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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitok utja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAIL

Az ingatlan megnevezése: lakds

Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszdm: Epiték ttja 44. 2/10.
Iranyitoszam.: 3700
Hrsz.: 1136/25/A/74
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN ¥OBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m?
Felépitmény (nettd) alapteriilete Ssszesen: 39 m*
Felépitmény redukdlt alapteriilete Gsszesen: 39 m?
Bérbe adhaté dsszes teriiletek: 39 m*
Kozmil-ellatottsag: viz ,szennyvizcsatorna, géz.
| Jelenlegi funkcié: hasznélaton kiviili
ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Lrtékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlito, hozam alapa
Ertékelés fordulonapja: 2020.03.17,

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.600.000. -Ft,
azaz Kettomillio-hatszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18.
Kéﬁéﬁé‘ﬁ:@’\ VEST 97, K¥FT.
ZER

szexhely: an6d Lirdénhdza, hrsz: 760/8 "\\ \i
tetephely: 3608 Cd, Gudr GF 17 W\

Addsydm: 11446705-2-03 .
Telafon: (063 48-570-260 valk Am“l\
Ingatlan griékbecsid

ARCHINVEST 97. Kft

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték titja 44, 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kit (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1136/25/A/74 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Epit6k
utja 44. 2/10. szam alatti, 1/1 tulajdoni hinyadi lakds megnevezésit ingatian
értekelésével,

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecsld készitette el.
1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelen az értékelés késziilt

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

A szalértoi jelentésben hasznilt értékformaik, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értckesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkezok:
o Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;
» Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e Felek kartiltekintéen komoly vételi, illetve eladdsi szdndékkal 1épnek fel;
e A szitkséges informdcié ellatds, tovébba felek jogegyenl6sége biztositott;
e Kényszerit koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacio vevl részérdl
nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem kerlil sor.

A becslés soran szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
o A hosszl tava értékallandosdg kockazata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval 6sszefiiggd kockézat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. 4llag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlé és az
értékbecslo.

Az ingatlanrd] fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltalk.

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, Epiték tja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

2. AZ INGATLAN ISMERTETKSE

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

Telepiilés ¢ Kazincbarcika

Besorolés : belteriilet

Helyrajzi szdm : 1136/25/A/74

Megnevezése . tarsashazi lakds

Teriilet © 39m? |

Tulajdonos bejegyzetten :  Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
héanyad :

Terhek . nincs

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kdrnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépsd részén, Miskolc megyei jogu vérost6l kb. 20 km-re, a
Biikk hegység észalckeleti 14bandl fekszik, a Sajé folyé vélgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan ndvekvé ipai szerepkdre sordn és a vérossd vélds utén kiterjedt,
¢szak-déli iranyban hosszan elnyilé munkaeré — vonzaskdrzetet alakitott ki. A telepiilésen
miik6dd hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdmi munkalehettséget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az érickelés targyat képezé ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talathato,

Funkcid ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értekelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagolodasy, 6 1épcsbhazas,tégla falazata
tarsashéz, jobbszélsé 1épesdhazanak a 2.emeltén talalhatd 1 szobés lakés. Az épiilet
nyeregtetds, cserépfedéses. Kiilsé homlokzata kdporos vakolattal ellatott, homlokzati
nyilaszaréi fa szerkezetli ablakok, kétrétegl tivegezéssel, gyenge miszaki allapotban. A lakds
alaprajzi elrendezése egyszerti. Padl6 burkolata hajépadlé , mozaiklap és pve elhasznalédott
allapotban. Fiitése gizkonvektorokkal megoldott. Melegviz ellatisa atfolyds gazlizemil
vizmelegitével megoldott, de a helyszinelés idSpontjaban nem volt villanyéra. Az ingatlan viz
, g4z és szennyvizesatorna kézmiivel rendelkezik.

