Ertékelt ingatlan: 3700 Kazine barcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (vdros, keriiler): WKazincbarcika
Utca, hazszam: Béke tér 2.3/11.
Iranyitoszdm: 3760
Hrsz.: 1138/10/A/11

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincharcika Vérosi Onkorményzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Evtékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBRB JELLEMZOI

Telek teriller: - m?

F e!epzrmenu (nettd) alapteriilete dsszesen: 25 m*
Felépitmeény redukalt alapieriilete Ssszesen: 25 m?
Bérbe adhatd sszes terilletel: 25 m*

Kazmii-elldtottsdg: viz
Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célia: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlitd, hozam alapd
Ertékelés Sordulonapja: 2020.03,10

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Neito forgalmi érték: 2,200.000. -Fy,
azaz Ketidmillio-kettdszizezer forint

Ozd, 2020.03.11
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Ereskelr in gatlan: 3700 Kazincharcika, Béke 1ér 2.3/11., Hrsz: 113871004711

A SZAKERTOI IELENTES TARGYA, AZ FRTEKELES CELIA

A Barcika Szolg Kit (3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 1. } megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-{ a 1138/10/A/11 helyrajzi szdmi 3700 Kazincbarcika, Beke
tér 2. 3/11. szém alatti, 1/1 tulajdoni hényadhG lakds megnevezésil ingatlan
értékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecslé készitette el
1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabilyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

A szakvélemény 26/2005, (V1I1.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

A szakért6i jelentéshen hasznalt értékformdk, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték; azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontidban a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adédsvétel kritériumainak
megfelelden bonyolédik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezok:
e Az ingatlan szabadon kerill piacra, meghirdetése kelld nyilvinosséggal torténik;
s Adotisagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatian megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknalk;
o Felek koritekintden komoly vételi, illetve eladdsi szandékkal lépnek fel;
o A szilkséges informdcid ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
e Kényszeritd korillmény eladé részérdl, illetve kiilonds motivacio vevl részérdl
nem 4l fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keril sor.,

A becslés soran szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezikre:
s A hossz( tavi ériékallandésag kockazata,
e A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatdsdgaval Osszefiiggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek (pl. Allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.10. Szemlén jelen volt: Fehér LaszIé és az
ériekbecsl.

Az ingatlanré! fénykép-felvételek késziiltek, melyek meflékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 2.3/1 1., Hrsz: 1138/10/4/11

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-pyilvintartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.02.20.

Teleplilés : Kazincbarcika

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szém o 1138/10/A/11

Megnevezése . tarsashdzi lakés

Teriilet : 25 m?

Tulajdonos bejegyzetten ©  Kazincharcika Vérosi C‘)nkorményzat 171 tulajdond
hanyad

Terhek : nines

Széljegy . nincs

Szolgalom, egyéb : nines

Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrisa

Az ingatlan elhelvezledése, kdrnyezete

Kazincbarcika B.A.Z - megye kbzépso részén, Miskole megyei jogt varostsl kb, 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 1banal fekszik, a Saj6 folyd volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan novekvl ipai szerepkére sordn és a vérossd valas utén kiterjedt,
észak-déli irdnyban hosszan elnydld munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki, A teleptilésen
miikdd6 hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdnni munkalehetséget jelent, ezét az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az érickelés targyat képez8 ingatlan Kazinebarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventélt helyen talathaté.

Funkeid ismerterése,_alaprajzi elrendezds

Az értékelt ingatlan pince + foldszint -+ 3 emelet tagolodasi, 3 1épesbhazas,tégla falazatd
tarsashdz, szélsé pesbhazanak a 3. emeltén talalhaté 1 szobas lakas. Az épitlet nyereptelds,
cserépfedéssel. Kitlst homlokzata kiporos vakolattal ellatott. A vizsgalt lakds homlokzati
nyildszardi fa szerkezetli ablakok, kétrétegli livegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakés
alaprajzi elrendezése egyszertl. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalédoit
allapotban. Fiitése gazkonvektorokkal megoldott, de a szemle id8pontjaban a gazora le volt
szerelve. Melegviz ellitasét fatiizeléses bojler biztositja. Az ingatlan csak viz kézmiivel
rendelkezik,

A térsashdz 8sszkozmilvel elldtott.

