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Nyalka Antal

S

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (varos, keriilet):
Utca, hazszam:
Irdanyitoszam:

Hrsz.:

Miihely, raktar
Kazincbarcika
Matyas kiraly ut 56.
3700

1081/51

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve.

Tulajdoni hanyad.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Barcika Szolg Vagyonkezel6 és Szolgaltato
Kft.

1/1 tulajdoni hanyad
Forgalomképes

Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen:

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen:
Netto redukalt alapteriilet:
Kozmii-ellatottsdag:

Komfortfokozat:

Jelenlegi funkcio:

2000 m?

717 m?

717 m?
Osszkézmiives
Komfortos
Miihely, raktar

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Ertékelés alkalmazott médszere:

Ertékelés fordulénapja:

Piaci érték megallapitasa

Piaci sszehasonlitd, kdltség €s hozam alapu
modszer

2023.02.02.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Egyeztetett netté forgalmi érték: 52.000.000 Ft, azaz Otvenkétmillié forint.

0zd, 2023.02.09.

Készitette:

Nyalka Antal
Ingatlan vagyon-értékeld
ARCHINVEST 97 Kft
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1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Kazincbarcika Véros Onkormanyzata megbizta az ARCHINVEST 97 Kft-t (3600 Ozd,
Gyar ut 17.) a 3700 Kazincbarcika, Matyas Kkiraly 1t 56. (hrsz: 1081/51) szam alatti 97/693
tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével.

Az értékelés célja. forgalmi érték megdllapitasa.
Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan vagyon-értékeld készitette el.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

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

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett dsszeggel, amelyért az adott ingatlan
az értékelés idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd,
feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden
bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kdvetkezok:

e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

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

e Felek koriiltekintoen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
o A sziikséges informécioellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

o Kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacio vevo részérdl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idépontja: 2023.02.02.
Szemlén jelen volt: a bérld és Szolanics Attila az Archinvest 97. Kft. képviseletében.

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok €s mas adatok:

e Tulajdoni lap,
e Térképmaslat

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

A tulajdoni lap kelte: 2023.01.27.

Teleptilés: Kazincbarcika

Besorolas: Belteriilet

Helyrajzi szam: 1081/51

Megnevezése: Kivett 2 gazdasagi épiilet, udvar
Teriilet: 5023 m?

Tulajdonos bejegyzetten:  Barcika Szolg Vagyonkezeld és Szolgaltaté Kft
1/1 tulajdoni hanyad
Terhek: Vezetékjog a teriiletkimutatds szerint 93 m>-re.
Jogosult: MVM Emész Aramhalézati Kft.
Vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 256 m>-t érint.
Jogosult: MVM Emasz Aramhalézati Kft.
Vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 105 m?-t érint.
Jogosult: MVM Emasz Aramhalézati Kft.
Szolgalom, egyéb: Illeti a Kazincbarcika, Belteriilet 1078/5 hrsz-t terhels Atjarasi
szolgalmi jog a vézrajz szerinti 604 m>-re.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Kazincbarcika észak-magyarorszagi varos Borsod-Abaitj-Zemplén megyében. A borsodi
iparvidéken, Miskolctdl kb. 20 km-re északra, a Sajo volgyében talalhato. Miskolc és Ozd
utdn a megye harmadik legnagyobb varosa.

Véarossa novekedését a masodik vilaghabori utan megindult iparosodasnak ko&szonheti.
Elédjei ipari jellegii telepiilések, Sajokazinc banyaszfalu és az 1920-as évek ota erémiinek
otthont adé Barcika. Az 1947-ben Osszevont két telepiilés mai nevét a rdkdvetkezd évben
vette fel. 1954-ben vérosi rangot kapott és Gijabb falut csatoltak hozza, Berentét. Ekkor mar
tizenegyezer lakosa volt Kazincbarcikdnak, ez hisz éven belill megharomszorozddott,
koszonhetden legnagyobb munkaaddjanak, a sok munkaer6t vonzéd Borsodi Vegyi
Kombinatnak, ami BorsodChem Rt. néven ma is a régio egyik legjelentdsebb cége. A
rendszervaltas koriili éveket Kazincbarcika az iparvarosok nagy részéhez hasonldan
megsinylette, de sikeriilt talpra allnia. 1999-ben Berente levalt a varosrol.