A tarsashdz osszkozmiivel ellatott.
A lakas éltalanos mfiszaki 4llapota gyenge-clhasznalodott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlitozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kivetkezéket sziikséges figyelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes és tehermentes ingatian
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjdban megismert allapotban,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr tit 17.52.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitck dtja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

e Az atadoit iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél nincs tudomadsa, és ezért
felel8sséget nem viéllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esctlegesen
fenndll6 terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsdnak
id8pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 8sszefliggd tartozés (kéziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem 41l fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositisaval 6sszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgokidl és egyéb
szervezetektdl, személyektol valamennyi szilkséges engedély, j6vahagyas és
felhatalmazésa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k vagy megtjithatok.

¢ A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrdsokbol szérmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra kerliltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
kori ellendrzéstiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakérid feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd, ; .

o Az esetlegesen fenndllo, de érz¢kszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolydsold g
tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, sth.) szakértd nem véllal felelésséget, :

e Felépitményes ingatlan estében az érték magdaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatdhoz szikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkézok
(butorok, stb) értékét, valamint az dltalanos forgalmi adot,

o A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutat4sat
szolgaljak,

e Az crickelés effektiv idépontja 2020.03.17. a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjdk,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkoz6
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Lzt
kivetben rendszeres idéktzénként, illetve a koriilményckben beallé lényeges
valtozas esetén szitkségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

* A meghatirozott érték a fentiekben véazolt feltételeken alapulnak, és csakis a i
Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra térténd felhasznal4s "
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljira az
érteékelési gyakorlatban hasznlt eljardsok koziil két mddszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épitlé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtod szakértd az értékelendd ingatlan
clemeit Osszehasonlitja az adott kirzetben a kozelmultban értékesitett vagy
ertékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitisokat.

Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gyar it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingattan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitdk titja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
e Realizalt ligylet szerinti &r / kinalati ar,

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetbség,

Infrastrukturélis ellatottsag,

Meéret

Milszaki 4liag

Alternatfv hasznosithatdsag, stb. |

A modszer f6 1épései:
» Alaphalmaz kivélasztasa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatirozdsa,
Ertékmodosito tényezék elemzése,
Fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitésa,
Vegso érték szamftisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatérozés

Piaci 6sszehasonlito médszer alapu érték

meghatarozas
Az ingaflanok piaci Osszehasonlits modszerrel valé forgalmi  értékének

meghatérozaséhoz a hasonlé adottsagi ingatlanok fellelhet6 8sszehasonlitd tényadatt,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7 hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcila, Epttdk vitja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

A piaci dsszehasonlité alapi médszer eredményeként a 1136/25/4/74 helyrajzi szdmii 3700
Kazincbarcika, Epitok dtja 44, 2/10. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.600.000.-Ft,

azaz Kettomillio-hatszdzezer forint.

Hozamszdmitison alapi érték meghatirozas

A hozamszamitason alapul6 ériékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak &s az ezek megszerzése
erdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébal (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 16pései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

A jovBbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

J6vbbeli pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati mddonként

A tékésitési kamatlab meghatdrozésa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatrozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint a hozamszamitdson alapuld érték.

Bérleti dij meghatirozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel
! i I '
L ... .| Tirgd ingatlan 1. dzzzeh, Ikm'r.
* Kazinchatcika Epit

i

2, dsgzel. | kory., 3. oegzeh. kopr,

Cim fazonositis 8k ttja £4.2/10, Kazaincharcilka, F6 tér Ka.ancbarca;a, Crakonai Kazinchateika, Egressy 1t
Bétbeads tesiilet, m® -39 LR R .3

Biérleii dij, Ft/m’ /e, EUR/n¥/hé 865 25 1798 .| 53 | - 2000 59
{Tranzakeié datuma kinlat:2020 -10%|  Mnafat2020 -10%|  kinalat 2020 -16%
Elhelyezkedés telepislés széle kiizpant kzpont kdzpont

Mitszald dlapat gyenge kbzepes -20% ja -25% jé -25%
‘©iiszaki tartalom

%Egyéb kotrekeid ( alapteriilet

Kovrigilt fajlagos alapir, Ft/m?

