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Nyalka Antal

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

3700 Kazincbarcika, Szechenyi utca 92/A.
HRSZ: 2309/2.

Archinvest 97. Kft.
Ertékbecslést készité cég cime: 3600 Ozd, Gyar ut 17.

Ertékbecslést készitd cég:

Ertékbecslés készitd személy: Nyalka Antal

Ertékbecslés datuma: 2025.07.29




Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezese: Kivett irodahaz, garazs, udvar
Telepldilés (varos, kertlet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Széchenyi utca 92/A

Iranyitoszam: 3700

Hrsz.: 2309/2
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Barcika Art Kommunikacios, kulturalis és Sport
Szolgaltato Kift.

Tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad

Tulajdoni helyzet/forgalomképesseg: Forgalomkepes

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek tertilete 6sszesen: 957 m?

Felépitmeény (nettd) alaptertilete 6sszesen: 322 m?
Netto redukadlt alaptertilet: 322 m?
Komfortfokozat: Komfortos
Kézmuelldtottsag: Osszkdzmuves

Jelenlegi funkcio: lrodahaz

ERTEKELES
Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito, kdltseg alapu és hozam
elvl modszer
Ertékelés forduldnapja: 2025.07.23

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Egyeztetett forgalmi értek: 54.900.000 Ft, azaz Otvennégymillié - kilencszazezer forint.

A meqgadllapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Ozd, 2025.07.29

Keszitette:

Nyalka Antal
Ingatlan vagyon-értekeld
ARCHINVEST 97 Kft
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft. megbizta az ARCHINVEST g7 Kft-t (3600 Ozd, Gyar Ut 17.) a
3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. (HRSZ: 2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni
hanyadu ingatlan értekelésevel.

Az ertekeles celja: Piaci forgalmi ertek megallapitasa.
Az ertekbecslest Nyalka Antal ingatlan vagyon-értekelo keszitette el.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés
készult

A szakvélemeény (EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIII. 1) PM rendelet, szerint készult.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett dsszeggel, amelyért az
adott ingatlan az ertékelées idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valészinu-
seggel ertékesithetd, feltételezve, hogy az értékesites a tisztesseges adasvetel
kritériumainak megfeleldéen bonyolodik.

Ezek a kriteriumok a kovetkezok:

e Az ingatlan szabadon kerul piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal
tortenik;

e Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfe-
leld ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

o Felek korultekintéen komoly veteli, illetve eladasi szandékkal lepnek
fel,

o A szukseges informacioellatas, tovabba felek jogegyenldésege biztosi-
tott;

e Keényszeritd korulmeny elado reszerdl, illetve kulonds motivacio vevo
reszerol nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem kerul
sor.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2025.07.23
Szemlén jelen volt: Az ingatlant bemutato szemely es az er-
tekbecsld

2.4 Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentu-
mok és mas adatok:

e Tulajdoni lap,
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

e Térképmasolat.

Az ingatlanrol fénykep-felvetelek keszultek, melyek melléekletként ugyancsak
csatoltak.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

A tulajdoni lap kelte: 2025.07.18

Telepulés: Kazincbarcika

Besorolas: Belterulet

Helyrajzi szam: 2309/2

Megnevezese: Kivett irodahaz, garazs, udvar
Terulet: 957 M?

Tulajdonos bejegyzetten: Barcika Art Kommmunikacios, Kulturalis és Sport
Szolgaltato Kft.
1/1 tulajdoni hanyad
Terhek: Nincs
Szolgalom, egyeb: Banyaszolgalmi jog.
Az ingatlan teruletebdél 43 m2-t érint.
Jogosult: OPUS TIGAZ Gazhalézati Zrt.
Széljegy: Nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Varossa novekedéset a masodik vilaghaboru utan megindult iparosodasnak ko-
szoénheti. Elédjei ipari jellegu telepulések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as
evek ota erébmunek otthont ado Barcika. Az 1947-ben 6sszevont két telepulés mai
nevet a rakovetkezd évben vette fel. 1954-ben varosi rangot kapott és ujabb falut
csatoltak hozza, Berentet. Ekkor mar tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikanak,
ez husz even belul megharomszorozodott, koszonhetdéen legnagyobb munka-
adojanak, a sok munkaerdt vonzo Borsodi Vegyi Kombinatnak, ami BorsodChem
Rt. néven ma is a régio egyik legjelentdsebb cege. A rendszervaltas koruli eveket
Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonloan megsinylette, de sikerult
talpra allnia. 1999-ben Berente levalt a varosrol.