Megkdozelités

Kazincbarcika és a Sajé mentén fekvo telepiilések Budapest felél az M3 — as, az M30 — as
autopalyan és a Miskolcot Banrévével (hataratkelohely) osszekstd 26 — os féuton, valamint a
92 — es szamu (Miskolc — Banréve — Ozd) vasttvonalon kézelithetok meg. A vasttvonal az
ipari park zdldmezoés tartalékteriiletével kozvetleniil érintkezik, iparvdgany Kkiépitése
lehetséges.

Budapest tdvolsaga 206 km (Miskolcig autopalya M30, M3). Kazincbarcika — Miskolc
tavolsaga 19,3 km, melyet részben négysavos gyorsforgalmi ut kot ssze.
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Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kiraly it 56. HRSZ: 1081/51.

Az Ut tovabb épitése a Sajoszentpéteri, kazincbarcikai elkeriilé uttal jelenleg folyamatban
van.

Kazincbarcikatdl a szlovak hatar koézuton 23,3 km-re van Banréve hataratkelShely felé,
mikdzben a legkdzelebbi nemzetkdzi reptilotér Szlovakiaban, Kassa varosaban talalhatd (105
km). Az ukran hatar tivolsaga Zahony - Csop hataratkeldhely felé 169,2 km.

Népesség, vonzaskorzet

Kazincbarcikanak jelenleg 26.699 (2021-es adat) lakosa van és komoly kihivast jelent a
népesség megorzése. Ugyanakkor jelentosnek mondhaté Kazincbarcika vonzaskorzete,
hiszen 20 km-es korben talalhatd Putnok (7 000 f6), Rudabanya (2 600 ), Edelény (10 300
£6), Sajoszentpéter (12 400 f8) varosok, valamint Ozd (35 000 lakos) és Miskolc (170 000
lakos) elérhetd tavolsdgban vannak a munkaerévonzds szempontjabol. A  sziikebb
vonzaskorzetnek tekinthetd kazincbarcikai kistérségben €l mintegy 75 ezer ember, ami
Borsod-Abauj-Zemplén megye lakossdganak 10%-a. A kornyék kisebb ¢és nagyobb
telepiiléseirél Kazincbarcikara tomegkozlekedés is segiti a munkaba jarast.

Gazdasag

Kazincbarcika varos az orszag egyik ,,vegyipari fellegvara” volt az elmult évtizedekben, igy a
munkavallalok legnagyobb hanyada ma is a vegyiparban tevékenykedik. A Kkistérség
legnagyobb munkaltatdja a mintegy 3 500 fot foglalkoztatd6 BorsodChem Zrt, amely 100%-
ban kiilféldi érdekeltségli vegyipari oridsvallalat, a Wanhua Industrial Group tulajdonaban
all. Tevékenységi kdre a milanyag alapanyag gyartasa, de kisebb ardnyban szervetlen vegyi —
alapanyag gyartasaval is foglalkozik a cég.

Feldolgbzéipar

A varosban ¢és térségében jelen vannak feldolgozdiparban tevékenykedd kiilfsldi (jellemzden
német) €és hazai tulajdonu véllalkozasok egyarant, melyek az alabbi agazatokban dolgoznak,
példaul az 50 {6 felett foglalkoztatd cégek:

Vegyipari, mlianyagipari Ongropack Kft, BTH Fitting Kft,
Gépipari termékgyartas, fémfeldolgozas Heinzler Gépgyartd Kft, Dynea Hungary Kft
Textilipar Kiibler Hungary Kft, Lisa-Tricot Textilipari Kft.
Fa-feldolgozas, liveggyartas Glasstechnik 2000 Bt, Kazinc Fa Bt
Nyomdaipar Litoplan Kft

