Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszam: Egressy Béni 1t 35. foldszint 3.
Irdnyitoszam. 3700
Hrsz.: 1129/11/A/35
TULAJDONVISZONYOK
Tulgjdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Tulajdont hinyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m?

Felépitmény (nettd) alapteriilete osszesen: 101 m?
Felépitmény redukdlt alapteriilete dsszesen; 101 m?
Bérbe adhato osszes teriiletek: 101 m?

Kézmii-elldtortsdg: Osszkdzmit
Jelenlegi funkcid: hasznélaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitésa

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlitd, hozam alapa
Ertékelés fordulonapja: 2020.10.06.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 19.200.000. -Ft,
azaz Tizenkilencmillio-kettdszizezer forint

Az AFA szempontjibol a jogalanyisagot nem vizsgiltuk.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hysz: 1129/11/4/35

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kit (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kfi-t a 1129/11/A/35 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Egressy
Béni it 35. foldszint 3. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyad#t egyéb helyiség
megnevezésit ingatlan értékelésével.

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

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

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett dsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értckesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezok:
¢ Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;
¢ Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
o Felek koriiitekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;
o A sziikséges informécio ellatds, tovibba felek jogegyenlGsége biztositott;
o Kényszerit6 koriilmény elad6 részérdl, illetve kiilénds motivacid vevo részérbl
nem dll fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezdkre:
s A hosszi tava értékallandésag kockézata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval 8sszefliggd kockazat;
e A kbvetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek (pl. allag- €s vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle iddpontja: 2020.10.06. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értékbecsld.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt doknmentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydy tit 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Fgressy Béni it 35, foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.09.29,

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolas ¢ belteriilet

Helyrajzi szam c 1129/11/A/35

Megnevezése . .egyéb helyiség

Teriilet ;101 m?

Tulajdonos bejegyzetten :  Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hényad

Terhek : nincs

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatian elhelyezkedése, altalinos leirasa

Az ingatian elhelvezkedése, kornyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozéps6 részén, Miskole megyei jogil varostdl kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajé foly6 vélgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyilk kdzpontja. Gyorsan ndvekvd ipai szerepkdre sordn és a varossd valds utdn kiterjedt,
észak-déli irdnyban hosszan elny(l6 munkaerd — vonzaskérzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdm(i munkalehetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az {értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos kdzpontjdban, a
véros foutcdjaban, a sétallé utcdban, az Egressy Béni utcéban, ferkventalt helyen taldlhats.

Funkcid ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan f6ldszint + 3 emelet tagolédasi, 5 [épesBhazas, tégla falazati tarsashéaz
foldszintjén [€vo, két lakas egybenyitdsaval kialakitott galéria. A tarsashdz foldszintjén
tizletek, az emeleteken lakdsok keriiltek kialakitasra. A téarsashdz lapostetds bitumenes
lemezfedéses. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati nyildszar6i fa
szerkezet(i ablakok, utcafronton hészigetelt iivegezéssel, a hatsé homlokzaton kétrétegii
iivegezéssel, kézepes miiszaki dllapotban. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, kézepes
muszaki allapotban. Flitése és melegviz ellatasa tdvhd szolgaltatd 4ltal biztositott.

A Kisgaléria miiszaki allapota kézepesnek mondhaté.
3. Ertékelés
3.1 Alapelvek korlatozd feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezOket szitkséges figyelembe venni:
¢ A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id8pontjdban megismert 4llapotban,
* Az dtadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredettl korlatozasardl nincs tudomdsa, és ezért

felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
3
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

fenndllé terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdenjog atruhazasinak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlentiil Gsszefiiggd tartozés (koziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem all fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov&beni
hasznositasdval Gsszefitggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb
szervezetekt6l, személyekttl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megijithatdk.

s A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérté 4ltal beszerzett, megbizhatdnak
tekintett forrasokbol szarmazd adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznaldsra keriiltek -, a szakértd tudomasa szerint helytalloak és pontosak, Teljes
kori ellenérzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakdrtd feleldssége e
vonatkozasban korlatozotinak tekinthetd,

¢ Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolyédsold
tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, sth.) szakértd nem vallal feleldsséget,

¢ Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i
hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések ¢s felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok
(butorok, stb) értékét, valamint az dltalanos forgalmi adot,

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

o Az értékelés effektiv idépontja 2020.10.06. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kell§ pontossiggal nem prognosztizalhat6 valtozasai modosithatjék,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitisait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kivetben rendszeres iddkdzonként, illetve a kiriilményekben beallsd [ényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értckek fiilvizsgalata,

* A meghatdrozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a

Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjeldlt célra t6rténd felhaszndlas
esetén érvényes.

3.2 Az ériékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovdbba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil két médszert alkalmaztuk.

Piaci adatok &sszehasonlito elemzésére &pillé mddszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan ]
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy :
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan !
sziikséges kiigazitasokat. ]
Minél kézvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az $sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgalnak:
e Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar,
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/33

Ertékesitési idSpont,
Elhelyezkedés,
Meglkozelithetéség,
Infrastrukturalis ellatottsag,
Meéret

e Miiszaki allag

» Alternatfv hasznosithatosag, stb.