Fotrékeid engedélyezése

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gyér vt 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Evtékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték fitia 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

Direkt tokésités

El":piilet(rész) INEeEREVEIts lakids
‘Funkeid lakas
Fizikai dllapot gyenge
Nett6 terilet, m”

Netts terillet, m’

‘Bérbeadhaté reriiet, wm®

Bérbeadhiatd terilet, w®

‘Bésleti szerzBelés lajirata, &y

Bérleti df, Ftim™/h6

Bérleti dfj, /b

'Kihaszndhsdg, %

:Behajtdsi veszieség, %

Ralizathats hérleti dif, Ft/éy
iRalizdlhaté hérlefi dij, Frlév

Ungatlan ads, Friiér

{Ingattan ads, Ft/iév

'Biztositdst koltség, %o® (2-5%)
‘Biztasitdsi kéltség, Ftéy

Felijitési koltsdgalap, %*

“Felljitdsi koltségalap, Ft/dv
fKarbantmésl kettsép, Yo¥*
Karbantartist kaltség, Ftéve*
Mamagement dij, dtbevétel %-ban
‘Mamagement dij, Ft/év

Osares kéiltsép, veszteséy, Ft/bv
Osszes kiltség, veszteség, Frlev
:Eredmény, Ft/éy

{Evedmény, Ft/év

Tékedsitéal réta, %6

Pinci érték, Fi

Piaci érték, Ftm®

‘Piacl érték kerekifve, lisszesen, Ft
Piaci érték Ssszesen, Fm”

WFikaiflag avadtatol! Epirésd koliség, Feim2 130006
UFEiRalliog aviliatolt dpitisi kollsdg, Rt
ikmdlts RUBUR drfolyan

A hozamszdmitison alapulé modszer alapjan a 1136/25/4/74 helyrajzi szami 3700
Kazincbarcika, Epitok utja 44.2/10. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadit ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillié forint,

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




Ertéleelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epidk titja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

4. Forgalmi érték meghatarozisa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljérdsok koziil a kevesebb kockazati elemet tartalmazéd piaci
sszehasonlité médszer alapi értékmeghatérozast fogadtuk el,

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/74 helyrajzi szdmi 3700 Kazincbarcika, Epiték
utjad4.2/10 szam alatti 1/1 tulajdoni hényadii ingatlan becsiilt netté Sorgalmi értéke
kerekitve.

2.600.000.~ Ft

azaz Kettomillio-hatszdzezer forint.

A megillapitott forgalmi érték a 27%-0s AFA-t nem tartalmazza.

Ozd, 2020.03.18.
ARCHINVEST 97, ok

székbely: 3664 Tardanhin H%e !
telephely 60 {’):;dm' 17 &q
Adoszdm: 1144675,3104
Telefon: (06) 4@@6’%@Ant L
Ingatlarrertékbecesls
ARCHINVEST 97.Kft

gy

MELLEKLETEK -

» HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ
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ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17,5z,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan.: 3700 Kazincharcika, Epiték iitja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

Helyiséglista
Netto . .
Helyiség megnevezése alapteriiet Reduleid Red}}kalt
. m2 % alapteriilet m2
lakotér )
konvha. ' 8,14 100% 8,14
kamra 0,94 100% 0,94
szoba 21,43 100% 21,43
kizlekedd 5,26 100% 5,26
wWe 0,92 100%% 0,92
zuhanyzo 1,86  100% 1,86
dsszesen: - 38,55 38,55
Osszesen kerekitve : 39,00 39,00

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr 4t 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hn
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3700 Kazincbarcika, Epitdk ttja 44.2/10.hrsz.: | Utcakép
1136/25/A/74 ' :

Utcai homlokzat LépcsOhazi bejirat
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epit6k ditja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

Bejarati ajté . Kézlekedt

Szoba l Konvektor a szobdban
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Konyha : Konyha

We Zuhanyzé '
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Ertélelt ingatlan.: 3700 Kazincharcika, Epiték itja 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74

Gazora

Vizoéra

itfoly6s gaziizemi vizmelegits
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Ep itk titja 44, 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epit6f dtia 44. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/74
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Nem hiteles wilsjdoni Iap
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