Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszam.: Béke tér 6.2/8.
Iranyitészam. 3700
Hrsz.: 1138/10/A/32

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Tulajdoni hanyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeliség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m’

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 25 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete dsszesen: 25 m*
Bérbe adhaté osszes teriiletek: 25 m’

Kézmii-ellatottsag: viz , gaz,szennyvizcsatorna

Jelenlegi funkcio. hasznalaton kivili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megéllapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 5sszehasonlitd, hozam alapi
Ertékelés forduldnapja: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.400.000. -Ft,
azaz Kettomillio-négyszdzezer forint
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/10/A/32 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Béke
tér 6.2/8. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadid lakas megnevezésii ingatlan
értékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecslé készitette el.
1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

A szakvélemény 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolédik.
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 megfelel6 ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
e A sziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenl6sége biztositott;
e Kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacio vevo részérol
nem 4all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértonek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezokre:
e A hosszu tavu értékallandosag kockazata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefliggd kockazat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlé és az
eértekbecslo.

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.03.16.

Teleptilés :  Kazincbarcika

Besorolas . beltertilet

Helyrajzi szam . 1138/10/A/32

Megnevezése :  tarsashdzi lakas

Tertilet : 25m’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek © nincs

Széljegy : nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépso részén, Miskole megyei joghi varostdl kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajo folyé volgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan névekvd ipai szerepkére soran és a vérossa valds utan kiterjedt,
¢szak-déli iranyban hosszan elnyilé munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
mikédé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdm munkalehet6séget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagolodasu, 3 1épeséhazas, tégla falazata
tarsashdz, sz¢lso 1épeséhazanak a 2. emeltén talalhato 1 szobas lakas. Az épiilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata kdporos vakolattal ellatott. A vizsgalt lakas homlokzati
nyilaszaroi fa szerkezetli ablakok, kétrétegii ivegezéssel, gyenge miiszaki dllapotban. A lakds
alaprajzi elrendezése egyszer(. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, kézepes allapotban.
Flitése gazkonvektorokkal megoldott. Melegviz ellatasat villanybojler biztositja, de a
villanyora le van szerelve. Az ingatlan viz , gaz és szennyvizcsatorna kézmiivel rendelkezik.

A tarsashaz osszkdzmiivel ellatott.
A lakas altalanos miiszaki allapota kdzepes-gyenge.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szitkséges figyelembe venni:
e A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotban,
e Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
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Eriékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért
felel8sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil 5sszefliggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem &ll fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni
hasznositdsaval 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatdk.

¢ A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbol szarmazo adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
kori ellenérzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd felelssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasolo
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal feleldsséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok
(batorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot,

e A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutat4sat
szolgaljak,

o Az értékelés effektiv idopontja 2020.03.17. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitésait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kdvetoen rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beallo [ényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek flilvizsgalata,

e A meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra torténd felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok §sszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezok szolgélnak:
e Realizalt igylet szerinti ar / kinélati 4r,

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetdség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A modszer {6 1épései:
e Alaphalmaz kivalasztasa,
Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,
Ertékmaédosito tényezbk elemzése,
Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitésa,
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci §sszehasonlitd mddszer alapt érték meghatarozas

Az ingatlanok piaci &sszehasonlité ~modszerrel valé  forgalmi  értékének
meghatdrozdsahoz a hasonlé adottsdgl ingatlanok fellelheté dsszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat vettiik alapul.

Néhany jellemzé ar:
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

Piaci 6sszehasonlito modszer

Targyi ingatian Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci h lité 2, Piaci tsszehasonlité 3. Piaci dsszeh ito 4,
Cim /azonosdas Kszincharcika, Béke tér 6.2/8 Kazincbarcka Kazincbarcika, Majus 1 0t Kazincharcia, Ep ia
Korrekciés modell Adat leirés Korrekcid Adat leirds Korrekeid Adat leiris Korrekelo Adat leirds Korrekeié
Telek teriilste m’; 7 ™ = -
Feléptmények 8882 bruttd ter., m* 25 2 48 8
Felépitmények 6sszes hasznos terilete,
m2, g:gl'aﬁyll‘:mﬁny nagysig miatti korr, = & & 32
Froda, Uzlsth., egyéb ép. hasznos
Csarnok, rakiar hasznos alapterilete
roda, Gzleth. / caarnck, raktér alapleruleti
erny
Kinalati ér { vételar § 400 000 Ft -10.0% 8 450 000 Ft -10,0% 4 900 000 Ft -10.0%
détuma / Arindex kindlat-2020 kinalat2020 inél
Faljagos éra (Fym') 116714 129 000 116 053 02
Ehelyerkedés Telepiiés szél A varos kbzpontja A viiros kbzpontis A viros kbzponlja
Energia ellilas (kézmd + enargia) viz,ghz i 1] dsszkbzmi
Beépités silyozdsa -
Beépitettségi hanyad %
Beépithetdség 0%
Felépitmények mingsége
AZ értékel ingatisn pince +
foldaznt + 3 emelet tagolédisi,
i tirsashaz
2.emetén talihal 1 szobis
lakds. Az épiiet nyeregtetds
_— o cseréplediasel Kilsd Féldszini+4 emelet tagolidasi
Felépitmények jellemz6 épitési éve r Képoros. tégia Iirgn:héx i Foidszinte4 emelet tagoiddasd, - <
jelentfis felijtas éve(i), tantaima: nyMszarol fa szerkezotl  |emeletén v3 lass. Fités tavh3 tégla falszerkezst liraashiz 2 Fliduzint+3 amelet tagolbaaad,
felépitmények szerkezele, miszaki |ablakok kétrétegli Ovegezéssel, | atal megoidott, melegiz etitésat emeletén lév lakds. Fitése thgla faiszerkezetd tirsashaz 1
dllapota, felépimények funkcidja: fitatt- vilanybojer bizlosRia. Homiskzeti ghzkenvektorokkal megokott ‘.’;':“f;::;o‘::;;‘l';:’“;:;
nem ftétt: jellemz4d belmagasség dlapotban. Filése nylisziréi mianyag Homiakzati nyiészéréi misnyag o2 Riathganen &“95':[
fesztavolsdg egyéb fontos k etlek. Tefes belad szarkezetiek
Melegyiz elatisat vilanybiofer felijtast igényel
biztoska, de & vilanyéra le van
‘szerelve. Az ingalian viz és giz
rendekezi. A lakis
alalinos miszski slispota
gyenge-kbzepes