Foglalkoztatas

Kazincbarcika Varos vezetése ¢és Onkorményzata elkdtelezetten tamogatja a
munkahelyteremtést. Ezt kiilondsen indokolja, hogy a varosban és a kistérségében 2010-ben
a 15-64-es korosztalyban Osszesen kozel 20 %-os volt a munkanélkiiliség. A mintegy 4 500
munkanélkiilibél 1730 kozépfokt és 147 {6 fels6fokt végzettségli volt. A varos vezetése
partnerséget épit ki mindenkivel az Gj munkahelyek érdekében és szamit mindenkire, aki
ehhez hozza tud jérulni: hiszen a véros fejlesztése, az (1) munkahelyek megteremtése kdzos
érdek.
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Ipari és iizleti szolgaltaté parkok

A munkahelyteremtés elésegitése érdekében a varos folyamatosan fejleszti infrastruktirdjat.
A 26-0s Gt mentén elkezdte egy ipari park kiépitését 80 ha-on, melybdl a fejlesztési
torzsteriilet 33 ha. Az ipari parkba a betelepiilék véllalkozasoknak teljes kdzmi
infrastrukturaval kiépitett telephelyet tudnak biztositani. Az ipari park a MAV 92-es vasiti
palyaszakasza kozelségében fekszik, igy a vasttvonalat iparvagany kiépitésével érheti el. A
betelepiils és fejlesztd vallalkozasokat az dnkorméanyzat egyablakos ligyintézési rendszerrel,
személyes kapcsolattartassal, illetve a munkaiigyi kdzponttal valo szoros egylittmiikodéssel
igyekszik segiteni.

Kazincbarcikdn a vdroskdzpontban egy volt iskolaépiilet atalakitdsdval valdsult meg
KOLORLAB Innovécios Kozpont épiilete. Célja, hogy kedvezményekkel segiti kezdo
vallalkozasok indulasat, illetve sztonzi — tobbek kozott ezzel is — a technoldgiai intenziv,
kutatas-fejlesztési tevékenységet végzo vallalkozasok betelepiilését.

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

A vizsgalt ingatlan Kazincbarcika kézpontjahoz kozel, attol kissé délkeletre a Matyas kiraly
aton helyezkedik el. Kdrnyezetében jellemz&en hasonld kort és valtozatos miiszaki dllapota
tarsashdzak, kereskedelmi és vendéglatd egységek helyezkednek el, valamint kozvetlen
szomszédsigban hajléktalan szallo. Megkozelitése atlagos mindségli aszfaltozott trol
lehetséges.

A vizsgélt ingatlanon két épiilet helyezkedik el. Mindkettd az 1960-as években épiilt,
foldszint tagolédasn, tégla falszerkezetii épiilet. Jelenleg miuhelyként és raktarként
funkcionalnak. Fédémiik vasbeton fodém. Tet6formajuk  lapostetd,  bitumenes
lemezszigeteléssel, kdzepes-gyenge miiszaki allapotban. Tobb helyiségben is bedzds nyomai
lathatéak. Homlokzatuk képoros vakolattal ellatott, az egyik épiilet egy része hoszigetelt,
nemesvakolattal ellatott. A kiilsé nyildszardk fa szerkezetli ablakok, kétrétegli iivegezéssel,
kizepes-gyenge miiszaki allapotban. A fiités egyedi, vegyes, gazkonvektorral és elektromos
hétarolos kéalyhdval megoldott, azonban az épiiletek nagy része fiitetlen. Melegviz-ellatas
nincs. A feltjitott, hoszigetelt épiiletrész hitd-flitd klimaval felszerelt. Az épiiletegylittes
altalanos miiszaki allapota kizepes-gyenge (70%).
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Helyi épitési szabdlyzat