A modszer 6 1épései:
¢ Alaphalmaz kivalasztsa,
» Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
¢ Tajlagos alapérték meghatirozasa,

Ertékmodositd tényezbdk elemzése,

Fajlagos alapérték maodositasa, fajlagos érték szdmitasa,

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

3.3 Ertélkmeghatarozas

Piaci &sszehasonlité modszer alapi érték

meghatérozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlitd modszerrel valé forgalmi  értékének
meghatdrozdséhoz a hasonlé adottsagh ingatlanok fellelheté dsszehasonlité tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6 ar:
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Ertékelt ingation: 3700 Kazmebarcika, Egressy Béni it 35, fildszing 3., Hrsz: 11297114733

_ Piaci 5sszehasonlito modszer

Targyi Ingatlan Fiaci sszehasonditd 1. Piaci ssszehasoniitd 2, Piaci deszehasonlits 3. Placl gss2ehasonlité 4.
Cint fazonoslas Kaz;ncbamlk?. EW.E“V Baai it Kadnchareike, Egresey Béni it tiskalc,hetvbros Miskolc, belvéras
5. Midezint 3
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: [129/11/4/35

A piaci dsszehasonlité alapi modszer alapjin a 1129/11/A/35 helyrajzi szdma, 3700
Kazincbarcika, Egressy Béni nif 35, foldszint 3. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatian
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

19.200.000.-F1.

azaz Tizenkilencmillio-kettoszdzezer forint.

Hozamszamitison alapa érték meghatirozas

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan j5vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva;

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

A jovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jévébeli pénzfolyamok felallitisa haszndlati médonként

A tokésitési kamatlab meghatarozdsa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint a hozamszamitdson alapulé érték.

. Berleti dij meghatarozasa piaci gsszehasonlité médszerrel
Tiargyl ingatlan 1. Gzzzek. |lmt'r 2. dsszeh. | Lorr. 3. Bzszeh. karr.

Cim /azonositis éﬁfféﬁg Kmﬂ;ﬁjgﬁ“? Kazincharcika, Epitsk tja km"“"mﬁ Padl Laszd
. 35 i3
Bésbeado tedilet, m? 101 124 114 50
Bérleti i, Fvm*he, B0 R | 0 2 500 71 1116 3.7 1600 4,6
"Tranzakeid détumsa | w2020 | -10%| Medlat2000 | -10%| kinalat2020 | -l0%
Elhslyeckedis ' kdizpont kozpont kbzport kbzpont
heiftezale dllapot kiizepes 6 -10%% kdzepns kizepes
Mditzzake tartafom
:Egwéb hotrekeid { alapteriifet
Korrigilt fajlagos alapir, Ft/m®
Homekeit engedéhrezese
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni tit 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

egyéh
: helyinég
‘Funketé Kisgaléria
;Fizikai alfapot kizepes
‘MNettd tertilef, m* 101
‘Netio tertitet, o’
‘Bébeadhutd tevilet, m’ 101
. Bérbeadhatd teriilet, w’
Bérlesi srerzbés lejhrata, v -
Bédleti i, Fvm /6 it 1488
Bértet i, €/m7h6 R | B
Kihaszodltsdg, % B8
‘Behajtisi veszteség, % 1
‘RatiaThato léelati i, Fifev UL G4 039 T
“Ralizalhate bacleti dj, Ftiev e
Ingattan ndd, Fem'fév
‘Tagatfan add, Fiiéy
"Biztositdsi kiltség, %o¥ (2-5%o0)
Biztositdsi koliség, Friév
Felijitdst kottsépalp, %*
Feliijitdsi koltségalap, Ft/dv
Karbantartasi kéliseg, %04 *
Kearbantartdsi koliség, Friév® ¥
Mamagement dij, drbevéte! %-ban
‘Memagement dif, Fiféy
sszes kﬁltgég_, veseteség, Fifev

:Epiitet{rész) megnevezés

HI

iy

CUL0G4 030, e

‘Osszes kiltség, veszteség, Fiav
‘Ersdmény, Ftriév

fEmdmény, Fifev

“TBlcésitdsi rdta, %

‘Piaci érték, Fi

“Piaci éstek, Ftfm"

- Piaci ériék Kerekifve, fsszesen, Ft

: 1
‘Piaci értél Geszesen, Feim™

#Rpethaillag avidtatort dpitist Killseg, Fran? | 180800 | |

A hozamszdamitison alapulé médszer alapjdn a 1129/11/A/35 helyrajzi szdmi, 3700
Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3. szdm alatti 171 tulajdoni hdnyadi
ingatlan becsiilt forgalmi értdke Kerekitve:

8.000.000.- Ft.
Nyolemillié forint.

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossiagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznélt eljardsok kozliil a kevesebb kockdzati elemet tartalmazd piaci
tsszehasonlité mddszer alapn értékmeghatarozast fogadtuk el.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcike, Egressy Béni it 35, foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

Mindezek eredményeként a 1129/11/4/35 helyrajzi szami, 3700 Kazincbarcika, Egressy
Béni ut 35. foldszint 3. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan becsiilt forgalmi értéke

kerekitve:

19.200.000.- Ft

azaz Tizenkilencmillio-kettoszdzezer forint.

