Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Munkdcsy tér 3. 2/9
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1129/19/A/9

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: 55 m’
Felépitmény redukalt alapteriilete Gsszesen: 55 m’
Beérbe adhato dsszes teriiletek: 55 m*

Kozmii-ellatottsag: viz, gaz, szennyvizcsatorna

Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité, hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

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

Ozd, 2020.03.18.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1129/19/A/9 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika,
Munkacsy tér 3. 2/9. 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 szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

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

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleloen bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kovetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;
e Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel6 ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
e A sziikséges informacio6 ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
o Kényszerit6 koriilmény elado részérdl, illetve kiilonds motivacid vevo részérdl
nem 4ll fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

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

Helyszini szemle és idopontja

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

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

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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



Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas . belteriilet

Helyrajzi szam : 1129/19/A/9

Megnevezése . tarsashazi lakds

Tertilet ¢ .55 m®

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Varosi Onkorményzat 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 kozépsé részén, Miskolc megyei jogli varostol kb. 20 km-re, a
Biikk hegyseg északkeleti 1abanal fekszik, a Sajo folyo volgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan novekvé ipai szerepkdre soran és a vérossa valds utan kiterjedt,
¢szak-deli iranyban hosszan elnyulé munkaeré — vonzéskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikodd hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdmi munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az ertekelés targyat képezo ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén, a
kézponthoz kozel talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan foldszint + 3 emelet tagolodast, 4 1épcséhazas, tégla falazatl tarsashéz,
sz€lsO 1épesdhazanak a 2.emeltén taldlhato 2 szobés lakds. Az épiilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati nyildszaroi fa
szerkezetl ablakok, kétrétegii {ivegezéssel, gyenge miiszaki 4llapotban. A lakés alaprajzi
clrendezése egyszerti. Padlé burkolata parketta és pvc, elhasznalodott allapotban. Fiitése és
melegviz-elldtasa taivh6 szolgaltaté altal torténik. Gazellatdsa altalany dijas. Az ingatlan viz,
szennyvizcsatorna és gz kézmiivel rendelkezik.

A tarsashaz 0sszk6zmiivel ellatott.

A lakas altaldanos muszaki allapota gyenge-elhasznalodott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoket sziikséges figyelembe venni:
e A szakért§ az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert allapotban,
e Az atadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr tit 17.5z.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol nincs tudomasa, és ezért
felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idopontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil §sszefiiggo tartozas (kozilizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi €s jovobeni
hasznositasaval osszefliggésben a helyi €s orszagos hatosagoktol és egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyéas és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk vagy megujithatok.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérto altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szarmazo adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra kertiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalldak ¢és pontosak. Teljes
korl ellendrzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyéasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakért6 nem vallal felel6sséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések ¢€s felszerelések érteket (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot,

e 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 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértoi vélemeény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetéen rendszeres idokdzonként, illetve a koriilményekben bedlld lényeges
valtozas esetén sziikségesse valhat a megadott értékek flilvizsgalata,

e A meghatarozott ért¢k a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznalas
esetén €rvényes.

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

értekelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok Osszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

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

Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr ut 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezo tényezodk szolgalnak:
e Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati 4r,

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetdség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A mddszer o 1épései:

Alaphalmaz kivalasztésa,

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

Ertékmoédosito tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa,

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

3.3 Ertékmeghatirozas

Piaci dsszehasonlité mddszer alapu érték

meghatdrozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlit modszerrel valdé forgalmi  értékének
meghatdrozasédhoz a hasonlé adottsagu ingatlanok fellelhet$ dsszehasonlité tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6 ar:
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Muniacsy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

A piaci Osszehasonlito alapii modszer eredményeként a 1129/19/4/9 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

3.500.000.-Ft.

azaz Harommillié otszdzezer forint.

Hozamszamitason alapu érték meghatarozas

A hozamszamitason alapul¢ értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mdédjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként

A tokésiteési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapuld érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Targyi ingatlan 1. sszeh. | korr. 2. sszeh. | korr. 3. dsszeh. korr.

