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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitk igja 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

SZAKERTO!I JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakis

Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszam: Epiték utja 46. 3/13.
Iranyitoszdam: 3700
Hrsz.: 1136/25/A/93
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Kazincbarcika Virosi (")nkormiinyzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulgjdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m?

Felépitmeény (nettd) alapteriilete dsszesen: 38 m*
Felépitmény redukdlt alapteriilete Gsszesen: 38 m’
Bérbe adhaté dsszes teriiletek: 38 m*

Kozmif-elldatottsdg: 5sszkbzmi

Jelenlegi funkcid: hasznalaton kiviili
ERTEKELES
Ertélelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitésa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité, hozam alapt
Ertékelés Jordulénapja: 2020.03.17.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORTANKENT

Netto forgalmi érték: 4.500.000. -Ft,
azaz Négymillio-itszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18, ARFH?‘\V’F%”H 97. K¥T.
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Ertdkelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitok iitja 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kifi (3700 Kazincbarcika, Munkécsy ter 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1136/25/A/93 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Epit6k
atja 46. 3/13. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu lakds megnevezésit 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 értékformik, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érfék: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az ériékelés id6pontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kovetkezdk:
» Az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kelld nyilvanossdggal torténik;
s Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel6 ideig ki |
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
¢ Felek korliltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
o A sziikséges informacid ellatds, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény elado részérdl, illetve kiilonds motivacid vevl részérél
nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem kerl sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezokre:
o A hosszl tavi értékallandosédg kockazata; {
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok meghizhatésagaval §sszefliggd kockazat;
e A kivetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

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

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, EpitSk dija 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolas . beltertilet

Helyrajzi szdm  1136/25/A/93

Megnevezése . tarsashdzi lakas

Tertilet ; 38m?

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Varosi Onkorményzat 1/1 tulajdoni
hényad

Terhek . nincs

Széljegy ! nincs

Szolgalom, egyéb . nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyvezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépsé részén, Miskolc megyei jog varostél kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14banal fekszik, a Sajo foly6 vdlgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvé ipai szerepkdre sordn s a vérossd valds utén kiterjedt,
eszak-déli iranyban hosszan elnytilé munkaers — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
mkédé  hires BORSODCHEM  ZRT. nagyszdmu munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irédnt élénk a kereslet.

Az ériékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen taldlhato.

Funkcic ismertetése, alapraizi elrendezés

Az értekelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagolédast, 6 lépesbhazas,tégla falazatd
tarsashaz, jobbszélsd 1épeséhazanak a 3.emeltén taldlhaté 1 szobis lakds. Az éplilet
nyeregtetds, cserépfedéses. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati
nyildszaréi milanyag szerkezetii ablakok, kétréteg(i tivegezéssel, atlagos miiszaki allapotban.
A lakas alaprajzi elrendezése egyszerfi. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalddott
allapotban. Fiitése gazkonvektorokkal megoldott, Melegviz ellatdsa villanybojlerral
megoldott. Az ingatlan 6sszkézzmivel rendelkezik.

A tarsashiz 6sszkdzmiivel ellstott.
A lakds altalanos miiszaki 4llapota kdzepes.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozé feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kivetkezdket sziikséges figyelembe venni:
* A szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,
* Agzatadott iratok tanulményoz4sén tilmenden jogi természetii vizs gélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakért§ nem végzett. Az ingatlan

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gvar vt 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

forgalomképességének jogi eredeti korlatozdsardl nincs tudomasa, és ezért
felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennall6 terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzésanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil Gsszefliggd tartozas (kozilzemi

~ dijak, épitményadd, stb) nem 4ll fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévObent
hasznositdsaval Gsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egycb
szervezetektdl, személyektol valamennyi sziikséges engedély, jovihagyas €s
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték vagy megtjithatok.

s A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrasokbdl szérmazo adatok és informacidk — melyek az értékelés soran
felhaszndalésra kerliltek -, a szakérté tudoméasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
korl ellenbrzéstiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

» Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhett értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem véllal feleldsséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatdhoz szitkséges épliletgépészeti berendezések ¢s felszerelések értékét (pl.:
kazén, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6z8k
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét,

