Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték iitja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

Telepiilés (vdros, keriilet):
Utca, hdzszam:
Iranyitészam:

Hrsz.:

lakas
Kazincbarcika
Epit6k utja 42.3/15.
3700

1136/25/A/63

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Tulajdoni hanyad:

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
1/1

forgalomképes

tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

2

Telek teriilet: -m

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 50 m®
Felepitmény redukalt alapteriilete osszesen: 50 m*
Bérbe adhato ésszes teriiletek: 50 m*

Koézmii-elldtottsdg: 6sszkdzmii

Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci sszehasonlitd, hozam alapu
Ertékelés forduldnapja: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 3.500.000. -Ft,
azaz Harommillio-otszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18. ARCHINVEST 97. KFT.

Készjtette: 3064 1i hrsz: T60/8
telephely: 3600 0 i
Adoszam: |+

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, EpitSk iitja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kift (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1136/25/A/63 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Kpit6k
utja 42.3/15. szam alatti, 1/1 tulajdoni hinyadd lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

A szakvélemény 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idopontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell nyilvéanossaggal torténik;
e Adotisagait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel6 ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
¢ Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
e A sziikséges informacid ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
o Kényszerité koriilmény elado részérdl, illetve kiildnds motivacié vevd részérdl
nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértonek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezékre:
e A hosszl tava értékallanddsag kockézata;
o A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefliggd kockdzat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idopontja: 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 iit 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték iitja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolas : Dbeltertilet

Helyrajzi szam : 1136/25/A/63

Megnevezése . tarsashazi lakas

Teriilet . 50m?

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 kdzépso részén, Miskolc megyei jogt varostdl kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajo folyo volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvd ipai szerepkore soran €s a varossa valds utan kiterjedt,
¢szak-déli irdnyban hosszan elnyilé munkaer6 — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikodé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszamu munkalehetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értekelés targyat képezo ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagolddasu, 6 lépeséhazas,tégla falazata
tarsashaz, kozbens6 1épcsbhazanak a 3. emeltén talalhatd 2 szobas lakas. Az épiilet
nyeregtetos, cserépfedéses. Kiilsé homlokzata koporos vakolattal ellatott, homlokzati
nyilaszaroi fa szerkezet(l ablakok, kétrétegii tivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakas
alaprajzi elrendezése egyszer(i. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalodott
allapotban. Flitése gdzkonvektorokkal megoldott. Melegviz ellatasa nincs. Az ingatlan viz ,
gaz és villany kézmiuvel rendelkezik.

A tarsashdz 6sszkdzmiivel ellatott.

A lakas altalanos miiszaki allapota gyenge-elhasznalodott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kévetkezdket sziikséges figyelembe venni:
e A szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotban,
e Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmend&en jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték titja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

forgalomképességének jogi eredetll korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért
felel8sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fenndllo terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazésanak
iddpontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetleniil 5sszefiiggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményado, stb) nem 4ll fenn,

* Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositasival 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktd] és egyéb
szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazésa rendelkezésre éll, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatok.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbol szarmazoé adatok és informécidk — melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalloak és pontosak. Teljes
kori ellenérzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakértd felelossége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

* Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal feleldsséget,

* 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 ingosagok vagy mobil eszkozok
(batorok, stb) értékét, valamint az 4ltalanos forgalmi adét,

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

° Az értékelés effektiv iddpontja 2020.03.17. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozé
megallapitésait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben bedlld lényeges
valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo éltal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés médszere
Figyelemmel az értékelend ingatlan sajétossdgaira, tovabba az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok koziil két médszert alkalmaztuk.

Piaci adatok &sszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelend ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a koézelmaltban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat,

Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték itja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezok szolgalnak:

]

Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A modszer {6 1épései:

e o o o

Alaphalmaz kivéalasztasa,

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

Ertékmodosito tényez6k elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa,

"wor

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

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci 8sszehasonlitd modszer alapu érték

meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlit6 ~moddszerrel vald forgalmi értékének
meghatarozdsahoz a hasonld adottsagl ingatlanok fellelhetd osszehasonlité tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.

Néhany jellemzo ar:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr 1it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Eplték titja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

Piaci 6sszehasonlité médszer

Targyi ingatlan Piaci dsszehasonlitd 1. Piaci tsszel litd 2. Piaci dsszehasonlito 3. Piaci osszel it6 4.
Ciminzonostés Kazckoret, Lokch in Kezncbarcia Kazincharcis, Wiks 1 it Kazincbarcka, Eptik it
Korrekcids modell Adst leiris Korrekeid Adat leirds Korrekeid Adat leirds Korrekeld Adat leirés Korrekcid

Telek teriilets m%; e fi | R 7 TR,
Feldpimények bssz. bruttd ter., " 0 42 e 5 ES)
Felépitmények Gsszes hasznos terillete,
m2, épnhﬁllllominy nagység miatti korr. & ax 45 £
oda, zieth., egyéb ép. hasznos alapteriiets
Csarnok, raktar hasznes slapteriiete
Froda, Gzleth. / csarmok. raktér alapteriieti
ardny
Kindlati dr | vételdr 5400 000 Ft -10,0% 6 450 000 Ft 0.0% 4900 000 Ft -40,0%
Tranzakeié détuma / i drindex kindlat2020 kindiat 2020 kinlat 2020
Fafagos dra (Ftn) 116 714 129 000 116053 o
Ehelyezkedés Telepliés széi A viros kizpontja A viiros kbzpontja A vhros kizpontja
\Energis eltas (kdzmi + energia) viz,vilany gaz deszhdzmi Bsszidzmi daszkdzmi
Beépités silyozdsa ;
Beépitetiségi hanyad 0%
Beépithetfség 0%
Felépitmények mindsége

