Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Matyds kirdly vt 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Matyas kiraly 1t 63. 2/2
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1098/8/A/26

TULAJDONVISZONYOK

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Telek teriilet: - m?

Felépitmeény (netto) alapteriilete 6sszesen: 41 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete dsszesen: 41 m?
Bérbe adhato osszes teriiletek: 41 m*

Kozmii-ellatottsag: 6sszk6zmi
Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlito, hozam alapu
Ertékelés forduldnapja: 2020.03.17

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi ertek: 4.800.000. -Ft,
azaz Négymillio-nyolcszdzezer forint
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kiraly it 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1098/8/A/26 helyrajzi szamu 3700 Kazincbarcika, Matyas
kiraly at 63. 2/2.szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakértdi jelentésben hasznalt értékform:ik, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleloen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;
e Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal l1épnek fel;
e A sziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
e Kényszerit6 koriilmény elado részérdl, illetve kiilonds motivacid vevod részérdl
nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

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

Helyszini szemle és iddpontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Lasz10 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 Kazincbarcika, Matyas kirdly at 63. 2/2 Hrsz.: 1098/8/4/26

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés :  Kazincbarcika

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 1098/8/A/26

Megnevezése . tarsashazi lakas

Tertilet . 4lm’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek . nincs

Széljegy . nincs

Szolgalom, egyéb . nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépso részén, Miskolc megyei jogt varostol kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Saj6 foly6 volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan ndvekvd ipai szerepkdre sordn és a varossa valds utan kiterjedst,
eszak-déli irdnyban hosszan elnyilé munkaeré — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miik6dé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdmi munkalehetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos keleti szélén
talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan foldszint + 4 emelet tagolddasu, 3 1épesbhazas, tégla falazat( tarsashaz,
kozépso lépcsbhazanak a 2. emeltén talalhatd 1 szobas lakas. Az épiilet lapostetds, bitumenes
lemezfedéssel. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati nyildszaroi fa
szerkezetli ablakok, kétrétegli ivegezéssel, kdzepes miiszaki allapotban. A lakas alaprajzi
elrendezése egyszerti. Padlé burkolata laminaltpadlé és mézas kerdmia, kozepes miiszaki
allapotban. Flitése tAvho szolgaltato altal megoldott, radiator héleadokkal. Melegviz ellatasa
atfoly6s rendszer(i gaziizemil vizmelegitdvel térténik.

A lakas altalanos miiszaki allapota kozepes.
3. Ertékelés
3.1 Alapelvek korlatozé feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:
e A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert dllapotban,
e Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl nincs tudomasa, és ezért

felel6sséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
3
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyds kiraly ut 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

fennallo terheket €s kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idopontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlentil 6sszefliggo tartozas (kdziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem 4ll fenn,

e Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi €s jovébeni
hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol €s egyéb
szervezetektol, személyektol valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetok vagy megujithatok.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szarmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalloak és pontosak. Teljes
kort ellenoérzésiiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakért feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem €szlelheto értékbefolyédsold
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 rendeltetésszer(i
hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszk6zok
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot,

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

e Az értékelés effektiv idopontja 2020.03.17 a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megéallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beallo lényeges
valtozas esetén szilikségesseé valhat a megadott értékek flilvizsgalata,

e A meghatarozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, €s csakis a
Megbizo éltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra torténd felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossagaira, tovabba az értékelés céljara az

ertékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 6sszehasonlitd elemzésére épiild mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtod szakért6 az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szlkséges kiigazitdsokat.

Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezok szolgalnak:
e Realizalt ligylet szerinti 4r / kinalati ar,
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly at 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

Ertékesitési idépont,
Elhelyezkedés,
Megkozelithetdség,
Infrastrukturalis ellatottsag,
Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatdség, stb.

A modszer 6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

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

Ertékmoédosito tényezék elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

ror

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

3.3 Ertékmeghatirozis

Piaci 0sszehasonlito mddszer alapu érték

meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité —modszerrel valo forgalmi értékének
meghatdrozdsédhoz a hasonlo adottsagu ingatlanok fellelhetd dsszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.

Néhany jellemz6 ar:
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Matyas kirdly ut 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

A piaci dsszehasonlito alapii modszer eredmeényeként a 1098/8/4/26 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Matyas kirdly ut 63. 2/2. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

4.800.000.-Ft.

azaz Négymillio-nyolcszazezer forint.

Hozamszamitason alapi érték meghatarozas

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jé6vobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Gsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapul6 érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité moédszerrel

Targyi ingatlan 1. dsszeh. l korr. 2. dsszeh. | korr. 3, sszeh korr.
Cim /azonositas L\I::;:Zt:’::;;:t Kazaincbarcika, Fé tér K‘az‘"cbm’if“ s TR WS —
63.2/2

Bérbeads terillet, m’ 41 52 3% 35
Bérleti dij, Fm’m, ERm>hé | 865 15 1795 53 2000 59
Tranzakeid datuma e T kinalat:2020 -10%|  kinalat:2020 -10%|  kinalat:2020 -10%
Elhelyezkedés telepiilés széle kdzpont kozpont koézpont
Milszaki dllapot kizepes kozepes jo -20% jo -20%|
Miiszaki tartalom
Egyéb korrekeiod ( alapteriilet 10%
Korrigilt fajlagos alapar, Ft/m’ 1174 I 3.5 865 0% 1257 -30% 1400 -30%

e 0% -30% -30%
Korrekeio engedélyezése L

7

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Métyds kirdly it 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

