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AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE E ADATA‘

letaloszam:

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszdm: Epiték tGtja 36. 1/6.
Iranyitészam; 3700
Hrsz.: 1136/25/A/6

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkorméanyzat
Tulajdoni hanyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0I

Telek teriilet. -m’

Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen: 39 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete Ssszesen: 39 m*
Bérbe adhati Gsszes teriiletek: 39 m?

Kozmil-ellidtottsag: viz, szennyvizesatorna

| Jelenlegi funkcid: hasznélaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci osszehasonlitd, hozam alapi
Ertékelés fordulénapja: 2021.01.20,

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

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

Ozd, 2021.01.21.
Készitette:

Ingatlan éridkbecsld -

ARCHINVEST 97. Kft

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 36 .1/6., Hrsz:1136/25/4/6

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az ARCHINVEST
07. Kit-t a 1136/25/A/6 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Epiték atja 36. 1/6.
szamalatti, 1/1 tulajdoni hanyadi lakis megnevezésii ingatlanértékelésével.

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

A szakvélemény 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel médositott 25/1997, (VIIL 1.) PM
rendelet szerint készilt.

A szakértéi jelentésben hasznilt értékformdk, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idSpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezok:
* Az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kellé nyilvanossiggal torténik;
o Adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
o Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
» A szikséges informadcid ellatds, tovabba felek jogegyenlGsége biztositott,
e Kényszeritd koriilmény elado részérdl, illetve killonds motivacio vevd részérdl
nem 4ll fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezOkre:
o A hosszi tAvy értékallandosag kockézata,
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval Osszefiiggd kockazat;
s A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddd kéliségek (pl. 4llag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és id6pontja

Helyszini szemle idépontja: 2021.01.20. Szemlén jelen volt: Fehér Laszl6 és az
értékbecslo.

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

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, EpitSk dtja 36 . 1/6., Hrsz:1136/25/4/6

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.01.19,

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam . 1136/25/A/6

Megnevezése : tarsashazi lakéas

Terlilet ;30 m?

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek ‘nincs

Széljegy ‘nines

Szolgalom, egyéb ‘nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdasa

Az ingatian elhelvezkedése, kbrnvezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépsé részén, Miskolc megyei jogti varosté! kb, 20 km-re, a
Biikk hegyseg északkeleti 1abanal fekszik, a Saj6 folyd vdlgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kbzpontja. Gyorsan novekvd ipai szerepkdre sordn és a vdrossd valds utdn kiterjedt,
¢szak-déli iranyban hosszan elny(lé munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdmi munkalchetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az ¢rtékelés targyat képezé ingatlan Kazincbarcika belieriiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhato.

Funkcid ismerietése, alaprajzi elvendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagoloddst, 6 1épes6hézas, tégla falazatd
tarsashaz balsz€lso 1épcséhazanak az emeletén talalhat6 1 szobés lakés. Az épiilet nyeregtetds,
cserépfedeses. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott, homlokzati nyilaszardi fa
szerkezetl ablakok, kétrétegli ivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakés alaprajzi
clrendezése egyszerli. Padléburkolata hajopadlé €s mézas kerdmia, elhasznalédott 4llapotban.
Fitése gazkonvektorokkal megoldott, de a helyszinelés iddpontjiban a gazdra le volt szerelve.
Melegviz ellatasa nincs, 4tfolyés gaziizemii vizmelegitdvel nem {izemképes (gazéra nincs).
Az ingatlan viz és szennyvizesatorna kézmiivel rendelkezik.

A tarsashdz 8sszkézmiivel ellatott.
A lakés éltalanos miiszaki dllapota gyenge-elhasznalodott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezOket szilkséges figyelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomkeépes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogdt €rtékeli a helyszini szemle id8pontjaban megismert allapotban,

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiidk itja 36 .1/6., Hrsz:1136/25/4/6

» Az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetil korldtozasardl nincs tudomasa, és ezért
felelosséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzdsanak
idépontjdban az ingatlan haszndlataval kozvetleniil 6sszefiiggé tartozas (kdzlizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

e Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovbbeni
hasznositasival dsszefiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb
szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévdhagyds és
felhatalmazésa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk vagy megtijithatok.