Ozd, 2020.10.08.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

19,80

a00

780 e e

Helyiséglista
Nettd . .
Helyviség megnevezdése alapteriilet Redukcid Redulale
n2 Ya alaptertlet m2

Kis galéria
szélfogd 4,04 100% 4,04
| igyfélter 6,96 100% 6,96
iroda 127 100% 13,70]
kiallitd terem 18,96 100%6 18,96
iroda 19.8 100%%
raktar 2.9 100% 9,90
mosdd 4 100%
sététkamra 12,7 100% 12,70
ralctar 4 100%0 4,00
raktar 1.8 100%
elbtér 5 100%% 5,00
Osszesen: 100,86 160,86

Osszesen kerekitve: 101,00 101,00
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni nit 35, foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

AR

3

3700 Kazincbarcika, Egressy Béni 6t 35.fsz.3.,hrsz.: | Utcakép

1129/11/A/35

Lépcsdhaz bejdrata

A vizsgalt ingatlan bejarata

Lépeséhaz
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

Lépeséhaz Szélfogd

Radiitor a szélfogoban Ugyféltér

Radiator az iigyféliérben Troda
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni uit 33, foldszint 3., Hysz: 1129/11/4/35

Iroda és iigyféltér

Iroda

Raktar

Sotétkamra

Sotétkamra
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Ertéhelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

Kiallité terem Kiallito terem

Elotér Mosdo

Villanybaojler Raktar
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni uit 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

Yizdra Gazora

Villanydra

i
1
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Ertékelt ingatian: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 35. foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Egressy Béni it 35, foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35

TAKARNET Foldhivatali Informéacids Rendszer 1. oldal, Osszesen: 2 oldal
HrAKARNET 052 m i Folfssniio: éwmc: {Kiipde)
Nem hiteles tulajdoni lap Nean hiteles tulajdon

]
'

Nem hiteles tulajdord lap

Nem hiteles tulajdou Tap

B-A-Z Mogrei Rorrniaghbvatul Falohivubal Fiosarily

3780 Rty Tetvis Kirdig ftja S5, ' Ol 11
Pouh lottalas bulajuieet L - Szole mAoolat . %
- Misgrendet B solis SO0PS/36576/2020 *
2020, 09 .29
KAZINCRARCTRA 7
Balterilat FARNALL/A/3E balyraiel sabm

TT00 FRFINCERRCINA Egvoauy Béni ok . Soldweink., ajkérl.
LRESE

1. Ax agpb Snalls dngatlen sdabait . ’
nugnavazéz teklilat  swobik wxéwa  eezmel bingad  twlagdod Lo
mi sybunl E4) \ g
egydh helgisdy - [ U (A ' Bedeny

Be jegyad habdrozal: 9999427199405 .96

bajagyed tuskdrovat 36 zagﬂwa.us.:&z

Tdrzashiz .
Ax dndlld ingatlanhez torvownak #s ala pité ohirstban mnghta%helgiﬁé‘ge&«

ERELYE -

™

« talajoond, Bdygads 141 .
bajagysd batdsosat, drkecdel By 2920471992.0% 23
Aopofm Stusd i
Jogdllie tulajdonas
silys (R INCRARCIIA wipoeT Swwmulnrear
eefwe §700 CASTHCBARCIRA B5 sdv 2.

E8riaandnr Y8IIEMRG
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni it 33, foldszint 3., Hrsz: 1129/11/4/35
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INGATLANERTEKBECSLOI NYILATKOZAT

Az ARCHINVEST 97 Kft (Ozd, Gyér it 17. s2.), a 2020.10.06.-4n a Barcika Szolg Kft (3700
Kazincbarcika, Munkdacsy tér 1. ) részére a 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni ut 35, fldszint
3. szam alatti, 1129/11/A/35 helyrajzi szami ingatlanon készitett értékbecslést.

A kiryezetben az ingatlanarak az elmilt iddszakban jelentés mértékben nem valtoztak,
stagndlnak.

A 1129/11/A/35 helyrajzi szamtG 3700 Kazincbarcika, Egressy Béni (it 35. fldszint 3. szém
alatti 1/1 tulajdoni hanyad( ingatlan tehermentes forgalmi értékét, a
19.200.000,- Ft-ot,
azaz Tizenkilencmillio-kett8szdzezer forint-ot tovabbra is fenntartjuk.

A megillapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdoni viszonyokat tételez fel.
Az értékbecslés érvényességi idejét 180 (egyszdznyolcvan) napban adjuk meg, a valtozé piaci
viszonyok, az inflacid és a jogszabdlyi keretek esetleges valtozsaira hivatkozva.

0zd,2021.03.15. | \BCHISVEST 97, K,

W4 Rnddatuieg, hese: 7804
-~ \&\)\
ﬁﬂc Antg
Inga

sedepdely: 3090 e’;zga;f;y;i £ 1Y,
agyo-h értékeld
ARCHINVEST 97 Kft.







