Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni ut 48. tetétér., Hrsz: 1097/9/4/75

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: miiterem
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Egressy Béni it 48.tetotér
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1097/9/A75

TULAJDONVISZONYOK

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

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m’?

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 77 m’
Felépitmény redukalt alapteriilete 6sszesen: 77 m*
Bérbe adhato ésszes teriiletek: 77 i

Kozmii-ellatottsag: 6sszkézmi

Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlitd, hozam alapu
Ertékelés fordulénapja: 2020.03.17

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 5.400.000. -Ft,
azaz Otmillié-négyszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18.
KésaftetteNvVEST 97. KFT.
székhely: 3664 Jardanhdza, hrsz: 760/8 /\W\

telephely: 3600 Oid, Gydr-att
Adoszam: 11446703-2-05
Telefon: (66) 487570—2601

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48. tetdtér., Hrsz: 1097/9/4/75

A SZAKERTO!I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kift (3700 Kazincbarcika, Munkéacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1097/9/A/75 helyrajzi szamua 3700 Kazincbarcika, Egressy
Béni ut 48.tet6tér alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi miiterem megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kovetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell8 nyilvanossaggal torténik;
e Adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal [épnek fel;
o A sziikséges informdcio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
e Kényszerit6 koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacid vevd részérdl
nem &ll fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
e A hosszu tavu értékallanddsag kockdzata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsdgaval 6sszefliggd kockazat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. éallag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle id6pontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszld és az
értékbecslo.

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar 1it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan(@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni iit 48. tetétér., Hrsz: 1097/9/A/75

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas . beltertilet

Helyrajzi szam . 1097/9/A/75

Megnevezése . milterem

Tertilet . 77m?

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek :  nincs

Széljegy ©  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépsd részén, Miskolc megyei jogl véarostol kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajé folyd volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan ndvekvé ipai szerepkdre soran é€s a varossd valds utdn kiterjedt,
észak-déli irdnyban hosszan elny(lé munkaeré — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszam(i munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos kozpontjaban, a
véaros féutcajaban, a sétallé utcdban, az Egressy Béni utcaban, ferkventalt helyen talalhato.

Funkcié ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan foldszint + 3 emelet+részben tetdtér tagolodasu, 6 Iépesdhazas, tégla
falazatu tarsashéz tetSterében taldlhaté miterem. Az épiilet foldszintjén lizlete, az emelete
laké4sok keriiltek kialakitdsra. A tarsashaz lapostets bitumenes lemezfedéses. Kiils6
homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati nyildszaréi fém szerkezetli ablakok,
kétrétegli iivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. Padlo burkolata parketta és mozaiklap,
elhaszndlddott dllapotban. Fiitése és melegviz ellatasa tavhdszolgaltatd éltal biztositott.

A miiterem miiszaki allapota gyenge-elhasznalodott.
3. Ertékelés
3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szikséges figyelembe venni:

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

e Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért
felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen

fennall6 terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
3
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48. tetdtér., Hrsz: 1097/9/4/75

idépontjdban az ingatlan hasznalatival kozvetleniil dsszefiiggd tartozés (kdziizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

* Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni
hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb
szervezetektol, személyektol valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatok.

¢ A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrdsokbol szarmazé adatok és informacidk — melyek az értékelés sordn
felhasznaldsra kertiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalloak és pontosak. Teljes
korli ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fennélld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértd nem vallal felel6sséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magéban foglalja az épiilet rendeltetésszerd
hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkizik
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adoét,

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

o Az értékelés effektiv idépontja 2020.03.17. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetéen rendszeres idokézénként, illetve a koriilményekben beallé lényeges
véltozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

* A meghatarozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjelslt célra térténd felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

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

Piaci adatok &sszehasonlité elemzésére épiild mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kézelmiltban értékesitett vagy
ertckesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitdsokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az 8sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezd tényez6k szolgalnak:
e Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati 4r,

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni iit 48. tetdtér., Hrsz: 1097/9/4/75

Ertékesitési idépont,
Elhelyezkedés,
Megkozelithetoség,
Infrastrukturalis ellatottsag,
Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatdsag, stb.