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

o Az értékelés effektiv idépontja 2020.03.17. a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhat6 valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdt vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitésait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres id6kozonként, illetve a kértilményekben bealls lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek flilvizsgilata,

¢ A meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Meghizo 4lfal jelen szakvélemény 1. pontjiban megjeldlt célra torténd felhasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere
" Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kézil két mddszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 8sszehasonlité elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értckesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan

sziikséges kiigazitasokat.
Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17,5z,
Tel.: 48/570-260, E-mail:ingatlan@archinvestd7.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazinebarcika, Epitck titja 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

Az 8sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezék szolgélnak:
* Realizalt ligylet szerinti ar / kinalati 4r,

Ertékesftési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkazelithetéség,

Infrastrukturdlis ellétottsag,

Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithat6sag, stb.

A modszer fé 1épései:

» Alaphalmaz kivélasztasa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa, ‘
Ertékmodosito tényezdk elemzése,
Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szémitésa,
Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

33 E'Zrtékmeghatérozsis

Piagi 6sszehasonlité modszer alapi érték

meghatérozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel valo forgalmi értékének

meghatéarozdsahoz a hasonlé adottsagt ingatlanok fellelheté dsszehasonlitd tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr i 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitdhk dija 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

A piaci sszehasonlité alapi modszer eredményeliént a 1136/25/4/93 helyrajzi szdmii 3700
Kazincharcika, Epitok dtja 46. 3/13. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadd ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve;

4.500.000.-Fx.

azaz Négymillio-dtszdzezer forint,

Hozamszamitason alapi érték meghatirozas

A hozamszémitison alapuld értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként. |
J6v6beli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként ‘
A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A peénzfolyamok jelenértékének meghatarozisa,

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapulé érték.

Bérleti dij meghatarozisa placi tsszehasonlité médszerrel

i | ! :
! . . Targyi ingatlon I. beszeh, kerr. 2. 8zszeh. I korr. 3, Baszeh. korr.

iCits fazonositds Kﬁ;ﬁﬁﬁpﬂ Kazainchareik, FS tér Kanncbaxc:i::,. Csokonai Karincharcika, Egressy it

‘Bérbeadd tertilet, m? E 38 32 ie ‘ B

Bérleti dij, Ft/m*/hé, FUR/m /i | 865 25 | 1705 53 2000 | 59

‘Tranzakeié détuna i #|  tnatee2000 | -10%] dmatee2020 | -10%]  kndtatzoze | -10%

'Elhelyezkedés telepiilés széle kizpont kBzpont kiizpont J\
éMt'.'tszalci allapot kirepes kbzepes 3% ié -5% !
Miliszaki tartalom

Egyéb kotrekei6 { alapteridlet

;Korrigﬁlt fajlagos alapdr, Ft/m’

Korrekrid engedélyezése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epit6l itja 46. 3/13. Hrsz:

1136/25/4/93

Divelt tokésités

‘Epiilet(rész) megneverés
Funkeio

‘Fizikai allapoi

Netté teriilet, m’

lakas
Takis
kiszepes

38

Netts terfilet, '’

38

;Bérbeadhatc's teritlet, m

38

‘Bérboadbats terilet, m”

Bérletl szerzbdés lejirata, év
Bérleti dij, Feim2hé

Bétlet dij, €/mho
Kihasznaltsdg, %

‘Behajtdsi veszteség, %
Ralizalhats bérleti dij, Ftiév

Ralizalhaté hérleti dij, Fi/év

Ingatlan ads, Feu®iév

Ingatlan add, Friév -

‘Bistostdsi elsdg, %o* (2-5%5)
Biztositdsi kéliség, Fr/'éy

‘Feltfitdsi kiskségalap, %*
Felitasi keltségatap, Fuév
Karbantartdsi ksltsdg, %**
Karbantartdef kaltség, F/&y**
‘Mamagement df, drbevitel %-ban
Mamagement dlj, Fi/év

Osszes kiltség, vesztestg, Ftlev

‘Osszes kiltség, veszteseg, Ftlév

Eredmény, Ft/ev

:Eredmény, Ft/év

iTokésitési rdtn, %

-Piaci értéle, Ft
Pinci ériél, Fojm”

'Piaci érték kerekitve, fsszesen, Ft

{Pfaci éritk Osszesen, Fim’

“#Fizikailiag avullatot! $pliést kalisdg, Ftimd

*Fiztkaillag enviliator dpftési kélisdg, 7t

[ 150000

Akintidlls FWEUR drfolvan

i#H0

A hozamszdmitison alapulo médszer alapjdn a 1136/25/4/93 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Epitok vtja 46.3/13. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft.

azaz Kettomillio forint.