{27665
¢

39. Intézmény teriilet Vi

47. 8 (1) Az intézmeny tertiet elsdsorban igazgatasi, nevelési. oktatdsi, egészséguigyl, szocialis rendeltetést szolgald éplletek ethelyezésére szolgal

{2) Az intézmény terGleten elhelyezhetd éplilet - az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil -
a}iroda.
b) kereskedeimi, szolgaltato, szallas,
©) kuituralis, kozosségi szérakoztatd,
d} hitéleti,
e} sport, jtsz26 és
f) parkoldhaz
rendeltatést (s tartalmazhat.
(3) Az intézmény ter(ifeten, intézmeényi rendeltetéshez nem kapcsoladdan. ondllé lakaepliet nem alakithatd ki

(4) A megengedett rendeltetést tartalmazé éplletben a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamadra szolgalo lakds kialakithate.

(5) Intézmeny tertifeten ethelyezhetdk szabalyozott feliigyelet mellett vagy korldtlanul hasznalhatd zoldfeluletek.
{6) A Vir1 épitési dvezeti besorolas megnevezése: intézményi teriilet - spert, idegenforgalom, rekreacios rendeltetéssel.
(7) °A Vi/2 épitési Gvezeli besorolds megnevezése: intézményi tertlet - sport, kuituralis rendeltetéssel.

Vi— intézményi teriilet

2 - szabadon allo altalanos, elokertes beépitési mod
6 - 1500 m2 legkisebb kialakithato telekméret

7 - 40% legnagyobb beépitettség

6 - 25% legkisebb zoldfeliilet

5-9,0 m legnagyobb épiiletmagassag
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4. ERTEKELES
4.1 Szabalyoknak valo megfelelés

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kévetkezoket sziikséges figyelembe venni:

A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,

Az atadott iratok tanulményozasin tGlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok  érvényessége  stb.)  szakértd nem  végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarol nincs tudomdsa, ¢€s ezért
felelésséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fenndlld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
idspontjdban az ingatlan hasznilatival kdzvetleniil osszefiiggd tartozas (koziizemi
dijak, épitményado stb.) nem &ll fenn,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosdgoktol €s egyéb
szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovdhagyéas ¢és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk vagy megujithatok.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szdrmazé adatok és informéaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek -, a szakértd tudomésa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
korli ellenérzésiiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakértd felelGssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasolo
tényez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felel6sséget. A szakvéleményhez
csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak,

Az értékelés effektiv idépontja 2023.02.02. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizélhaté véltozésai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitdsait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetben rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben bedllé [ényeges valtozas
esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

A meghatérozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, €s csakis a Megbizo
altal jelen szakvélemény . pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznalas esetén
érvényes.
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4.3 Az értékelés szempontjibol egyéb relevans koriilmények: -

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz: -

4.5 Ertékmeghatérozés

Piaci adatok Gsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél
kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez0 tényez6k szolgalnak:

Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatosag stb.

A modszer fo 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmoédositd tényezoék elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

4.5.1.Piaci dsszehasonlité médszer alapu értékmeghatarozas

Néhany jellemz& ar:
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdatyas kiraly it 56. HRSZ: 1081/51.

A piaci alapt médszer alapjin a 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly ut 56. (hrsz: 1081/51) szdm
alatti, 1/1 tulajdoni hanyadii ingatian becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

52.000.000.- Ft.
azaz Otvenkétmillié forint.

4.5.2. Kiltségalapu értékmeghatarozas
A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart matargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre. A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuldsok szdmitdsa.

4. A felépitmény 0jra-eldallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo

Gsszegzése.