Megkozelités

Kazincbarcika és a Sajo mentén fekvo telepulések Budapest feldl az M3 - as, az
M30 - as autopalyan és a Miskolcot Banrevevel (hataratkeldhely) 6sszekotd 26 -
os féuton, valamint a 92 - es szamu (Miskolc - Banréve - Ozd) vasutvonalon ko-
zelithetdk meg. A vasutvonal az ipari park zoldmezds tartalékteruletével kozvet-
lenll erintkezik, iparvagany kiepitese lehetseges.

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gyar ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu

4/29


http://hu.wikipedia.org/wiki/M%C3%A1sodik_vil%C3%A1gh%C3%A1bor%C3%BA
http://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Borsodi_Vegyi_Kombin%C3%A1t&action=edit&redlink=1
http://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=BorsodChem_Rt.&action=edit&redlink=1
http://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=BorsodChem_Rt.&action=edit&redlink=1
http://hu.wikipedia.org/wiki/1999
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Budapest tavolsaga 206 km (Miskolcig autopalya M30, M3). Kazincbarcika - Mis-
kolc tavolsaga 19,3 km, melyet részben négysavos gyorsforgalmi ut kot dssze.

Az ut tovabb épitése a Sajoszentpéteri, kazincbarcikai elkeruld uttal jelenleg fo-
lyamatban van.

Kazincbarcikatol a szlovak hatar kozuton 23,3 km-re van Banréve hataratkeldhely
fele, mikdzben a legkdzelebbi nemzetkdzi repuldtér Szlovakiaban, Kassa va-
rosaban talalhato (105 km). Az ukran hatar tavolsaga Zahony - Csop hataratkeld-
hely fele 169,2 km.

Népesség, vonzaskorzet

Kazincbarcikanak jelenleg 26.699 (2021-es adat) lakosa van és komoly kihivast
jelent a népesseg megdrzese. Ugyanakkor jelentdsnek mondhatd Kazincbarcika
vonzaskorzete, hiszen 20 km-es kdrben talalhatd Putnok (7 000 fé), Rudabanya (2
600 f6), Edeleny (10 300 f6), Sajoszentpéter (12 400 f6) varosok, valamint Ozd (35
000 lakos) és Miskolc (170 000 lakos) elérheté tavolsagban vannak a munkaerd-
vonzas szempontjabol. A szUkebb vonzaskorzetnek tekinthetd kazincbarcikai kis-
tersegben el mintegy 75 ezer ember, ami Borsod-Abauj-Zempléen megye lakos-
saganak 10%-a. A kornyek kisebb es nagyobb telepuleseirdl Kazincbarcikara to-
megkozlekedes is segiti a munkaba jarast.

Gazdasag

Kazincbarcika varos az orszag egyik ,vegyipari fellegvara” volt az elmult évtize-
dekben, igy a munkavallalok legnagyobb hanyada ma is a vegyiparban teve-
kenykedik. A kistérseg legnagyobb munkaltatoja a mintegy 3200 fét foglalkozta-
to BorsodChem Zrt, amely 100%-ban kulfoldi erdekeltsegu vegyipari oriasvallalat,
a Wanhua Industrial Group tulajdonaban all. Tevekenysegi kore a muanyag alap-
anyag gyartasa, de kisebb aranyban szervetlen vegyi - alapanyag gyartasaval is
foglalkozik a ceg.