Direkt tokésités
Epiilet(rész) megnevezés lakis
Funkcié lakis
Fizikai illapot kdzepes
Netté teralet, m* 41
Nettd teriilet, ' 41
Bérbeadhats terulet, m” 41 [
Bérbeadhats terillet, m” 41
Bérleti szerzddés lejirata, év
Bérleti dif, Ftm*hé 1174 0| 0 0 0
Bérleti dij, €m’/hé 34
Kihasmaltsag, % 50
Behajtisi veszteség, % 1
Ralizalhato bérleti g&" Friév 283028 0 0 0 0 0| 0]
Ralizilhaté bérleti dij, Ft/év ! 283028
Ingatlan adé, Ftm’/év
Ingatlan add, Ft'év 0 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %e* (2-5%q) 2
Biztositdsi kaltség, Ft'év 12 300 0 0 0 0
Felijitdsi kdltségalap, %" 0,2
Felujitasi koltségalap, Ft/év 12300 0 0 0 0
Karbantartasi kéltség, %"~ 1
Karbantartasi kéltség, Ft/é&v** 2 830 0 0 0 Ly
Mamagement dij, drbevétel %-ban 1
Mamagement dij, Ft/év 2830 0 0 0 0l
Osszes kiltség, vesateség, Fr/év 30261 0 0 0 0
Osszes kaltség, veszteség, Friév 30 261 |
Eredmeény, Ftiév 252 767 0] 0 [ [ 0f
Eredmény, Ft/év 252 767
Tokésitési rata, %a 11
Piaci érték, Ft 2297 885 0 0 0 0 0 0
Piaci érték, Fvm® 56 046 0 0 0 0 0 0|
Piaci érték kerekitve, Gsszesen, Ft 2 000 000
Piaci érték dsszesen, Ftm’® 48 780
*Fizikailiag avultatolt épitési kGltség, Fi/m2 150 600
*Fiikailiag avultatoft épitési kiliség, Ft 6150000 0 a4 (1 0 4 a
Aknudilis Ft-EUR dafolyam 340

A hozamszamitison alapulo méodszer alapjan a 1098/8/4/26 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Madtyds kiraly ut 63. 2/2 szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft.

azaz Kettomillio forint.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdtyds kirdly ut 63. 2/2 Hrsz.:1098/8/4/26

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a kevesebb kockazati elemet tartalmazdé piaci
osszehasonlitd modszer alapu értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1098/8/4/26 helyrajzi szamu 3700 Kazincbarcika, Matyas kirdaly
ut 63 2/2. szgam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke
kerekitve:

4.800.000.- Ft

azaz Négymillio-nyolcszazezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

o P pay 49
leictomtooT—<

;:frly\lifjka tal
Ingﬁz‘- n ért¢kbecslo
ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Helyiséglista
Netto .
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeié Redukalt
e % alapterilet m2

lakotér
kozlekedd 3,74  100% 3,74
konyha 5,5  100% 5,50
kamra 1,01 100% 1,01
flirdészoba 3,72 100% 3,72
tarold (szoba) 6,59 100% 6,59
szoba 20,85 100% 20,85
dsszesen: 41,41 41,41

dsszesen kerekitve: 41,00 41,00
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3700 Kazincbarcika, Matyas kiraly it 63. 2/2 Homlokzat

Lépes6haz bejarata Lépcséhaz

Ingatlan bejarata Kozlekedd
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Konyha

radiator a konyhdban

kamra

tarolo (szoba)
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radidtor a taroléban

tarolo6 (szoba)

L

szoba

radidtor a szobdban

szoba

fiirdészoba
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villanydra

gazora
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3700 Kazincbarcika, Matyds kirdly Gt 63. 2/2

1,32 m

1,88 m
tarold <
konyha (szoba)
mk. lamp.
. 5,50 m2 6,59 m2
H E
= 7
™
e szoba
lamp. o
1,56 m 1 20,85 m2 ‘6‘3
I= ; T 7 7-‘\‘\\ 3
kozlekedd ,; \
~1\ mK. & \\
/ 1 3,74 m2 3|l
# 3,64 m f
kamra firdészoba e
mk. 3,72 m2 1‘3
1,01 m2 mk. 3
2,72 m 3,54m
Z
0,76 m
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[TAKARNET v2 | ~ Folhwmils : | 9T4YHC (Kilipis)

Nem hiteles tulajdoni lap

Belterilet, 1096/8/A/2€ holyrajel szém

Nem hiteles tulajdoni lap Nein hiteles tulajdoni lap

B-AZ Megyei Kormimtisatal Faldivatell Faozrily
3780 Baeléay Jrvin kirfiyttjz VA Oleals
Nern hiteles tulajdoni np - Szesils fidsniat

ir
Megroncsids sale: 30 0051231 6/2020 ’,\&
2020.03. 16 ‘
HARTHCEAR KA @

4z kdlanlap

Nem hiteles mlajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

3700 XRZINCEARCINA Mhkyaws kivkly Gk 63, 2. amelat. ajte:2.
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HERBOLYA
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