A lakds dltalanos miiszaki dllapota gyenge-ethasznéladott,
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korldtozo feltételek

A szakvelemény 3. pontjaban ismerietett adottsigokkal rendetkezd ingatlan ériékeléséhez a
kivetkezoket szilkséges figyelembe venni:
A szakértd az ingatiant, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogét értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert 4llapotban,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar i1 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mailingatlan@archinvesto?.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11

» Az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, sth.) szakértd nem végzett, Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasard! nincs tudomésa, és ezért
felelbsséget nem véllal, Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fenndlld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog étruhdzasanak
idépontjaban az ingatlan hasznélatdval kzvetlentil 8sszefligpd tartozds (kdziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem all fenn,

v Az crickelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni
hasznositdsaval Gsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb
szervezetektdl, személyekid] valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetSk vagy meglifthatok.

» A rendelkezésre bocsitott, valamint a szakért6 dltal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbol szdrmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés sordn
felhasznélasra keriiltek -, a szakértd tudomasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
kord ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégerni, ezért a szakénté feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthet6,

¢ Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatii problémsk, kdryezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértd nem vallal feleldsséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magdban foglalja az épiilet rendeltetésszertl
hasznélatdhoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalinazza azonban az ingdségok vagy mobil eszkézok
(bttorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot, :

¢ A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt
szolgaljék,

s Az értékelés effektiv idépontja 2020.03.10 a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitdsait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek, Bzt
kévetden rendszeres id8kdzonként, illetve a ktriilményekben bedllo 1ényeges
valtozds esetén szikségessé vathat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatdrozott ¢rick a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Meghiz6 altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldit célra t6rténd fethasznalas
esetén ervényes.

3.2 Az értékelés médszere

Pigyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil két médszert alkalmaztuk.

Piaci adatok Osszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajto szakeértd az értékelendd ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adoft koOrzetben a kOzelmGltban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérésck alapjén
szitkséges kiigazitdsokat.

Minél kézvetlenebb tsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsériék.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Ruozincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4711

Az Bsszehasonlitds alapjéul rendszerint a kvetkezt tényezék szolgalnak:
e Realizalt ligylet szerinti 4r / kindlati ar,

Ertékesitési id6pont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetdség,

Infrastrukturalis ellatottsdg,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatésig, sth.

* O % ¢ 2 B £

A maodszer £6 1épései:
* Alaphalmaz kivilasztasa,
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatdrozasa,
Ertékmodosits tényez6k elemzése,
Rajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa,
Végst érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

® & 9 5 @

33 Erté’limeghatémzés

Piaci Osszehasonlité mddszer alaph érték meghatirozas

Az ingatlanok piaci  sszehasonlité modszerrel  vald forgalmi  értékének
meghatarozdsahoz a hasonl6 adottsagh ingatlanok fellelhetd Ssszehasonlitd tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat vettitk alapul.

Néhany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr tr 17.5%.
' Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 2.3/ o Hrsz: 113871074711

A piaci dsszehasonlité alapit médszer eredményeként a 1138/10/4/11 helyrajyi szdma 3700
Kazincbarcika, Béke tér 2.3/11, szdm alati 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

2.200.000.-F1.
agaz Kettomillio-kettdszizezer forint,

Hozamszamitdson alapn érték meghatirozas

A

hozamszimitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmerild kiaddsok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beléle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A  hozamszamitds lépései
Osszefoglalva:

1.
2,

-

oo o

-

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainalk elemzése.

A jovbbeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként,

I6vbbeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként

A 10késitési kamatldb meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint a hozamszdmitison alapulé érték.

