazezer Forint
3700 Kazincbarcika, Belteriilet 20 000 000 Ft azaz

2651/13 Hrsz Huszmillié Forint
3700 Kazincbarcika, Beltertlet 25 300 000 Ft azaz

2651/14 Hrsz Huszonotmillié-haromszazezer Forint

A megdllapitott érték a 27 %-os AFA-t nem tartalmazza.

6. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés soran a megbizo altal elmondottakat az ingatlanrél atadott okmanyokat
ugy tekintem, ami ugy teljes és igaz.

- Jelen értekbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részinek illetve
adatainak szvegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa, illetve publikalasa kizarolag a megbizé
€s megbizott egyiittes hozzajaruldsdval megengedett.

- Az ¢értekelést helyszini bejardssal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil,
miiszaki dllapot és hasznalhatosag figyelembevételével:

o 0Osszehasonlitd adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfeleléen.

o Az értekbecslés érvenyességi idejét 90 napban hatdrozom meg, a véltozé piaci
viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

- Az értekbecslés forduldnapja 2021 janius 03.

7. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:

A targyi ingatlanok értékbecslését végzoként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozo6an — annak tulajdonoséval, sem a megbizast adoval nincs.

Vallalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.

Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kdzott 6sszefliggés nincs.

A vallalasi dijat a cég éves, jovahagyott arjegyzéke alapjan hataroztuk meg.

Miskole, 2021 .jinius 09.

Az értékbecslést készitette: ING Ellenérizte: }
- ) y: VE K f'.c"i‘?zf
f 4

’\'?-5!,’?-

{Xégso Balazs 13 ,[" ny -—'IUQC?E? Kry Végso Tibor
gatlanvagyon értékels 08/, e Ingatlanvagyon értékeld
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8. Mellékletek:

Alaprajz

Tulajdoni lap mésolat
E-kdzmi térkép
Telepiiléstérkép

Szab. terv. részlet
Fényképfelvételek

S e

Forrasok:

- Statisztikai évkonyvek

- Végso Ingatlanligynokség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbazisok

- ingatlan.com

- wikipedia.hu

Végsé Ingatlantigynokség Kft. 3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em. 15/15
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Overeti kéd jelentése:

Példa: Ln12345

Ln = dvezoti kid (terilletfelhasznilis)

1. szémjegy = BeépHdai mbd

2. szémjegy = Legkisebb kialakithaté telokméret
3. szémjegy = Legnagyobb beépitettség

4. szimjegy = Legkisebb z&ldfellilat

6. ezfimjegy = Legnagyobb éplletmagassig

| 1 -Sznlll:dnn &li6 hh# ammm!
08, 1]

3 = Szabaden &ll6 dMalénos, homiokvonalon éllé

4 = Oldalhatiron all6, elSkertes

5 = Oldalhatéron &lf6, homlokvonalon &llé

6 = lkres, eldkertes

7 = lkres, homlokvonalon &flé

8 = Zirisor(, elkeries

9 = Zérteori, homlokvonalen éllé

0 = Adottségtdl fllggs, vagy kialakult, az illeszkedés szabélyai szerin

Legkisebb kialakithats telekméret:
1 =180 m2

2= 300 m2

3=500m2

4 =720 m2

5 = 1.000m2

6=1.500 m2

7 = 2.000 m2

8 = 5.000 m2

fo = Adottsgtsl fUggs, vagy kialakult, az lleszkedés szabslyal szorin|

Legnagyobb beépitettség:
Mg
2=10%
I=15%
4=20%
5=30%
6=40%

= A mir ialakult adottsagoktél filggSen kell megallapitani

zildfeliilet:
1=80%
2=70%
3=850%
4mED Y%
S5=40%

7]

0=10%
0 = A mér kialakult adottségokts| figgten kell megéllapitani

1Lm"mohbo épllletmagassag:
2=50

3=6,0

=75

5=90

=125

T=170

b=1380
m kialakult adetisfigokts! filggden kell megéllapitani



Ambroézia
Etterem és Panzi

Villémvdlgy Jéfsz

Kazincbarcika






3700 Kazincbarcika, Belterulet 2651/8, 2651/13, 2651/14 Hrsz
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Hrsz: 2651/8 - kivett kozterllet Hrsz: 2651/8 - kivett kozterulet



3700 Kazincbarcika, Belterulet 2651/8, 2651/13, 2651/14 Hrsz

delkeleti telekhatarok EK-i telekhatar mellett lévé vastti palya

Hrsz: 2651/13, 2651/14 - kivett beépitetlen terllet Hrsz: 2651/13, 2651/14 - kivett beepitetlen terllet
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