Feldolgozéipar

A varosban és térsegeben jelen vannak feldolgozoiparban tevekenykedd kulfoldi
(jellemzben nemet) és hazai tulajdonu vallalkozasok egyarant, melyek az alabbi
agazatokban dolgoznak, peldaul az 50 fo felett foglalkoztato cegek:
Geépipari termékgyartas, fémfeldolgozas Dynea Hungary Kft.
Nyomdaipar Litoplan Kft.

Foglalkoztatas

Kazincbarcika Varos vezetése és Onkormanyzata elkotelezetten tdmogatja a
munkahelyteremtést. Ezt kuldndsen indokolja, hogy a varosban es a kistérsege-
ben 2010-ben a 15-64-es korosztalyban ésszesen kdzel 20 %-0s volt a munkanél-
kuliseg. A mintegy 4 500 munkaneéelkulibdl 1730 kézepfoku és 147 f6 felsdéfoku
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

vegzettsegu volt. A varos vezeteése partnerséget epit ki mindenkivel az uj mun-
kahelyek erdekeben és szamit mindenkire, aki ehhez hozza tud jarulni: hiszen a
varos fejlesztése, az uj munkahelyek megteremtéese kézos erdek.

Ipari és uzleti szolgaltato parkok

A munkahelyteremtes elosegitése érdekében a varos folyamatosan fejleszti inf-
rastrukturgjat. A 26-os ut menten elkezdte egy ipari park kiepitéset 80 ha-on,
melybodl a fejlesztési torzsterulet 33 ha. Az ipari parkba a betelepuldk vallalkoza-
soknak teljes kézmu infrastrukturaval kiepitett telephelyet tudnak biztositani. Az
ipari park a MAV 92-es vasuti palyaszakasza kdzelségében fekszik, igy a vasutvo-
nalat iparvagany kiepitésevel erheti el. A betelepuld és fejleszté vallalkozasokat
az onkormanyzat egyablakos Ugyintezesi rendszerrel, szemelyes kapcsolattar-
tassal, illetve a munkaugyi kézponttal vald szoros egyuttmukodeéssel igyekszik
segiteni.

Kazincbarcikan a varoskdzpontban egy volt iskolaépulet atalakitasaval valosult
meg KOLORLAB Innovacios Kozpont épulete. Céelja, hogy kedvezmenyekkel segi-
ti kezdo vallalkozasok indulasat, illetve 6sztonzi — tobbek kdzott ezzel is - a tech-
nologiai intenziv, kutatas-fejlesztési tevekenyseget vegzé vallalkozasok betele-
puléset.

3.2.3 Az inqatlan elhelyezkedése, kornyezete

A vizsgalt ingatlan a telepulées K-i részén, Sajokazinc varosrészen a Szechenyi ut-
caban talalhato. Kornyezeteben jellemzdéen hasonld koru és valtozatos muszaki
allapotu csaladi hazak, tarsashazak, valamint kereskedelmi és szolgaltato egyse-
gek talalhatoak. Megkodzelitese jo mindsegu aszfaltozott utrol lehetseges.

A vizsgalt telekingatlan sik fekvésu, E-D tajolasu, szabalytalan alaku terdlet. Ossz-
kdzmuves, teljesen korbekeritett, rendezettnek tekintheto.

A vizsgalt ingatlan az 1960-as eévekben epult, pince + foldszint + emelet tagoloda-
su irodahaz. Fuggoleges teherhordd szerkezete kismeéeretu tomor tegla falazat.
Foédeme alul-félul boritott gerendafodem. Tetdformaja Osszetett, cserépfedéssel.
Homlokzata kdporos vakolattal ellatott. Kulsé nyilaszardi fa szerkezett ablakok,
ketrétegu Uvegezessel, kozepes muszaki allapotban. Futése egyedi, gazkonvek-
torokkal megoldott. Melegviz-ellatasat gazbojler biztositja. A helyisegek burkolata
parketta, mozaiklap és laminalt padlo, kbozepes muszaki allapotban.