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr tit 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvesid7.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitdk itia 46. 3/13. Hrsz: 1136/25/4/93

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossgaira, tovabba az értékelds céljara az értékelési
gyakorlatban haszndlt eljarisok kozill a kevesebb kockézati elemet tartalmazd piaci
Osszehasonlité moédszer alapd értékmeghatérozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/93 helyrajzi sgdmi 3700 Kazincbarcika, Epitdk
Htjad6.3/13 szam alatti 1/1 tulajdoni hényadi ingatlan becsiilt nettd Jorgalmi értéke
kerekitve:

4.500.000.- Ft

azaz Négymillio-itszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

ARCHINVEST 97. K
székhely: 3664 Jardanhiza, hrsz- 7 M
telephely: 3609 Lo, Gaie iy 17,
Addsram: [144670 3
Telefon: (06} 43-5%@@1@ ; rmtaI .
Ingatlon-értékbedsls
ARCHINVEST 97\Kfi

MELLEKLETEK -

« HELYISEGLISTA

« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.52.
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Helyiséglista
Nettd iy
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukei6 Redulalt
0 % alapteriilet m2
lakdtér
lkonyha 8,17 100% 8,17
" [szoba 20,77 100% 20,77
kézlelee dd 5,37 100% 5,37
we 1,04}  100% 1,04
zuhanyzd 2,31 100% 2,31
Odsszesen: 37,66 37,66
osszesen kKerekitve: 38,00 38,00
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3700 Kazincbarcika, Epiték utja 46.3/13.hrsz.: | Utcakép

1136/25/A/93

Utcai homlokzat

Lépcséhazi bejarat
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Bejdrati ajto

Szoba

Szoba

Konvektor a szobdban
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i
i
i
|
i

Fiirddszoba

Villanybojler a fiirdGszobédban We
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2070 43 17

Vizdra

Villanyora
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e ;
e §
10 -
. wl _
' zuha;y?é ’ Koriyha § / BM: 2,76
] Tt 4 =
] : mk.
| 231 m2 ; 8,17 m? Sroba
park
e i 20,77 m2 &
Ile Em i g
8w £l |
[ MAmRE 23w ;
= P e e e _E‘
e tizloked :
Jc': . i
p / A7 m2
= 3,56 m 4,18 m
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[TARARNET +3.2 [ _ Veliernild: " I T

Nem hitelez tmlajdoni Lap

BAel Mogyei Kornsinpivaal Falthivatalh T it ily
Y7840 Eetderg Jeblns bix€lyvitis SA ity il
Iaam itk ulyjdonl Lap - Seenls mizki by
Megerndelés sy DTSN EOMIOH
#025.03.16

FRETHOEARIL M
Balterilet 1136/25/ /98 helyraizi nedn .

Nern hiteles mlsjdoni lap

PION EARTRCGARETHR  Apitdl ptiz 45. 2. amalak. witéiLd,

- LRESE
i, Awngypéh Baalls ingatlan wdlakali
meguwres di Busiilat  wrobik mrkaie wrmiei fdnyad tanl.adel g
- nE ‘wgdya FEL .
Askdr : E] A @ Hindr,

o jogins hovdusaak: 939858/0095 03,0
2. bAjegyad habdeosnn) 35TRIJLE9H,08,55
rareaeliAn T
P #ablld ivguelsnboz tactosnok as alk pid whiravicap .g.;hat,inw%mwini‘gah

LREST

. twlajdeni hinyad) ££1
bejegyed haideezal, avkesiri il 13753/10585.05.20
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jogalide) tulajdenan .

o AR ICBARE THA WARDEE Sroandnraar

e, 3700 BKNRERUSBARESRA 6 Lo .

)

adodni 18726458

=

Netn hitsles nilajdond Tap
‘5’ B

Nem hiteles wiajdoni Iap

Nerz hiteles tukaj dond Lap
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