A megrendeld/tulajdonos tdjékoztatdsa szerint a teljes telekteriilethdl levdlasztdsra keriil 2.000 m?,

ezért az érték meghatarozdsdahoz ezt a teriiletet vettiik figvelembe.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

A kéltség alapii modszer alapjan a 3700 Kazincharcika, Mdtyas kirdly ut 56. (hrsz:
1081/51) szam alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke
kerekitve:

53.000.000.- Ft.
azaz Otvenhdrommillié forint

4.5.3. Hozamszamitason alapulo értékmeghatarozas

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
3. Jovabeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati modonként

4. A tokésitési kamatlab meghatérozasa:

Alkalmazott hozamrata: O

10 éwves allampapir 12 hénap atlag hozama (2021.12.h6-2022.12.h6) 8,04%
ingatlanpiaci kockazati prémium: 1,20%

ingatlantipus kockazata: 1,20%

regionalis kockazat: 0136%

értékelt ingatlan mlszaki, funkcionalis, értékesithetdségi kockazata: 0,20%
egyéb kockazat(10100%

Gsszes kockazat: ml,0%

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

’ ’

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapulo érték.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

Bérleti dij meghatirozasa piaci 6sszehasonlité mdodszerrel

Iroda Targyi ingatlan 1. isszeh. korr. 2. isszeh. korr. 3. isszeh. korr.
Cim /azonositas Rsihaneich, Malyi Miskole, Goromboly | Miskole, Repuldtér it
Matyds kiraly ut 56

Bérbeado teriilet, m” 77 800 400 220
Bérleti dij, Ft/m*/hé, EUR/m’/hé 560 000 1.8 320 000 2,1 190 000 2,2
Tranzakcio datuma Kinalat: 2023 -10%] Kinalat: 2023 -10%| Kinalat: 2023 -10%
Elhelyezkedés Belvaros Malyi -5% Miskole -10%)| Miskole -10%
Miiszaki allapot Kozepes-gyenge | Kozepes-gyenge 0%]| Kozepes-gyenge 0% Koézepes -5%
Miiszaki tartalom Gyenge N.A. 0% N.A. 0% Kozepes -5%
Egyéb korrekcio
Korrigdlt fajlagos m? dr, EUR/m’ 613 | 1,6 595 15% 640 20% 605 30%

) ok -15%)| ok -20%) ok -30%|
Korrekeio engedélyezése

Direkt tokésités
Epﬁlet(rész} megnevezés Kazincbarcika, Matyas kiraly ut 56
Funkeié Miihely, raktar
Fizikai allapot Kozepes
Nett6 terillet, m” 717
Netto teriilet, m” 77
Bérbeadhato terillet, m” 717
Bérbeadhatd teriilet, m* 717
Bérleti szerzdés lejarata, év
Bérleti dfj, Ftfm®/h6 613 0 0 0
Bérleti dfj, €/m’/ho 2.2
Kihasznaltsag, % 100
Behajtasi veszteség, % 1,0
Ralizilhaté bédeti dij, Ft/év 5221 509 0 0 0 0
Ralizalhato béreti dij, Ft/év 5221 509
Ingatlan ado, Fym’/év 328
Ingatlan adé, F/év 235176 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %o* (2-5%o) 2,0
Biztositasi koltség, Ft/év 0,0 0 0 0 0f
Felyjttasi koltségalap, %o* 1,0 :
Feljitasi koltségalap, Ft/iév 0,0 0 0 0 0
Karbantartasi koliség, %** 1,0
Karbantartasi koliség, Ft/év** 52 215 0 0 0 0
Mamagement dij, arbevétel %o-ban 1,0
Mamagement dij, Ft/év 52215 0 0 0 0
Osszes kiltség, veszteség, Ftiéy 287 391 0 0 0 0]
Osszes kiltség, veszieség, Ft/év 287 391 |
Eredmény, Ft/év 4934 118] 0] of 0| 0
Eredmény, Ft/év 4934 118
Tokésitési rata, % 11,00
Piaci érték, Ft 44 855 622 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m’ 62 560 0 0 0 0
Piaci érték kerekitve, tsszesen, Ft 45 000 000
14
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

A hozamszdmitdson alapulo modszer alapjin a 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly ut 56.
(hrsz: 1081/51) szam alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke

kerekitve:
45.000.000.- Ft.
azaz Negyvenotmillio forint.

