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Ertskelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték itja 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ FRTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE S ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakds
Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszam: Epitdk atja 42. 2/12.
Irdnyitészam: 3700
Hrsz.: 1136/25/A/60

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Virosi Onkormanyzat
Tulgjdoni hényad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek terillet: - m*

Felépitmény (nettc) alapteriilete dsszesen: 37 m®
Felépitmény redukdlt alapteriilete dsszesen: 37 m®
Bérbe adhato ésszes teriiletek: 37 m?

Kozmii-elldtottsdg: dsszkézmil
Jelenlegi funkcié: haszndlaton kivijli

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megaliapitasa
Ertékelés alkalmazott mddszere: Piaci 6sszehasonlits, hozam alapt
Ertékelés fordulonapia: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netio forgalmi érték: 2.700.000. -Ft,
azaz Kettomillio-hétszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18.
Készitet}ﬁ . _
CHIMNYEST 97, KFT.
O\

székhuly: 3664 Birdialdza_hrez: 760/
telephicly: 3600 Gud, Gyar G
AdGszim: | 1445705-2-0.’;‘%&]‘? Aptall
Teicfon: (06) 48-578agatlan értékbecsld

ARCHINVEST 97, Kft

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitdk itfa 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

A SZAKFRTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kfi-t a 1136/25/A/60 helyrajzi szamit 3700 Kazincbarcika, Epitdk
atja 42. 2/12. szdm alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadd lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecsld készitette el.
1. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabalyzat, jogszahaly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt

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

A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi ért¢k: azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idGpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel
crtékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kévetkezdk:
* Az ingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossdggal torténik;
* Adottsagait és a piaci viszonyokat figyclembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
o Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladési szandékkal 1épnek fel;
¢ A sziikséges informéci6 ellatas, tovabba felek Jogegyenlésége biztositott;
e Keényszerits koriilmény eladd részérél, illetve kiilénds motivacio vevd részérél
nem 4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezékre:
* A hosszii tava ériékdllandosig kockazata:
* A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatéségéval dsszefiiggd kockazat;
¢ A kovetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek (pl. dllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle id6pontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlé és az,
értékbecsld.

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar 4it 175z,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan{@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, EpitSk titja 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatian-nyilvantartdsi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.03.16.

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas :  belteriilet

Helyrajzi szam » 1136/25/A/60

Megnevezése . tarsashézi lakds

Tertilet : 37m’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Vérosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni
hdnyad

Terhek . nincs

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nines

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az ingatlan elhelvezkedése, kivnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kézépsé részén, Miskolc megyei jogl varostdl kb. 20 km-re, a
Bitkk hegység északkeleti labandl fekszik, a Saj6 folyé vSlgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan ndvekv ipai szerepkdre sordn és a vérossd valds utén kiterjedt,
észak-déli irAnyban hosszan elnytlé munkaerd — vonzaskérzetet alakitott ki. A telepiilésen
mikédé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszédmu munkalehetfséget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az crtékelés thrgyit képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhatd.

Funkeid ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + féldszint + 3 emelet tapolodésy, 6 1€pesdhizas,tégla falazata
tarsashdz, balszélsé 1épcséhazanak a 2.emelién talalhatd 1 szobés lakds. Az éptilet
nyeregtetds, cserépfedéses. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati
nyflaszardi fa szerkezet(i ablakok, kétrétegli tivegezéssel, gyenge milszaki allapotban, A lakés
alaprajzi elrendezése egyszerii. Padl burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalodott
allapotban. Fiitése gdzkonvektorokkal megoldott. Melegviz elltasa nincs. Az ingatlan
dsszkdzmivel rendelkezik.

A tarsashdz §sszkdzmiivel ellatott.
A lakds dltaldnos miszaki allapota gyenge-elhasznalédott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kévetkeztket szilkséges figyelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes &s tehermentes ingatlan
tulajdonjogét értékeli a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotban,
* Az dtadott iratok tanulményozasn tilmenden jogi természetij vizsgalatot (fogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett, Az ingatlan

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 1it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiidk tiia 42, 2/12., Hrsz: 1136/23/4/60

forgalomképességének jogi eredetli korlatozésarsl nincs tudomasa, és ezért
felel6sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fermalld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazésanak
idépontjdban az ingatlan hasznélatédval kozvetleniil Gsszefliggd tartozds (koziizemi
dijak, épitményads, stb) nem 41l fenn,

* Az drtckelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositasdval 6sszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyeb
szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély, jovahagy4s és
felhatalmazésa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megijithatok.

* A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrdsokbdl szdrmazé adatok és informécick — melyek az értékelés sorén
felhasznalasra keriltek -, a szakértd tudomasa szerint helytalldak és pontosak, Teljes
kérli ellendrzésitket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

* Az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold
tenyezdkeért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem véllal feleldsséget,

¢ Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az éptilet rendeltetésszert
hasznalatdhoz szitkséges épitletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, raditorok, stb.) nem tartalimazza azonban az ingésigok vagy mobil eszkszok
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét,

* A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat
szolgaljak,

o Az értékelés effektiv id6pontja 2020.03.17. a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elbre kell$ pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai mdédosithatjik,
illetve érvénytelenithetik a szakéri6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megéllapitdsait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Fzt
kdvetben rendszeres idSkdzonként, illetve a kériilményekben bealld lényeges
valtozds esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

* A meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbiz dltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjellt célra térténd felhasznélis i
esetén érvényes,

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossagaira, tovabba az értékelds céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kéziil két moédszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 8sszehasonlité elemzésére épiilé médszer

Olyan eljards, melynck sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszchasonlitja az adott kérzetben a kozelmultban értékesitett vagy
¢rtckesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szitkséges kiigazitdsokat,

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsta nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gvér 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-26(; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitét iitia 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

Az 9sszehasonlitds alapjéul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
o Realizalt iigylet szerinti 4r / kinalati 4r,
o [Ertékesitési idépont,
e Elhelyezkedés,
» Megkozelithetdség,
Infrastrukturalis ellatottsag,
Méret
» Miiszaki dllag
¢ Alternativ hasznosithatosdg, stb.