A pince, valamint a térkepmasolaton feltlntetett garazsok alapteruletét az érte-
kelés soran nem vettem figyelembe.
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

4. ERTEKELES
4.1 Szabalyoknak valé megfelelés

A szakvélemeny 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan érte-
kelésehez a kdvetkezdket szukseges figyelembe venni:

A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomkeépes és tehermen-
tes ingatlan tulajdonjogat értekeli a helyszini szemle idépontjaban megismert al-
lapotban,

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeészetu vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessege stb.) szakérté nem vegzett. Az ingatlan forga-
lomkepességenek jogi eredetu korlatozasarol nincs tudomasa, és ezert felelds-
seget nem vallal. Nem vizsgalta az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kotelezettsegeket feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhaza-
sanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenul 6sszefuggd tartozas
(kdzUzemi dijak, épitményado stb.) nem all fenn,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi €s jovo-
beni hasznositasaval 6sszefuggesben a helyi és orszagos hatosagoktol es egyeb
szervezetektol, szemelyektdl valamennyi szukséges engedély, jovahagyas es
felhatalmazasa rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatok.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakeértd altal beszerzett, megbizha-
tonak tekintett forrasokbol szarmazo adatok és informaciok - melyek az értekeles
soran felhasznalasra kerultek -, a szakerté tudomasa szerint helytalldoak es ponto-
sak. Teljes koru ellendrzesuket azonban nem volt mod elvegezni, ezért a szakertd
feleldéssege e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fennallo, de erzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értek-
befolyasolo tényezékert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problemak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléete stb.) szakerté nem vallal felelésseget. A
szakvelemeényhez csatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak,

Az értékelés effektiv idépontja 2025.07.23 a kdzgazdasagi, jogi feltetelek
es piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvéenytelenithetik a szakertdi velemeény forgalmi ertékekre
vonatkozd megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érve-
nyesek. Ezt kdvetden rendszeres iddkdzonkent, illetve a korulmenyekben bealld
lenyeges valtozas esetén szuksegesse valhat a megadott értékek fulvizsgalata,
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A meghatarozott értek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis
a Megbizo altal jelen szakvélemeény 1. pontjaban megjeldlt célra tortend felhasz-
nalas eseten érvenyes.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriulmények: -
4.4 Eszk6z6k, amelyeket az ingatlanon kivil a meghatarozott érték tartalmaz: -
4.5 Ertékmeghatarozas

Olyan eljaras, melynek soran az értekelest vegrehajto szakértdé az ertekelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban ertekesitett
vagy eértékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvegzi az eltére-
sek alapjan szukseges kiigazitasokat. Minel kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik
lehetdség, annal pontosabb a becsértek.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezok szolgalnak:
e Realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar,

o Ertékesitésiidépont,

e Elhelyezkedeés,

o Megkdzelithetdseg,

e Infrastrukturalis ellatottsag,
o Meéret

e Muszaki allag

e Alternativ hasznosithatosag stb.

A modszer {6 lepései:
e Alaphalmaz kivalasztasa,
e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
e Fajlagos alapéertek meghatarozasa,
o Ertékmodosito tényezdk elemzése,
e Fajlagos alapéertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa,

o Veégso éertek szamitasa a fajlagos éertek és az ingatlan meérete szorzataként.

4.5.1 Piaci 6sszehasonlitéo modszer alapu értékmeghatarozas

Nehany jellemzd ar:
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Piaci 6sszehasonlitdo moédszer

Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlito 1.

Piaci 6sszehasonlito6 2.

Piaci 6sszehasonlito 3.

Piaci 6sszehasonlito 4.

3700 Kazincbarcika, Széchenyi

Cim /azonositas utca g2/A. Boldva, Matyas kiraly ut Meéra Bogacs, Tancsics utca N.A
HRSZ: 2309/ 2
Korrekcios modell Adat leiras Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio

Telek teriilete m%;

Felépitmények dssz. fszt-i brutto ter., m?

Felépitmények 6sszes hasznos teriilete,
m2, épiiletallomany nagysag miatti korr.