4.6 A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan: 52.000.000.-Ft
Koltség alapt modszer alapjan: 53.000.000.-Ft
Hozam modszer alapjan: 45.000.000.-Ft

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az értékelési
gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil a kevesebb kockazati elemet tartalmazo piaci
osszehasonlité modszeren alapuld értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly ut 56. (hrsz: 1081/51) szam
alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

52.000.000.- Ft.

azaz Otvenkétmillié forint sszegben hatarozzuk meg.

5. OSSZEFOGLALAS

A piaci alapti médszer alapjin a 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly at 56. (hrsz: 1081/51)
szdm alatti, 1/1 tulajdoni hanyadit ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

52.000.000.- Ft.
azaz Otvenkétmillié forint.

0zd, 2023.02.09.

Nyalka Antal
Ingatlan vagyon-értékelo
ARCHINVEST 97 Kfi
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

MELLEKLETEK:

o ALAPRAJZ
. HELYISEGLISTA

. FOTOK

. TULAJDONI LAP

. TERKEPMASOLAT

. TELEPULES TERKEP
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

HELYISEGLISTA

HELYISEGLISTA
Ingatlan cime: 3700 Kazincbarcika, Matyas Kirdly ut 56.
Hrsz: 1081/51

Megnevezés Alapteriilet | Redukcié |Red. alapteriilet]
ptilet 150 e 2 i
Miihely 46,73 100% 46,73
Miihely 107,19] 100% 107,19
Raktar 18,90] 100% 18,90
Miihely 53,001 100% 53,00
Miihely 19,14 100% 19,14
Vizesblokk 9,46 100% 9,46
Iroda 9,46/ 100% 9,46
Kozlekedd 15,76] 100% 15,76
Oltozd 10,32|  100% 10,32
Vizesblokk 3,50 100% 3,50
Mihely 27,291 100% 27,29
Tarolo 10,64 100% 10,64
Elotér 7,501  100% 780
Epillet2.
Mihely 145,00 100% 145,00
Kozlekedd 6,831 100% 6,83
Tarold 10,80 100% 10,80
Tarold 16,47 100% 16,47
Miihely 50,70 100% 50,70
Miuihely 98,00] 100% 98,00
Vizesblokk 6,001 100% 6,00
Raktar 29,001 100% 29,00
Garazs 15,37 100% 15,37
Osszesen: 717,06 717,06
Osszesen kerekitve: oA 717
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

FOTOK

Vizsgalt ingatlan Utcakép

Utcakép

Kornyezet Kornyezet

Kérnyezet Vizsgélt ingatlanok (feliilnézet)

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr uit 17.
Tel.: 48/570-260; E-mail: ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kiraly ut 56. HRSZ: 1081/51.

1 sz épiilet homlokzat 1 sz épiilet homlokzat

b T
% el B

1 sz épiilet homlokzat - felgjitott Klima kiiltéri egysége
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

%

Miihely-tarold

Jellemz0 nyilaszaro szerkezet Kozlekedo

Vizesblokk Vizesblokk

Tarolo Tarolo
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kiraly it 56. HRSZ: 1081/51.

Héleado feliilet — gazkonvektor Villanyora almérd

Gézora Miihely

Elektromos hétarolés kalyha a mithelyben Jellemz6 nyilaszard szerkezet
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

Raktar

Mihely Klima a miihelyben

Ld

2 sz. épiilet homlokzata 2 sz. épiilet homlokzata
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kiraly it 56. HRSZ: 1081/51.