AZ grtéket ingstian pince «

foldszint + 3 emelet tagoiidasd, i
g mn:mﬁ Fokdazint+d emelet tagolcisy, [ i
. P ks, Az 5 Bidazint+4 e ol6Casd, i

Felépiimények jellemzd épitési éva: Kalsd | Kbporos, | tégla falszerkezati gl Foldszintes emelet tagolédisd, o [
jelentds felijtés éve(i). tartalma; ybiszirdifs  |emeletén v lskis. Fltése tavh tégla falszerkezetd tirsashéz 2 FAHeEte3 shefes oo bodas
felépitmények szerkezele, miszaki | szerkezeld sblakok, kétrétegd | stsl megokdot, meisgviz etitist emeletén kv lakds. Fitése tigl talezerkezetl tirsashiz 1,
sllapota, felépitmények funkeidja, fitott- P : biziosiia ‘ gizkonvekorokkal megoldott Sy inn s Hhe
nem fit6it: jellemzé belmagassag, élapoiban. Fitése nyidszardi manyag Homiokzati nyddszardi mianyag Q"R';:;;g::n 'e.,.a"":t
fesztévolsag, egyéb fantos sz okkal ¢ ellel. Tejes beisd szerkezetek

Melegviz eldtass nincs. Az felijdst igényel

ingatian viz.giz és viany

rendekezik A

Felépitmények fizi lapota gyenge-shaszniibdott felijtands -150% kbzepes -25,0% kbzepes -25.0%
alapteriileti eltérds miatt: -5.0% -5.0% -10,0%
Egyéb komrekcid - melegviz elldtds
idoye miall -10,0%] - -10,0%]
komforfokozat miatt -100%
Korrigalt fajlagos ar 70299 Fi BI4IOFL T00% TTA00FL 200% A50% oFt 0.0
Korrekcid engedéiyezése e 40%| %] ok %)
Piaci d3szehasonlitison alapuld érték: 3510959 Ft 2z adaict 8 szémiis nem vesz: figysiembe
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték itja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

A piaci dsszehasonlité alapii modszer eredményeként a 1136/25/4/63 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Epitok utja 42.3/15. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

.

3.500.000.-Ft.

azaz Hdarommillio-itszdazezer forint.

Hozamszamitason alapu érték meghatirozas

A hozamszamitason alapul¢ értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségeébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mdodjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapulé érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Targyi ingatlan 1. §sszeh. | korr. 2. dsszeh. I korr. 3. Gsszeh. korr.
Cim /azonositas Epmi]l;ﬁ?i 5 Kazaincbarcika, Fo tér Ka.nncbarcﬁ:, Caekenni Karincbarcika, Egressy ut
Bérbeadé teriilet, m? 50 32 39 33
Bérleti dij, Ft/m’/hé, EUR/m*/hé 865 2,5 1795 5.3 2000 59
Tranzakcio datuma ‘ kinalat:2020 -10%| kinalat:2020 -10% kinalat:2020 -10%
Elhelyezkedés telepiilés széle kdzpont kozpont kdzpont
Miiszaki dllapot gyenge kozepes -20% jo -25% jo -25%
Miiszaki tartalom
Egyéb korrekeio ( alapteriilet
Korrigalt fajlagos alapir, Ft/m® 1024 3,0 606 -30% 1167 -35% 1300 -35%

-30% -35% -35%|

Korrekeio engedélyezése

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, EpitSk titja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

Direkt tokésités

*Fisrkmiinng ovwltmtont dpitiz) Kaindg, Fr m]
*Frskaiivog avwinmot ipins kalsig, Fi

A hozamszimitdson alapulé médszer alapjin a 1136/25/A/63 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Epitok titja 42.3/15. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdanyadu ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft.

azaz Ketto millio forint.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar 1it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték iitja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbé az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a kevesebb kockazati elemet tartalmazd piaci
6sszehasonlité médszer alapt értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/63 helyrajzi szdmit 3700 Kazincbarcika, Epitok ititja
42.3/15. szdam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke kerekitve:

3.500.000.- Ft

azaz Harommillié-otszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.
ARCHINVEST 97, KFT.

székhely: 3664 Jardanhidza. hrsz: V-Gﬂ*i\w
ir Gt 17— \

telephely: 36673 O
Addszam: 11426705-2-0%
Telefon: (06) 4‘5;70‘2{3/'311( AA’Iltih
Ing gané tékbecsld
ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA

. FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

Helyiséglista
Netto .
Helyiség megnevezése alapteriilet Reduin Redalalt
m2 % alapteriilet m2

lakétér

szoba 12,74 100% 12,74
kozlekedd 6,64 100%% 6,64
WC 0,89 100% 0,89
zuhanyz6 1,5| 100% 1,50
kamra 0,86 100% 0,86
konyha 8.09 100% 8,09|
szoba 19,44 100%% 19,44
Osszesen: 50,16 50,16
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték iitja 42.3/15., Hrsz: 1136/25/4/63

3700 Kazincbarcika, Kpiték utja 42.3/15.hrsz.:
1136/25/A/63

Utcakép

Bejarati ajto

!

Kizlekedo

Kozlekedd
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Szoba Szoba

Konvektor a szobidban Szoba

Konvektor a szobaban Szoba
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Fiirdészoba+WC Konvektor a konyhaban

Kamra Fiirdészoba

wC Gazobra
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