Kinalati ar / vételar 112 400 000 Ft 64 990 000 Ft 105 000 000 Ft
Tranzakcio datuma / ingatlanpiaci arindex Kinalat: 2025.07 ho -10,0% Kindlat: 2025.07 ho -10,0% Kinalat: 2025.07 ho -10,0%
Faljagos ara (Ft/m?) 208 577 234 904 227163
Elhelyezkedés B-A-Z Varmegye, Kazincbarcika B-A-Z Varmegye, Boldva -5.0% B-A-Z Varmegye, Méra -5,0% B-A-Z Varmegye, Bogacs -5,0%
Energia ellatas (kézmu + energia) Osszkdzmiives Osszkézmives 0,0% Osszkézmives 0,0% Osszkdzmiives 0,0%
Beépités sulyozasa
Beépitettsegi hanyad
Beépithetéség
Felépitmények minésége
Felépitmeények jellemzd épitesi éve;
X p" y ,J L P Boldva kdzpontjaban, Ajelenleg informacios hazkent A telepulés kdzpontjaban, a
jelentds felujitas eveli), tartalma; e L e R . . . .

o . » frekventalt részen 486 nm-es mUkodé irodahaz, jo lokacioval féutcan, 2 szintes, nagy
felépitmeények szerkezete, miszaki allapota, s . L L . . . . .

o o L Vizsgalt ingatlan. tegla epullet, amely rendelkezik, kialakitasanak Uzletteres irodahaz bels6
felépitmenyek funkcidja; futétt-nem futott; . . L. N . er
ol 5 bel . fesztavolss 5 iroda/uzlethelyiség készénhetden alkalmas udvarral, elétte ingyenes
ellemzo belmagassag. fesztavolsag, egyél
/ 9 9 9. ey hasznositasra alkalmas. tobbrétl felhasznalasra. parkoléval.
fontos szempontok
Felépitmények fizikai allapota Adott: kbzepes/gyenge Jobb -10,0% Jobb -10,0% Jobb -10,0%
Telek tertlet Adott: 957 m? Hasonlo 0,0% Hasonlo 0,0% Hasonlo 0,0%
Komfortfokozat Adott: komfortos Jobb -10,0% Jobb -10,0% Jobb -10,0%
Egyéb korrekcid -
Korrigalt fajlagos ar 170 570 Ft 177 2091 Ft 152 687 Ft 181731 Ft

Korrekcidé engedélyezése

Piaci 6sszehasonlitason alapulo érték:

54 923 416 Ft
54 900 000 Ft

30%-nal nagyobb korrekcié indoklasa: -
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

A piaci alapu moédszer alapjan a 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A.
(HRSZ: 2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

54.900.000.- Ft,

azaz Otvennégymillié - kilencszazezer forint.

4.5.2. Koltségalapu értékmeghatarozas
A koltsegalapu ertek megkozelites lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi kolt-
segebdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitmenyhez tartozo foldterulet erteket. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott étesit-
menynel, takart muatargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas
maodszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 lépései:

1. Atelekerték meghatarozasa.

2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmeény ujra-eldallitasi koltsegebdl az avulas levonasa és a telekeér-

tekkel valo dsszegzese.

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gyar ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

Piaci 0sszehasonlito modszer - telek

Targyi

Piaci 6sszehasonlito 1.

Piaci 6sszehasonlito 2.

Piaci 6sszehasonlito 3.

3700 Kazincbarcika,

Cim Széchenyi utca g2/A. Kazincbarcika, Tardonai ut Kazincbarcika, Aranyalma utca | Kazincbarcika, Tundérhegy utca
HRSZ: 2309/2

Ovezet Lk Kllter(ilet Kllter(ilet Lk

Korrekcios modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.

Telek teriilet, m® 780 0.0% 1045 0.0% 1500 0.0%

Brutté szintteriilet, m? _

Alapértek telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet

Kindlati / vételara 4000 000 Ft 6 000 000 Ft 7 500 000 Ft

Tranzakcio datuma / o . o . o .