A mddszer f6 1épései:
¢ Alaphalmaz kivalasztisa,
o Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése,
» Fajlagos alapérték meghatdrozasa,
o Ertékmaodosits tényezOk elemzése,
» Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa,
o Végsh érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci 8sszehasonlitd mddszer alaph ériék

meghatarozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel vald  forgalmi  értékének

meghatdrozdsdhoz a hasonlé adottsdgh ingatlanok fellelhetd dsszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelené adatokat, vettitk alapul.
Néhany jellemzé ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 11 17.5z.
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Ertdkelt fgatlan: 3700 Kazinchareika, Ep[n‘dk wifa 42, 2/12., Hrsz: 1136/23/4/60

lité médszer
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték ditja 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

A piaci dsszehasonliio alapii modszer eredményeként a 1136/25/4/60 helyrajzi szdmd 3700

Kazincbarcika, Epitsk ttja 42. 2/12. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekiive:

. 2.700.000.-Ft,

rr

azaz Kettomillid-hétszdzezer forint.

Hozamszamitison alapi érték meghatirozas

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiildnbségébél (tiszta jsvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szirmaz6 tiszta
Jjovedelmek jelenértéke, A hozamszdmitas 1épései &sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

Jévbbeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati modonként

A tokésitési kamatlab meghatérozasa.

A pénzfolyamok jelenértékénck meghatirozasa,

A legmagasabb jelenériék kivalasztisa, mint a hozamszamitdson alapulé érték.

‘Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

T

Tdvgyi tngatlun 1. deszeh, I korr. 2, isszeh. korr, 3. fsszeh. kore.

éCim faronesitis sza;;ﬂ;i%{t Kazaincbarcika, FG tér Kazincbarcﬁ::, Csokenei Karinicharcika, Egressy it
iBétbeadp terilet, i’ 37 .12 _ : 39 o33

Béleti dij, Ftm”/Mé, FETR/m*hd 8558 |1 25 1795 53 © 2000 59

i Tranzatcid datuma kindlat: 2020 -10%)| kindlat:2020 -10%|  kinlat:2029 -10%
Elhelyerkedés telepiités széle kbzpont kizpont kdzpont

hiliszaki dflapot gyenge kbzepes 2044 jo -25% jé -23%
| Miiszald tastalom

:Egyéb korreleid { alaptenilet

?Korrlgiilt fajlagos alapar, Ftim®

Korrekeid engsdétyezése
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazinchareika, Epr’té’k tija 42, 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

Pirekt ttilkésites
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Béleli &), Cn'hg
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*Revbatiivg avaltaton! {pidan kil Rowd
*Rigainng anasiston dpitiat keltnén Fr

A hozamszimitdson alapuld mddszer alapjdn a 1136/25/4/60 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Epitck untja 42.2/12. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 1t 17.5z.
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Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Epit6k tiia 42, 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelend( ingatlan sajitossdgaira, tovabba az értékelés céljdra az értékelési
gyakorlatban hasznélt eljarasok koziil a Kkevesebb kockdzati elemet tartalmazéd piac
sszehasonlitd mddszer alapi értékmeghatarozast fogadtuk el,

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/60 helyrajzi szdmi 3700 Kaginchbarcika, Epitdk
utjad2.2/12 szdm alatti 171 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke
kerekitve:

2.700.000.- Ft

azaz Kettdmillio-hétszdzezer forint,

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

Ozd, 2020.03.18. ARCHINVEST 97, KFT,

szekliety: 3664 Jivdénhaz, hrsz: 760/8
teleplielv: 361

Addszam: | M-‘:‘a;&;%%ﬂ.fw\
Telefon 6570 ;
Nyfalka tal
fngaz( n értdibecsic
ARCHINVEST 97 Kft

MELLEKLETEK -

»  HELYISEGLISTA
« FOTOK

. ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydir 1t 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97 hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epltdk dgja 42. 2/12., Hrsz: 1136/25/4/60

Helyiséglista
Nettd . .
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeis Reduldlt
" %% alapteriilet m2
lakétér
konyha ‘ 8,721 100% 8,72
szoba 20,38 L00% 20,38
kozlekedd 5,08 100%% 5,08
we 0,92 100% 0,82
fiird6szoba 1,62 100%% 1,62
OsszZesen: 36,72 36,72
dsszesen kerekitve: 37,00 37,060
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1136/25/A/60

3700 Kazincbarcika, Epiték dtja 42.2/12.hrsz.: | Utcakép

Uteai homlokzat

Utcai homlokzat

Lépesthazi bejarat
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Bejirati ajté Kizlekedd

2020 03 17

Szoba Konvektor a szebiban

12

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Eplidk titja 42, 2/12,, Hysz: 1136/25/4/60

Konyha

Fiirddszoba

Vizéra
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Gazora Villany6ra
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