Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Béke tér 6.3/11.
Iranyitoszam. 3700
Hrsz.: 1138/10/A/35

TULAJDONVISZONYOK

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

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: S

Felépitmény (nettd) alapteriilete osszesen: 25 m’
Felépitmény redukalt alapteriilete sszesen: 25 m’
Bérbe adhato osszes teriiletek: 25 m’

Kozmii-ellatottsag: viz , szennyvizcsatorna

Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci sszehasonlité, hozam alapu
Ertékelés fordulénapja: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.100.000. -Ft,
azaz Kettomillio-egyszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18
ARsElEHesT 97. KFT.

székhely: 3664 Jirdanhdza, hrsz: 760/8 W\W\f\

telephely: 3609 Ozd, Qyvar T I7: %
Adoszam: 11446705-2-05 Nyalka Antgl

Telefon: (06) 48-570-260 Ingatla ertékbecsld
ARCH XES 97.K

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkéacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/10/A/35 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Béke
tér 6.3/11. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Ssszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;
e Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e Felek kériiltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
o A sziikséges informécio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
e Kényszerité koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonss motivacio vevo részérdl
nem 4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
e A hosszl tavu értékallanddsag kockazata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval 5sszefiiggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodé kéltségek (pl. éllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

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

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas . belteriilet

Helyrajzi szam : 1138/10/A/35

Megnevezése :  tarsashazi lakas

Teriilet © 25m’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Vérosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek . nincs

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb . nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatian elhelyezkedése, kirnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozéps6 részén, Miskolc megyei jog varostdl kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajo folyo vilgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kdzpontja. Gyorsan névekvd ipai szerepkire sordn és a véarossa valas utan kiterjedt,
észak-déli iranyban hosszan elnylé munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
mikodé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszami munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

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

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagolodasu, 3 1épcséhazas, tégla falazath
tarsashaz, sz€lso lépcsdhazanak a 3. emeltén talalhato 1 szobas lakas. Az épiilet nyeregtetos,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata kdporos vakolattal ellatott. A vizsgalt lakas homlokzati
nyilaszaroi fa szerkezetll ablakok, kétrétegli tivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakas
alaprajzi elrendezése egyszerii. Padlo burkolata parketta €s mozaiklap, gyenge allapotban.
Flitése gazkonvektorokkal megoldott, de a gazdra le van szerelve. Melegviz ellatasat
villanybojler biztositja, de a villanyora le van szerelve. Az ingatlan viz és szennyvizcsatorna
kézmiivel rendelkezik.

A tarsashaz 6sszkozmiivel ellatott.

A lakas altalanos muszaki allapota gyenge-elhasznalodott.

3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek
A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

o A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes €s tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

* Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért
felel6sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennall6 terheket és kételezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil 6sszefiigg tartozés (koziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem all fenn,

e Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni
hasznositdséval 5sszefiiggésben a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb
szervezetektol, személyektél valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazésa rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatdk.

e Arendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbol szarmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés sordn
felhasznélasra keriiltek -, a szakértd tudomasa szerint helytélldak és pontosak. Teljes
kori ellenérzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakért nem vallal felelésséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magéban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznélatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok
(butorok, stb) értékét, valamint az altalinos forgalmi adét,

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

* Az értekelés effektiv idopontja 2020.03.17. a kizgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozésai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beallé lényeges
véltozds esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

* A meghatéarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo éltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelélt célra térténd felhasznéalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

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

Piaci adatok &sszehasonlitd elemzésére épiil6 modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értekesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

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

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Miszaki allag

Alternativ hasznosithatdsag, stb.

A modszer 6 lépései:
e Alaphalmaz kivalasztasa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,
Ertékmodosité tényez8k elemzése,
Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

33 Ertékmeghatérozés

Piaci §sszehasonlito modszer alapu érték meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlitd ~modszerrel valé forgalmi értékének
meghatarozéasahoz a hasonlé adottsagl ingatlanok fellelhetd 6sszehasonlito tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat vettiik alapul.