. o Kinalat; 2025.07 ho -10,0%| Kinalat: 2025.07 ho -10,0% Kinalat: 2025.07 ho -10,0%

imgatlanpiaci inflacio

Faljagos ara (Ft/m?) 4615 ] 5167 ] 4500

B-A-Z Varmegye,

B-A-Z Varmegye,

B-A-Z Varmegye,

B-A-Z Varmegye,

Elhelyezkedes Kazincbarcika Kazincbarcika 0.0% Kazincbarcika 0.0% Kazincbarcika 0.0%
Telek formaja Adott: negyszog N.A 0,0% N.A 0,0% N.A 0,0%
Telek lejtése Adott: sik Hasonlo 0,0% Hasonlo 0,0% Hasonlo 0,0%
Infrastruktura, kdzmuUvek Adott: dsszkdzmulves Rosszabb 5,0% Rosszabb 5,0% Rosszabb 5,0%

Ovezeti besorolas

Korrigalt fajlagos ar /
Osszes korrekcio

Korrekcio engedélyezese

Piaci 6sszehasonlitason
alapulo érték:

Adott

5162 Ft

4 940 077 Ft
4 900 000 Ft

Rosszabb

5077 Ft 10,0%

Rosszabb

5684 Ft

30%-nal nagyobb korrekcié indoklasa:

Hasonlo

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gydr ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

Koltség alapu értékbecslés

Hrsz.

2309/2

Jel

Epilet / épitmény /
telek megnevezése

Irodahaz

Epliletek 6sszesen

Epitmények 6sszesen

Telkek 6sszesen
Mindésszesen

Epités
éve

1960

Epiilet netto
alapteriilet
/ telek m?

322,0

11N

Varhato
hasznos
élettartam

100

UjraelGall.
kolts.
Ft/m?

600 000

5162

Ujraeléallitasi
koltseg

193 200 000 Ft

193 200 000 Ft

4 940 077 Ft
198 140 077 Ft

Miszaki avulas
Szamolt; Elfogadott

65% 30%

Funkcional
is avulas

22%

Koérnyezeti
avulas

22%

Netto potlasi
érték

50 232 000 Ft

50 232 000 Ft

4 940 077 Ft
55172 077 Ft

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gydr (it 17.

Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu



Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

A koltség elvi modszer alapjan a 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A.
(HRSZ: 2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

55.200.000.- Ft

azaz Otvenotmillio - kétszazezer forint.

4.5.3 Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas

A hozamszamitason alapulo értekeles az ingatlan jovébeni hasznainak es az ezek
megszerzeése erdekeében felmerlld kiadasok kuldonbsegebdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az érteket. Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkoz érteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenertéeke. A ho-
zamszamitas lepéesei 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. Ajovobeli beveételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént.
3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként

4. A tdkesitési kamatlab meghatarozasa:

Alkalmazott hozamrata

10 éves dllampapir 12 honap dtlag hozama (2024.07 ho - 2025.06 ho) : 6, 65

ingatlanpiaci kockazati premium: 1,50

ingatlantipus kockazata: 1,50

regiondlis kockdzat: 0,80

kelt ingatlan mdszaki, funkciondlis, értekesithetéségi kockdzata: 0,55

egyeb kockazat: 0,00

Osszes kockazat: 11,00

5. A pénzfolyamok jelenértekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenerték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapulo

erték.

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gyar ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Targyi ingatlan 1. 6sszeh. | korr. 2. 6sszeh. | korr. 3. 6sszeh. korr.

Bérbeado terulet, m?

Bérleti dij, Ft/ho, EUR/hé

3700 Kazincbarcika,
Cim /azonositas Széchenyi utca g2/A. Kazincbarcika, Fo6 tér

Kazincbarcika, Vamos Kazincbarcika, Matyas
Ilona utca kiraly ut
HRSZ: 2309/2
322 111 250 33

366300 VIED zEzs0 I 66 000 165

(2025.07.29)