® & o o

A modszer {0 lépései:
e Alaphalmaz kivélasztasa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,
Ertékmodosité tényezok elemzése,
Fajlagos alapérték maodositasa, fajlagos érték szamitasa,
Végsb érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

e ®© @ o o

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci dsszehasonlité mbdszer alapt érték

meghatdrozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel valé forgalmi értékének
meghatdrozasihoz a hasonl adottsagi ingatlanok fellelheté Gsszehasonlité tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Neéhany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, E: gressy Béni it 48. tettér., Hrsz: 1097/9/4/75

Piaci 6sszehasonlitdé modszer

Targyi ingatlan Piaci dsszehasonlito 1. Piacl 8sszehasonlitd 2. Piaci dsszehasonlité 3. Piaci éss2ehasonlité 4,
Cim lazoncsids fark °“‘°"“& ‘:w“‘x” Blu Kazincbarcika, Pail Liszié it Miskolc Mcsony
Korrekcibs modell Adat leirds Korrakcio Adat leirds Korrekeic Adat leirds Korrekcié Adat leiris Korrekcid
Telek terillete m?; ¥ PR %
Feldpimények 8asz_ brutth ter, m’ 77 55 120 180
Felépitmények dsszes hasznos terilete,
m, bpGletAiominy nayedg mist kor. s o i "
kroda, Gzieth., egyéb ép. hasznos
Csamck, rakidr hasznos alapteriets
Iroda, Ozleth, / csarnok. raldar slapterdleti
arény
Kinélati dr / vételir 7 500 000 Ft -16.0% 14 800 000 Ft A5,0%) 18 000 000 Ft -15.0%
Tranzakcid détuma / ingatianpiaci Arindex kindlat 2020 Lindlat 2020 kindial:2020
Faliagos éra (Ftnr') 115 809 90 464 102 000 0
Ehelyezkedés Varos kizpont A viiros kbrpontis Belviros -10,0%| Kézpont -5,0%)
Energia eliitas (kdzmi + energia) i Ssazkbzmi Baszkbami bzmi
Beépités salyozasa i
Beépitettségi hanyad 0%
Beépithetdség 0%
Felépitmények mindsége
Az értékell ingatisn foidszint + 3
zban (stdidr
tagokidisu, § épcaihazas, téghs|
falazati tirsashdz
lalihate miterem Az épolet
Toidazintién Gzlete, az emeieto
lakasok keritek kisliklisra, A
Felépitmények jellemzé épitési éve: 18rsa8haz lapostetds blumenes
jelentds feldjtds éva(i), tartalma; femezfedéaes. Kiisd hombokzsta| )
feléptmények szerkezste. miszaki """'“""‘"""’“: 16 AEspoti Galet helyisdg. Fitése T s Fabiiott hiszigetat, rissztoval,
dllapola, felépitmények fonkcitja, flot-|  MAERSeRNEEE . | e, Rssctéua atto ool indvl ebtot azithelyac,
nem fiitétt; jsllemzd belmagassag, uvegezéssel gyenge miszaki
fesztavolsdg. egyeb fontos szempontok|  isspotban. Padk burkolats
parketta és mozakip,
fspolban.
Fiitése és melogviz ehitdsa
milszaki dlapota gyenge-
Felépitmények fizikai élla) gyenge-ehasznilbdott B -30,0% 6 -30,0%) I -30,0%|
alaptertieti eltérés miatt: -10,0%] 10,0%| 10,0%]
Egyéb korrekeié -
Komforfokozat miatt _
Korrigait fajlagos ar 69 780 1 - 69645 FL 40,0% 63325 Ft -25,0% DFt 0,0%
Korrekcid engedélyezése e ok ~A40%; ok -25%| ok 0%
Piaci 8sszehssonlitison alapuld érték: 5373842 1 82 adatot a wzémiis nem veszi fgyelembe