e A rendelkezésre bocsdtott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrdsokbdl szdrmazd adatok és informdciok — melyek az értékelés sordn
felhasznéldsra keriiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalldak és pontosak. Teljes
korl ellenérzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozotinak tekinthetd,

* Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kémyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértd nem vallal felel6sséget,

* Felépitményes ingatlan estében az ériék magaban foglalja az éplilet rendeltetésszerti
hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ing6sigok vagy mobil eszkdzdk
(butorok, stb) értékét, valamint az dltalanos forgalmi adot,

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

e Az értékelés effektiv idopontja 2021.01.20. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozdsai moédosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Bzt
kévetben rendszeres id0kdzonként, illetve a kirillményekben bealld lényeges
valtozés esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatarozott ¢érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra térténd felhasznélds
esetén érvényes.

3.2 Az értekelés modszere
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovabba az értékelés céljdra az

ért¢kelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kéziil két modszert alkalmaztuk,

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére éplild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelends ingatlan
clemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kbzelmiltban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn
sztikséges kiigazitasokat.

Miné] kozvetlenebb dsszehasonlitisra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epit6h itja 36 . 1/6,, Hrsz: 1136/25/4/6

Az 8sszehasonlitas alapjéul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
e Realizélt figylet szerinti ar / kindlati ar,

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturélis ellatottsag,

Meéret

Mitiszaki allag

Alternativ hasznosithatésag, stb.

A modszer £6 1épései:
» Alaphalmaz kivalasztisa,
Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,
Ertékmaodosito tényezdk elemzése,
Fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa,
Veégsé érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3Ertékmeghatirozds

Piaci 6sszehasonlitd mddszer alapt érték

meghatdrozis

Az ingaflanok piaci Osszehasonlité moddszerrel valé forgalmi  értékének
meghatarozasahoz a hasonlé adottsagi ingatlanok fellelhetd sszehasonlité tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettitk alapul.

Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17 sz
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97 hu
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Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epltdk ditja 36 . 1/6., Hrsz:1136/25/4/6

A piaci Gsszehasonlité alapi mddszer eredményeként a 1136/25/4/6 helyrajzi szdmi 3700
Kazincharcika, Epitok itja 36. 1/6 . szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadi ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kerekitve;

2.600.000.-Ft.

azaz Kettomillio-hatszdzezer forint.

Hozamszamitason alapi érték meghatirozds

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése
¢érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznélati modonként

A t6késitési kamatlab meghatdrozisa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitdson alapulé érték.

Tirgyiingatlan 1. dsszeh. karr. 2, baszeh, l ko, 3. isszeh. korr.

Cim fazonasitis Ka:‘:&::’;;kﬁp‘t Karsincbareika, F6 tér | X203t G003 | koo it Bgressy at
Biétheads tertilet, m? s : 39 = 3

‘Béxleti dif, Ftn’/he, EURm/hé 565 2k 1795 | 53 2000 59
Tranzakeid datuma . | i kindlat:2020 -10%6)  ldndlat2020 -10%|  kinalat2020 -10%
Elhelvededes telaplilas széle kdzpont kbzpont kzpont

Miszald ditapot gyenge kozepes | -20% 6 23% b 5%
Milszaki tartalom

Egyéb korrelecid ( alapterilet

Korvrigilt fajlagos nlapdr, Fi/m*®

Korrekeio engedéivezrdse

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Eplték itja 36 .1/6., Hrsz: 1136/25/4/6

Divekt tikeésités

‘Eplilet(rész) megnevezés
Funkcid
Fizikai allapot

lakis
lakeas
gyeuge

Nettd tertllet, m” 9

Nettd terillet, m* 39

Beérbendiatd terilet, m” 39| | #
39

Bérlreadhats teriilet, w’

‘Bérlet! szerz6dés lajdrata, év
Bérlati dif, Ftim*hé

Bérleti dif, €/m* o
Khasmdlisdg, %

Belajtdsi veszteség, %
Ratiziilbats bérleti dij, Frév

Ralizalhats bérleti dij, Fr/év

Tngatlan adé, Ftm/év

Ingatian add, Fiév

Biztosihisi kaltség, %o* (2-5%0)
Biztositdsi koltség, Fiév

Febijitdsi koliségalap, %o*
Felijitdsi koltségalap, Ft'év
Karbantartdsi kiltség, %**
Karbantartdsi koltség, Friév**
Mamagement dif, drbevétel %-ban
Mamagement dij, F/év