Tranzakcio datuma Kinalat: 2025.07 hé -10%| Kinalat: 2025.07 hé | -10%| Kinalat: 2025.07 hé | -10%
B-A-Z Varmegye, B-A-Z Varmegye, B-A-Z Varmegye, B-A-Z Varmegye,
Elhelyezkedés , 9 . 9 0% - varmegy 0% , 9 0%
Kazincbarcika Kazincbarcika Kazincbarcika Kazincbarcika
Muszaki allapot Adott: kdzepes Jobb -10% Hasonlo 0% Hasonlo 0%
Muszaki tartalom Adott: gyenge Jobb -10% Hasonlo 0% Hasonlo 0%,
Alapterulet miatt Adott: 322 m® Jobb -10% Hasonlo 0% Jobb -20%
Korrigalt fajlagos Ft/m?, . . .
O 0 07 050 07 600 0/
EUR/m?
» i i ok -30% ok 0%| ok -20%
Korrekcio engedélyezese
ARtudlis Ft/EUR drfolyam
400 Ft

Direkt tokeésités

Epiilet(rész) megnevezés
Funkcié

Fizikai allapot

Netto teriilet, m

3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A.
HRSZ: 2309/2

| Wodabiz | | | |

Kozepes

Netto teriilet, m’

Bérbeadhatd teriilet, m’

Bérbeadhato teriilet, m’

Bérleti szerz6dés lejarata, év
Bérleti dij, Ft/m*/hé

Bérleti dij, €/m*/hé
Kihasznaltsag, %

Behajtasi veszteség, %
Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év

Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év

Ingatlan ado, Ft/m*/év

Ingatlan ado, Ft/év

Biztositasi koltség, %o* (2-5%o)
Biztositasi koltség, Ft/év
Felujitasi koltségalap, %*
Felujitasi koltségalap, Ft/év
Karbantartasi koltség, %**
Karbantartasi koltség, Ft/év**
Mamagement dij, arbevétel %-ban
Mamagement dij, Ft/év

Osszes kiltség, veszteség, Ft/év

2 444 892

Osszes koltség, veszteség, Ft/év

2 444 892

Eredmény, Ft/év

3879 703 0 0 0 0

Eredmény, Ft/év

3879 703

Tékésitési rata, %

Piaci érték, Ft
Piaci érték, Ft/m’

35270 030

0 0 0 0
109 534 o o

Piaci érték kerekitve, 6sszesen, Ft

35000 000

*Fizikailiag avultatott épitési kéltség, Ft/m2

*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft

600 000

Aktudlis FY/EUR drfolyam (2025.07.29)

400

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gyar ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu
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Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. HRSZ: 2309/2.

A hozamszamitason alapu moédszer alapjan a 3700 Kazincbarcika, Széchenyi
utca 92/A. (HRSZ: 2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt for-
galmi értéke kerekitve:

35.000.000.- Ft,

azaz Harmincotmillio forint.

4.6 A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan: 54.900.000 Ft.
Hozam maodszer alapjan: 55.200.000 Ft.
Hozam elvu modszer alapjan: 35.000.000 Ft.

Figyelemmel az ertékelendo ingatlan sajatossagaira, tovabba az értekelés céljara,
az ertekelesi gyakorlatban hasznalt eljarasok kozul a kevesebb kockazati elemet
tartalmazo piaci 6sszehasonlité modszeren alapuld ertekmeghatarozast fogad-
tuk el.

Mindezek eredményeként a 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A. (HRSZ:
2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekit-
ve:

54.900.000.- Ft,

azaz Otvennégymillié - kilencszazezer forint 6sszegben hatarozzuk meg.

5. OSSZEFOGLALAS

A piaci alapu modszer alapjan a 3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A.
(HRSZ: 2309/2) alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

54.900.000.- Ft,

azaz Otvennégymillié - kilencszazezer forint.