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gy«ar iif 17..52.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 48. tetétér., Hrsz: 1097/9/4/75

A piaci ésszehasonlité alapi modszer eredményeként a 1097/9/A/75 helyrajzi szdamu 3700
Kazincbarcika, Egressy Béni ut 48. tetotér szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

5.400.000.-Ft.

azaz Otmillié-négyszdzezer forint.

Hozamszimitison alapi érték meghatarozas

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznéalati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként

A tokésitési kamatlab meghatarozésa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapuld érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel

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

Cim /azonositas Egrli::?;gicgﬁiﬂ. Karzincbarcika Kazincbarcika Sajokeresztur
Bérbeads teriilet, m” 7 57 50 70
Bérleti dij, Ft/m’/hé, EUR/m’/hé | : 2105 6.2 1780 52 1142 34
Tranzakeié dituma B kindlat:2020 | -10%| kindlat2020 | -10%)| kinalat:2020 -10%|
Elhelyezkedés kozpont kézpont kézpont kézpont
Miiszald allapot gyenge jo -20% jo -20% jo -20%
Miiszaki tartalom
Egyéb korrekeio ( alapteriilet -10% -10%
Korrigilt fajlagos alapar, F/m? 1043 31 1263 -40% 1068 -40% 799 -30%

40% -40% -30%
Korrekeio engedélyezése

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni ut 48. tetétér., Hrsz: 1097/9/4/75

Direkt tokésités

*Frikmiag ephies) koliag Frm
R e
Akt Fe EUR drfolyom 40

A hozamszimitison alapulé mdodszer alapjin a 1097/9/4/75 helyrajzi szami 3700
Kazincbarcika, Egressy Béni ut 48. tetétér szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

3.000.000.- Ft.

azaz Hdarommillié forint.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni iit 48. tetétér., Hrsz: 1097/9/4/75

4. Forgalmi érték meghatirozdsa (érték egyeztetés)
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a kevesebb kockéazati elemet tartalmazo piaci
osszehasonlitd mddszer alapu értékmeghatarozast fogadtuk el.
Mindezek eredményeként a 1097/9/A/75 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni

ut 48. tetotér szdam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke
kerekitve:

5.400.000.- Ft

azaz Otmillié-négyszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.
ARCHINVEST 97, KFL
székhely: 3664 J3 irdanhdza, hrsz: 76 N
lUP"l' ely: 3600 Gza (hi it 17,

Addszam: |TIS6705. 05
Telefon: (06) 48-57¢ y@l Jntal
Ingat kbeckld

ARCHINVEST 97|Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA

« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 48. tetdtér., Hrsz: 1097/9/4/75

Helyiséglista
Netto - .
Helyiség megnevezése alapteriilet R BEdakik
52 %o alapteriilet m2
lako6tér
miiterem 51,73 100% 51,73
tarold 15.43 100% 15,43
tarolo 1,95 100% 1,95
kozlekedd 3,56 100% 3,56|
fiirdészoba 32[  100% 3,20|
wWC 1,13 100% 1,13
dsszesen: 77,00 77,00
osszesen kerekitve: 77,00 77,00

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 48. tet6tér., Hrsz: 1097/9/4/75

3700 Kazincbarcika, Egressy  Béni ut | Hatsé homlokzat
48.tetétér.hrsz.: 1097/9/A/75

Utcakép Lépcséhaz bejarata
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 48. tetdtér., Hrsz: 1097/9/4/75

Lépeséhaz Bejirati ajté

Kozlekedo wC

Tarolé Miiterem
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Miiterem

Konvektor a szobdaban

Fiirdészoba

Villanyéra helye

Vizora
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