Cim /azonosits ]\m‘i“; f:;’ Kazaincbarcika, F& tér Kazmd’““il,lkta’ Csokonal | y azincbarcike, Egressy it
EBérbeadé teriilet, m? 55 52 39 35

Bérleti dij, Ft/m*/hé, EUR/m*/hé ‘ 865 25 1795 53 2000 59
Tranzakci6 ddfuma _ kinalat-2020 -10%|  kindlat:2020 -10%|  kindlat:2020 -10%
Elhelyezkedés kozponthoz kozeli kozpont kozpont kozpont

‘Miiszaki dllapot gyenge kozepes -15% jo -20% jo -20%
'Miiszaki tartalom
|Egvéb korrekeid ( alapterilet -5% -10%
Korrigilt fajlagos alapir, Ft/m* 1005 | 3,0 849 2504 1167 -35% 1200 -40%
| -25% -35% -40%
|Korrekeid engedélvezése

7
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdesy tér 3. 2/9 hrsz.:1129/19/4/9

w Direkt tokésités

|

Epiilet(rész) megnevezés lakis

Funlkcid lakas

Fizikai allapot gvenge

| Netté teriilet, m” 53

| Netto teriilet, m" 55

Bérbeadhats terilet, m’ 55 | | I |
|Bérbeadhato teriilet, m* 55

|Bérleti szerz8dss lejirata, év

|Bérleti dij, Fm™'ho 1003 0 0
[Bérleti dij, €m ho 3.3

|Kihaszniltsig, % 50

|Behajtdsi vesztessg, %o 1

|Ralizilhaté bérleti dij, Ft'év 325017 0 0 0 0
{Ralizalhato bérleti dij, Fv'év 325017

\Ingatlan 2d6, Ft'm /év

Ingatlan ad6. Ft/év 0 0 0
Biztositasi kéltség, %* (2-3%,) 2

Biztositasi koltseg, Ft/év 16 300 0 0
Felujitdsi koltségalap, %% 02

|Felujitdsi kltségalap, Fr/év 16 500 0 0
Karbantartdsi koltség, 7e** 1

Karbantartdst kéltség, Frév®® 3250 0 0
Mamagement dij, drbevétel %-ban 1

Mamagement dij, Ft/év 3250 0 0
Osszes kiltség, veszteség, Ftlev 39 500 0 0
' Osszes kbltség, veszteség, Ft/év 39 500

Eredmény, Ft/ev 285 517] [ 0] 0] 0]
Eredmény, Ftlev 285517

Tokesitesi rata, % 13

:anc: ertél, Ft | 2 196 282 0 0 0 0
|Piaci érték, Ft/m” 39 932%l 0 0 0 0
|Piaci értek kerekitve, 6sszesen, Ft 2 000 000

\Piaci érték Gsszesen, F'm” 36 364

*Fizitailine avidtator épitési kblizég, Frm2 130 009

*Fizikoiliqe aviitatorn épitési kbliség. Fr § 230 000 0 0 ) 0

_iktudlic FUELR drfolvam 340
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A hozamszamitiason alapulo mddszer alapjin a 1129/19/4/9 helyrajzi szami 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/9 szam alatti 1/1 tulajdoni hdanyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft.

azaz Kettomillio forint.

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a kevesebb kockédzati elemet tartalmazé piaci
osszehasonlitdo modszer alapu értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményekent a 1129/19/4/9 helyrajzi szamu 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér
3. 2/9 szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

3.500.000.- Ft

azaz Harommillio-otszazezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

YRCHINVEST 97, KER
hely: 3664 Jardinhaza, hrsz; 700/8
telephely: 3600 S GyATAT I7.

Adaszim: 11446705 Nyalka) Antal
cielon: E(_l(;]—“y;\l?t’\g%?&ﬂ ]’fékb C.S'lé’
ARCHINVEST 97.Kft

sz¢k

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Helyiséglista
. , NeWo | podukeis | Redukal
Helyiség megnevezése alapteriilet 0 .

2 %o alapteriilet m2
lakétér
kozlekedd 5,08 100% 5,08
fiirdészoba 3.8 100% 3,80
konyha 7,84 100% 7,84
kamra 1,42 100% 1,42
szoba 23,71 100% 23,71
szoba 12,99 100% 12,99
dsszesen: 54,84 54.84

dsszesen kerekitve: 55,00 55,00
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Homlokzat

Utcakép utcakép

ﬁ-'-a.ik,,.,,A

Lépcs6haz bejarata lépeséhaz
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ingatlan bejarata : Kozlekedd

Fiirdészoba radiator a fiirdészobaban

s

Konyha Radiitor a konyhdban
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szoba radiator a szobaban

radiator a szobdban szoba
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radiator a szobaban

kozlekedo

vizéra

vizéra

villanyéra hidnyzik
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