Néhany jellemzo ar:
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

Piaci dsszehasonlito modszer

Targyi ingatlan Piaci &sszeh litd 1. Piacl ésszehasonlitd 2. Piaci 8sszehasonlité 3. Piaci ésszehasonlité 4.
Ci i Kezincbarcika, Béke t6r 6.3/11, Kazincbarcka Kazincbarcka, Wijus 1 it Kazincbarcka, Episk i
Korrekciés modell Adat leiris Korrekcié Adat leirés irk 6 Adat leiris Korrekcié
Telek terilote m’; i =
Felépimények 88z bruttd ter., m F 42 4E 3
Felépitmények dsszes hasznos terillete,
m2, any nagysag 3 = gt = -
koda, Uzieth., egyéb ép. hasznos alapteriilste
Csarnok, raktdr hasznos alapterilete
koda, Gzleth. / caamek raktdr alapterileti
ardny
Kindlati ir / vételir 5 400 000 Ft -10,0% 6450 000 Ft -10,0% 4900 000 Ft -10,0%
Tranzakei détuma / ingatianpisci drindex kindlal 2020 kindlat 2020 kindlat 2020
Faljagos éra (F/r') 116714 129 000 116 063 0
Ehelyezkedés Telepilés azé§ A vires kbzpontja A viros kbzpontja A varos kbzpontja
Energia elitis (kdzmi + energia) viz, Baszkdzmi i Gaszkbami
Beépités sulyozasa
Beépitettségi hanyad 0%
Beépithetdség 0%
Felépitmények minsége
A7 dridkel ingatian pince
foidszint + 3 emelet tagolbdésd,
falazati tirsashiz
3 emeitén taldhhnté 1 szobds
lakis. Az épiiet nyeregtetds,
i . _—— Foldszint+4 emelet tagolddasy,
Felépimények jellomz épitési dve, : g el T o
jslentds felijités évefi). taalma: nydduzacelfa szeckezet]  [emaletén 165 aids. Fitése tivh tipls falzerkezeti tirsashaz 2 FiesntsS snaht mibdiad,
felépitmények szerkezele, mlszaki | ablokok, kétrblegd Gvegezéasel | ital megokiot, melegyis eBitésat ‘emeletén kv lakis, Fitése Byt smaaiarat] tesashis 1. B
4 7 5 i emeletén v lakds. Fltése
dllapota, felépitmények funkcidja; fitstt- biztosija. g megoldott. ot vertaroll Fiaailt
nem fitott; jellemzd belmagassag, 4 dllspotban. Fillése nylds2dréi mianyag Homickzati nylaszéréi mianyag L thaziageanti f!liﬂ’ﬂ:l
fesztévolsdg. egyéh fontos s g Fates beled uzorfezallie
gazére leszereive. Melegviz felitast igényel
de & villanydra le van szereive.
Az ingatisn viz kézmdvel
rendeikezi A bakis dalanos
miszaki dlspota gyenge
Felépitmények fizikai dllapota gyenge feljtandé -20,0% kdzepes -30,0% kbzepes -30.0%|
lapteruleli eltérés miatt: 15,0%| 15,0%) 10,0%|
Egyeb komekeib ; villany és gdz Ano% 12.0%) 0%
hignys mistt
komforfokozat miatt -10,0%
e s — — — — —
Korrigalt fajlagos ar _ 85B62Ft B4 471 Ft -27,0% 84170 Fi -27,0% 78916 Ft -32,0% OFt 0,0%
Korrekoid engedélyezése ; 2 4150k 2% ak 2% ok -32%| ok %)
Piaci Bsszehasonlitison alapuld érték: 2146 310 Ft a2 ndalol a szémids nem veszi figyelembe
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

A piaci dsszehasonlité alapii modszer eredményeként a 1138/10/A/35 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

2.100.000.-Ft.

azaz Kettomillio-egyszdzezer forint.

Hozamszamitison alapi érték meghatiarozas

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beléle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
Osszefoglalva:

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

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

T:irg}'i ingatlan 1. 8sszeh. | korr., 2. gsszeh. | korr. 3. dsszeh. korr.
R Kazi.nc‘baniika,Bék Kazaincharcika, F5 tér Kazincbarci%ca, Csokonai Kazincbarcika, Egressy ut
etér6.3/11. at

Bérbeads teriilet, m° 23 2 39 33
Bérleti dij, Ft/m’/hé, EUR/m’/ho 865 25 1795 5.3 2000 59
Tranzakeid datuma : kinélat:2020 -10%| kinalat:2020 -10%|  kinalat:2020 -10%
Elhelyezkedés telepiilés széle kozpont kézpont kézpont
Milszaki dllapot kbzepes-gyenge kozepes -15% jo -20% jo -20%
Miiszaki tartalom
Egyeéb korrekeio { alapteriilet 10%
Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m? 1131 3,3 735 -15% 1257 -30% 1400 -30%

-15% -30% -30%)
Kotrekeid engedélyezése
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

Direkt tokésités

lakas
lakas
2

*Fizscaiiiog ovalramott dpinis) kjig, Fi

A hozamszdmitdson alapulé mddszer alapjin a 1138/10/A/35 helyrajzi szimit 3700
Kazincbarcika, Béke tér 6.3/11. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdinyadii ingatlan becsiilt
Sorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési

gyakorlatban haszndlt eljardsok kozil a kevesebb kockazati elemet tartalmazo piaci
tsszehasonlité modszer alapt értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1138/10/4/35 helyrajzi szamu 3700 Kazincharcika, Béke tér
6.3/11. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdanyadi ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

2.100.000.- Ft

azaz Kettomillio-egyszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

ARCHINVE

ST 97, KFT. /\(\’U‘\
székhely: 3664 Jardanhdza hrsz: 76"]#3”

tdm:-:h 3(:() ; 1{;1 it '.ir it 19 yalka tal
aosZan 6705-2-(
Telefon: (06) 48-370- nlu tlan értékbedsld

ARC%HVVESTEJ Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA

. FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 6.3/11., Hrsz: 1138/10/4/35

Helyiséglista
Nettd .
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeis Redulalt

2 % alapteriilet m2
lakotér
szoba 18,14 100% 18,14
fozofiilke 1,78 100% 1,78
elétér 2.4 100% 2,40
flirdészoba 3,17 100% 3,17
dsszesen: 25,49 25,49

osszesen kerekitve: 25,00 25,00
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3700 Kazincbarcika, Béke tér 6. 3/11. hrsz.: | Kornyezet
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