Felépitmények fizikai allapota kdzepes-gyenge fekijtands -15,0% kbzepes -25.0% kbzepes -25.0%
alaplerileti eltérés miatt- 15,0% 15,0%| 10,0%)
Eqyéb korrekcio . villany hidnya mialt -10,0% -10,0% -10,0%|
komforfokozat miatt _ -10,0%
Korrigalt fajlagos ar B4 270 FL S26T1 R 20,0% 103 200 Ft 200%] 87039 7t 25,0% oFt 004
Korrekeid engedélyszése ok -20% ok -20% ok -25%| ok 0%)
Piaci 6sszehasonlitison alapuld érték: 2 356 758 Ft az acslol & s28miss nem veszi figyelembe
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

A piaci dsszehasonlité alapii modszer eredményeként a 1138/10/4/32 helyrajzi szdmii 3700
Kazincharcika, Béke tér 6.2/8. szdam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

2.400.000.-Ft.

azaz Kettomillio-négyszidazezer forint.

Hozamszamitason alapi érték meghatirozas

A

hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek

megszerzese €rdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitis lépései
Osszefoglalva:

.

AU A WN -

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatrozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint a hozamszémitason alapul6 érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité moédszerrel

Tirgyi ingatlan 1. 6sszeh. [ korr. 2, osszeh. I korr. 3. dsszeh. korr.
Cim ‘azonositis Kazinc?arcilfa._B o Kazaincbarcika, F6 tér Kazi.ncbarci!ia_, Carikiinm Karincbarcika, Egressy it
etér6.2/8. ut
Bérbeads teriilet, m” 25 32 38 33
Bérleti dij, Ft/m’/ho, EUR/m’/hé 865 25 1795 53 2000 59
Tranzakci6 ddtuma kinalat:2020 -10%|  kindlat:2020 -10%|  kinalat:2020 -10%)
Elhelyezkedés telepiilés széle kbzpont kézpont kozpont
Milszaki allapot kozepes-gyenge kizepes -15% jo -20% jo -20%
Miszaki tartalom
Egyéb korrekcio ( alapteriilet 10%
Korrigilt fajlagos alapir, Ft/m’ 1131°5113,3 735 -15% 1267 -30% 1400 -30%
-15% -30% -30%|
Korrekeio engedélyezése
7
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

Direkt tokésités

*Firkariliog ovmlicton dpikkal koitég Frm)
“Frzikalitag evelnmon episk kainig Fr

A hozamszimitdson alapulé mddszer alapjin a 1138/10/A/32 helyrajzi szdamii 3700
Kazincbarcika, Béke tér 6.2/8. szim alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6. 2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajétossdgaira, tovabba az értékelés céljéra az értékelési

gyakorlatban haszndlt eljardsok koziil a kevesebb kockazati elemet tartalmazd piaci
dsszehasonlité modszer alapu értékmeghatarozést fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1138/10/4/32 helyrajzi szamii 3700 Kazincbarcika, Béke tér
6.2/8. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdanyadii ingatlan becsiilt nettd forgalmi értéke kerekitve:

2.400.000.- Ft

azaz Kettomillio-négyszdzezer forint.

A megallapitott forgalmi érték a 27%-o0s AFA-t nem tartalmazza.

Ozd. 2020.03.18.

ARCHINVEST 97. KFT. ’\¥\J\\
sikhelv: 3664 Jardanhaza hesz: 76048

e 3009 026, Crit 64Nyl Adtal

/ m: H1430/Uo=2oM, i) s "

Leteton: (06) 45-570-Tagatlan éptéRbecsls
AR VEST 97 Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

Helyiséglista
Nettd
Helyiség megnevezése alapteriilet Besuie Bosthais
% alapteriilet m2

m2
lakétér
szoba 18,14 100% 18,14
fozbfiilke 1,78 100% 1,78
elétér 2.4 100% 2,40
fiirddszoba 3,17 100% 3,17
Osszesen: 25,49 25,49
osszesen kerekitve: 25,00 25,00
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.2/8., Hrsz: 1138/10/4/32

3700 Kazincbarcika, Béke tér 6. 2/8. hrsz.: | Utcakép
1138/10/A/32

Bejirati homlokzat Lépcsohazi bejarat

Bejarati ajté Fozdéfiilke
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Szoba Konvektor a szobaban

Szoba Fiirdészoba+ we

Fatiizeléses bojler Vizéra
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Gazora Villanyéra helye
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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