Bévleti dif meghatarozasa piaci dsszehasonlité maodszerrel

Thegyilogathun | ). Gesseh.  |horr|  2Bsszeh, | kore.| 3. dsszeh. | horrs
Cim ‘azonositss gﬁi‘iﬁziﬁi’ga Kargincbareika, FS tér c&mx}:, Caukond Kazsinchareika, Egressy i
Bérbeads teriter, m® 43 32 3% 33
Ses M LN 2000 59
Trnrzakeld détuing indlar 3020 -§08  kinglaeit A% ldndlat 2020 <%
Elhelverkedés teleplilds spéle kbzpont kiizpant kzpont
Mikszaki dllapot gyenge kiizepis -188% i 204 ib 204
Mizszaki tartalom
Egyeh koerekeid { alapter(ilar 1075
Korrigilt fajlagos alaphr, Frim’ ) : %
Korrekeid engedibyezése

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17 sz.
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Ertékelt ingatian: 3700 Kuzincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11

Direkt tékésites

Epllet{ress) megnevests Takas

Funkiio Inkiy

Firikeai allapot yenge

Tetth vertiet, 25

Nutt terillet, m” 18

P — 2] | |

Bavboadkats teriflet, v’ 25

Bérletd szersddss Injdma, &

Biérleti dif, e’ d

Téreti i, €’ b

Kimsmiltedy, %

-Behajiisl vesriesdp, %

Ralizthats bérdedt 4, Fibw

Ralimathata baret dif, Fley

Togattan udd, B’ iy

Inguttan 0dé, Kiéw

Hintositdst kaftséy, Wo® {2-5%0)

Birtositiel keshiedy, Fridy

Feliiihsl kblsdgolap, 95%

Felifitdai bolodpulap, Fiév

Kuabantartist koltsdg, $6%%

Kaebantartict kohudg, Fiide

Mamagesaent &if, drbevitel Yo-ban

Mamagement 8ff, Friéy

Guszes kblisop, voartnsdy, Filev
zas IeBitség, vasetosty, Ffév

Eredmény, Frley

Exedwmény, Ftiby

Tokéshisirata b

-Pisel értél, Ft

ik, Fud

Piact éxték rekitve, Gsszesen, Fi

Placd Sredle sasyesen, T

*Fiihoiling avilfaror dpits) hlteég, Frm?

SFizikition oveltarstt dpltisl Miliiég, 5t

dimglis FEEUR dfolvr

A hogamszamitason alapalo mddszer alapjin a 1138/10/4/11 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Béke tér 2. 3711, szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadn ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17,52
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Eriékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11

4. Forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az ériékelendd ingatlan sajatossagaira, tovibba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban haszndlt eljarasok kozil a kevesebb kockézati elemet tartalmazd piaci
dsszehasonlitd modszer alapy értékmeghatdrozést fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1138/10/4711 helyrajzi szdmi 3700 Kagincbarcika, Béke tér
2.3/11. szdm alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netts forgalmi értéke kerekitve:

2.200.000.- Ft
azaz Kettamillio-kettoszdzezer forint,

A megillapitott forgalmi érték a 27%-o0s AFA-t nem tartalmazza.

Ozd, 2020.03.11.
ARCHYNYEST o, RK¥FT.
Seekhele: 3660 i e, hrsa; '}.’ﬁf}"”i
¢ n s LVEr 1Y,
G-

el wyafﬂ: Ami{;
Ingatlan é 1ékbecsld
" ARCHINVEST 97.Kfi

MELLEKLETEK

« HELYISEGLISTA
«  FOTOK

« ALAPRAJZ

«  TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 175z,
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11

Helyiséglista
Neaitd .
Helviség megnevezése alaptext'?i]et Redukeid Reduiclt
" S % alapteritiet m2

lakéeér
szoba 18,14  100% 18,14
fBabfilke 1,78 100% 1,784
aldtér 241 100% 2,40
fiirdbszoba 3171 100% 3,17
Gsszesen: 25,49 25,49

dssresen kerekitve: 25,00 25,00
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Ertéhelr ingatlan, 3700 Kazincharetka, Béke tér 2.3/11., Hrsz: T138/10/4/11

3700 Kazincharcika, Béke tér 2. 3/11. husz:
113810/A/11
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4/11
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Ertékelr ingatleon: 3700 Kazincharcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: [I3&/T0A/T
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Eridkelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138710/4/711
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Béke tér 2.3/11., Hrsz: 1138/10/4711
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