Garazs Garazs

Kozlekedd Tarold
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

Tarold

Tarold Téarold

Miihely

Vizesblokk Vizesblokk
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

Miihely

Vizora akna Villanyora - fomér6
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

TULAJDONI LAP

B-A-Z Vamegys: Komuanyhivatal Foldlivatali Faosztaly
31780 Edelény Istvin kirdly 6ta 52/A. Oidal: 2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megzrendelés szam 3000536502023
230127

KAZINCBARCIKA Szektor: 33

Belteralet 1081751 helyrajzi szim

"cimképoés alatu"

LRESZ

1. Ap ingatlan adatai:
alrésslise adatask terilet Rat.t.i8v. alosstaly adatok

mivelssi ag/kivett megnevezss/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.idv

Kivest 2 gacdasigi epiles, udvar e} 5523 .03

3. beiegyzd hatirozan:
Illevi a EKAZINCEARCIFA Belteriles 1078/5 HR3Z-t terheld Atjarisi sszolgalmi jog
=

= vacrajs scerinti 604 mi-re, 3 B82161/2010.83.05. szam sgerinti rangsorban.

ILRESZ

1. tulajdoni hinyad: 1/1

bejegyzd hatirozat, srkezési idd: 33440/2 54.08
eredeti hatdrozas: 3$7468/1895.57.9

jogcim: apport 3T460/188%
jogallds: wulajdonos

nev: BARCIRR SIOLG VAGIONEE
cim: 3780 EAZINCBARCINZ Musn

tdrzsszam: 10887183

MRESZ

¥. bajegyzd hatarccat, &rkecsss:i id3: 23440/2010.54.98

Ondlld széveges bejegyzés kialakivevs a 103171 helyradzi ssimd ingatlan megosscisa foly

-D4.08

L. bejegysd hatdzozat,

eredeti hatarozat:
TVezetskjog
A terdletkimutatas sserinti 32 mi-re.
jogosals: . o
név: MVM IMAIZ ARAMWRTOZATI KET. sdrzs
cim + 3525 MISKOLC Déssa Sydrgy Bt 1

ra

. bajegysd hatdrcszat, &rkesési idd: 23289/2011.03.31
Vezesakjog

vesetak as ingatlan terfilesabil 25€ =mi-t érias.

jogosuls:
néy: MUK
cim  : 3525 MISROLC Décsa Gysrgy 4t 13.

Folxtatis a kivetkezd lapon
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly vt 56. HRSZ: 1081/51.

B-A-Z Vamegyve: Kormanyhivatal Foldhivatal Foosztaly

3780 Edelény Ishvén kiraly ftia 52A. Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 3000536302023
1301.27
KAZINCBARCIKA Szektor: 3
Belterilet 108151 belyrajzi szam
Folytatis az elézs lapral
MRESI

bejegyzf hatirozat, erkecési idd: 35526/2012.05.:11

Vezetéhjey

A VHM-268/2012 engedely szamn {20540) Kasinchbarcika T,4 kV-os 1. ssz. vecetzkrendszer as

ingatlan teriletebil 105 mI-t &rine.

jogosals:

nev: MAZZ

AREMEATOIATI KET. tarzs
cim : 8525 MI3RCLC Dozsa Gydrgy 4t 1

Az E-hiteless tulajdeoni 1

tartalma a kiadast megeldzd napig megegvezil as

ingatlan-nyilvintartiasba adatokkal. A sczerle misolat a fennalld bejegyséseXer,

a teljes m &=t tartalmassz. Es as elektronikus dokumentuwm

kinyomtatva nem mindsil onyies erei dokumentumnak.

TULAJDONILAP ViGE
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Métyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

TERKEPMASOLAT

B-A-Z. Vamegyei Kominyhsvatal Foldhivatali Foosatily
3780 Edelény Istvan kirdly itia 52/A
E-hiteles térképmasolat - Teljes misolat
2023.01.27 19:51:47
Helyrajzi szim: KAZINCBARCIKA belteriilet 108151

Méretasdiy 1- 1000

Megrendelés szam: 7472023
Témajrszim: 3930310002023

18151

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegvezik 3z ingatlan-nyilvintartisi térkép: adatbizs tatalmdval A
térképmasolst maretek levételsre nem hazznalhatd!
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.

TELEPULES TERKEP
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly it 56. HRSZ: 1081/51.
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