Ozd, 2025.07.29

Nyalka Antal
Ingatlan vagyon-értekeld
ARCHINVEST 97 Kft

ARCHINVEST 97. Kft. 3600 Ozd, Gyar ut 17.
Tel.: +36304453492; e-mail: ingatlan@archinvestg7.hu
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B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

3780 Edelény Istvan kiraly utja 50. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/24544/2025
2025.07.18
KAZINCBARCIKA Szektor : 33
Belteriilet 2309/2 helyrajzi szam
3700 KAZINCBARCIKA Széchenyi utca 92/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £411.. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett irodahdz, garazs, udvar 0 957 0.00
ILRESZ

4. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42539/2009.09.02
jogcim: apport
jogalléas: tulajdonos
név: BARCIKA ART KOMMUNIKACIOS, KULTURALIS ES SPORT SZOLGALTATO KFT.
cim: 3700 KAZINCBARCIKA F& tér 5.
toérzsszam: 14408542

IMLRES Z
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41514/1994.11.23
Banyaszolgalmi jog

43 nm-re.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tOrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 52534/2008.06.30

Onallé szdveges bejegyzés éplilet létesitése: 5-299/2008.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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E
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Foosztaly
3780 Edelény Istvan kiraly utja 50.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.07.18 08:26:48

Helyrajzi szam: KAZINCBARCIKA belteriilet 2309/2 Megrendelés szam: 7/711/2025

Térrajzszam: 27013980002025

2251/1 @ c p— 2257/2
2254/1 =

2253/1

Meéretarany: 1 : 1000

2230/67

i an utca
(2269) szécheny! |stvan U

8561

92/A
230972 .

az

Irodah

230/46)

A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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FOLDSZINT

Iroda + teakonyha E Iroda Tarolo
Parketta A Parketta Parketta
29,73 nm 16,41 nm 27,84 nm

Kozleked6
Mozaiklap
16,24 nm

Parketta
22,94 nm

Belmagassag: 3,10 m
Parketta
18,03 nm
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EMELET

Iroda Iroda
Laminalt padld Laminalt padlo

29,60 nm 28,05 nm

Belmagassag: 3,05 m

Kozleked6
Mozaiklap
17,12 nm

Mozaiklap

Mozaiklap
KozlekedGold 5,35 nm
Mozaikl
8,35 nm. 194 m
! Kozleked6
Mozaiklap ‘ Mozaiklap
8,26 nm 18,03 nm
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Helyiség
megnevezése

Netto
alapterulet

Redukcio

(%)

Redukalt

alapteriilet (m?)

(m?)

3700 Kazincbarcika, Széchenyi utca 92/A.

HRSZ: 2309/ 2.

Kozlekedd 16,24 100% 16,24
lroda + teakonyha 29,73 100% 29,73
lroda 16,41 100% 16,41
Tarolo 27,84 100% 27,84
Tarolo 18,40 100% 18,40
lroda 18,03 100% 18,03
l[roda 22,94 100% 22,94
Vizesblokk 4,12 100% 4,12
Lepcsdhaz 4,85 100% 4,85

Osszesen: 158,56 158,56

Osszes

Kozlekedd 8,35 100% 8.35
Kozlekedd 17,12 100% 17,12
[roda 29,60 100% 29,60
lroda 28,05 100% 28,05
Tarolo 16,69 100% 16,69
lroda 24,57 100% 24,57
Konyha 18,03 100% 18,03
Tarolo 4,11 100% 4,11
Kozlekedd 8,26 100% 8,26
Tarolo 5,35 100% 5.35
Tarolo 3,26 100% 3,26

Osszesen: 163,39 163,39
osszesen: 321,95 321,95

alapterulet
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Fénykép dokumentacié

3700 Kazincbarcika, Szechenyi ut 92/A.
HRSZ: 2309/2.

L

/]

ARCHINVEST Q7
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Utcakep, kérnyezet

Utcakep, kérnyezet

Homlokzat

Homlokzat Homlokzat
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Garazsok

Kdzlekedd Kdzlekedd

Kozlekedd Iroda + teakonyha

Iroda + teakonyha Iroda + teakonyha
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Tarold Vizesblokk

Vizesblokk Lépcsd az emeletre

Kdzlekedd Kdzlekedd
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Kozlekedod Iroda

lroda Iroda

Iroda

lroda lroda
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Tarold Kdzlekedd

Kdzlekedd Tarolo

Konyh Konyha

281729



Konyha Tarolo

Tarolo Padfeljaro

Villanyora - emelet

Gazora

291729
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