Osgzes k&ltsé& vesrleség, Fi/év

Osszes kiltség, veszteség, Ft/év

Fredwény, Ftlov

‘Eredmény, Ftfov

Téleésitési rita, %

Piaci értélc, Ft
‘Biaci értéle, Btim®

"Piaci érték kerekitve, fisszesen, Fi

Pinei éniék Saszesen, Fihn®

£ 2
e

3Pizikailing avultalol épitési kiliség, Fiml

*Ricikalling avediatolt dpitdsi kbitsée, Kt

A hozamszimitison alapulé médszer alapjin a 1136/25/A4/6  helyrajzi szdmi 3700
Kazincharcika, Epiték dtja 36.1/6.szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadd ingatlan becsiilt
Sforgalmi ériéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljardsok koziill a kevesebb kockdzati elemet tartalmazd piaci

Osszehasonlité modszer alapu értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményekéntal 136/25/4/6 helyrajzi szamit 3700 Kazincbarcika, Epitdk iitja 36,
1/6. alatti 1/Itulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekitve:

2.600.000.- Ft
azaz Kettémillio-hatszdzezer forint,

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




Lrtékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték dtia 36 .1/6., Hrsz: 1136/25/4/6

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

Ozd, 2021.01.21.

b

N%An al
Ingatlamrértékhecsld

0,92

ARCHINVEST97.Kft
MELLEKLETEK :
. HELYISEGLISTA
« FOTOK
« ALAPRAJZ
« TULAIDONILAP
+ TERKEPEK
Helyiséglista
Helyiség megnevezése alaNteetlfic;Iet Redukeid Redulalt
. YISOE eB P % alapteriilet m2
m2
lakotér
kozlekedd 5261  100% 5,26
wWe 0,92 100%
konyha 8,14 100% :
flirdészoba 2,8  100% 2,801
szoba 21431 100% 21,43
Gsszesen: 38,55 38,55
dsszesen kerekitve: 39,00 39,00

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7 hu
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3700 Kazincbarcika, Epiték vtja 36.1/6.hrsz.:
1136/25/A/6

Lépesdhazi bejirat

Bejarati ajto

Kizlekedd

Konyha

Nem miikodé Atfolyés gaziizemii vizmelegit
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Szoba részlet

konvektor a szobdban

Szobha részlet

wC

Fiirddszoba

Giazora helye
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Yillanydra szekrény

Atfolyosé gaziizem (i vizmelegit belseje
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Nem hiteles nilgjdoni 1ap

Nem hiteles wulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

BrAcZ Megpel Kormismyhivatal, Fildnivatat 75 nsatily
3760 Tl dny Tstvin hirdlyice 5258, Oldalz

HARTNCBARCIKA,

Balterhlet 1136/25/a /% helyraded ezinm

Nem hiteles tulajdont lap

MNank fiteles tulajdo lap - Szemie mivolsl
Megrendedds rabme 10085M057/2001
£021.01,19

IO HAIINCBEALULAA Epitdk dbdn 36. L. wmelat, aqtais.

LREST

1. Az agydb Hrdllé ingatlen adstal;

magewe s ds bexilet apeb il wwhma ezamei hinyad
mi agduas/fEl
Lakan 4] LY

Be Jegysd hethresaii

¥. bafegyzd hatirozat; 2
Yhre wehhy
he dndllé logatlanhex

FeUG55/1996.02 .95

5723/1995%.05.29

tavteraale az nla pded phivakhan meghat des

1. bols jdond hdnyad: 1

bajegynd bativovat, dukomémi ldd: 35%1)/1995.06.28
jogelme grocati falvétwe)

Jogéllés ulajcdonon

nér; KRATWOERACTKL VARCOSI CRICORNSNYZAT
cim 700 BAAINOBARCIKG F& Ede 4.

L iwsaneam 15726454

LRESS

Nem hiteles tulaj doni lap

dopi Iap

a

Nezp hiteles i
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