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Az ingatlan megnevezése: lakis
Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincharcika
Utca, hdzszdm: Epiték itja 46.3/16.
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1136/25/A/96

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Virosi ﬁnkorményzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulgjdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m?

Felépitmény (nettd) alapteriilete Gsszesen: 37 m*
Felépitmény redukalt alapteriilete Gsszesen: 37 m?
Bérbe adhato dsszes teriiletek: 37 m?

Kozmili-ellatottsdag: viz,szennyvizcsatorna
Jelenlegi funkcié: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Frtékelés célja; Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlitd, hozam alapt
Ertékelés forduldnapja: 2021.01.20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.600.000. -Ft,
azaz Kettomillio-hatszdazezer fovint

Ozd, 2021.01.21.

| Készitette: J\M

Igyalka ntcél
Ingatlan értékbecsls
ARCHINVEST 97. Kft
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epiték titja 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1.) megbfzta az ARCHINVEST
97. Kft-t a 1136/25/A/96 helyrajzi szima 3700 Kazincbarcika, Epit6k dtja 46. 3/16.
szamalatti, 1/1 tulajdoni hanyada lakas megnevezésii ingatlanértékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecsld készitette el.

1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelen az értékelés késziilt

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

A szakértoi jelentésben hasznilt értékformik, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idSpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel :
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolédik.
Ezek a kritériumok a kévetkezdk:
» Az ingatlan szabadon keritl piacra, meghirdetése kellé nyilvanossiggal torténik;
e Adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatisoknak;
¢ Felek kériiltekintéen komoly vételi, illetve eladési szandékkal 1épnek fel;
e A sziikséges informdcio6 ellatds, tovabbd felek jogegyenlésége biztositott;
e Kényszeritd koriilmény elado részérdl, illetve kiilsnds motivacié vevd részérdl
nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértonek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
¢ A hosszi tivu értékallanddsag kockazata,
o A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval 8sszefiiggd kockazat,
e A kivetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja:2021.01.20. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
érickbecsld.

Az ingatlanr6l fénykép-felvételek késziltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr tit 17.sz.
Tel.: 48/570-260; BE-mail:ingatlan@archinvesty7.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epfiék ditja 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.03.16.
Telepiilés . Kazincbarcika
Besorolés :  belteriilet
Helyrajzi szam + 1136/25/A/96
Megnevezése : tArsashazi lakds
Tertilet : 37m*
Tulajdonos bejegyzetien :  Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1 tulajdoni
hanyad
Terhek :nincs
Széljegy ‘nincs :
Szolgalom, egyéb :nincs |

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az ingatian elhelyezkedése, kirnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépsé részén, Miskole megyei jogd vérostél kb, 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 1abénal fekszik, a Sajo folyé volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kdzpontja. Gyorsan ndvekvé ipai szerepkdre sordn és a varossd valds utdn kiterjedt,
észak-déli irdnyban hosszan elnytlé munkaeré — vonzaskérzetet alakitott ki. A teleplilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszamu munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értckelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventdlt helyen taldlhato.

Funkcio ismertetése, alapraizi elvendezés

Az értékelt ingatlan pince + f6ldszint + 3 emelet tagolddasn,6 1épcsbhazas,tégla falazatn
tarsashdz, balszélsd lépcsdhazanak a3.emeltén talalhaté] szobas lakés. Az éplilet nyeregtetds,
cserépfedéses. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott,homlokzati nyilaszaroi fa
szerkezetli ablakok, kétrétegil iivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakés alaprajzi
elrendezése egyszerti. Padloburkolata parketta és mozaiklap, elhasznalodott éllapotban. Fltése
gazkonvektorokkal megoldott,a melegviz ellatédsat 4tfolyds gaziizem vizmelegitd
biztositja,de a helyszinelés idején a gézéra le volt szerelve. Az ingatlan viz és
szennyvizesatorna kézmiivel rendelkezik.

A tarsashdz 6sszkdzmiivel elldiott.
A lakés dltalianos miiszaki allapota gyenge-elhasznalédott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlitozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kévetkezOket sziikséges figyvelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert dllapotban,

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




Ertéfelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitdk sidja 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

e Az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértéd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl nincs tudomésa, €s ezért
felel6sséget nem vallal, Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetlentil 8sszefiiggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményado, stb} nem 4ll fenn,

e Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j8v8beni
hasznosftasaval dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagokto] és egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazdsa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhettk vagy megujithatok.

» A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért6 4ltal beszerzett, megbizhatdnak
tekintett forrdsokbd! szarmaz6 adatok és informdciok — melyek az értékelés sordn
felhasznaldsra kertiltek -, a szakértd tudomdsa szerint helytalléak és pontosak, Teljes
koril ellendrzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakértd felelossége e
vonatkozéasban korlatozottnak tekinthetd,

e Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhett értékbefolyasold
tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal feleldsséget,

e Telépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az éptilet rendeltetésszerti
hasznélatdhoz szitkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingosigok vagy mobil eszkézok
(butorok, stb) értékét, valamint az dltalanos forgalmi adét,

* A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasét
szolgaljik,

e Az értélkelés effektiv id6pontja 2021.01.20.a kézgazdaségi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozdsai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megéllapitasait, ezért a szakvéleményben fogialtak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres id6k6zonként, illetve a koriilményekben bealld Iényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fillvizsgalata,

o A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és ¢sakis a
Megbiz¢ altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjellt célra torténd felhaszndlds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabbd az értékelés céljdra az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kéziil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok Osszehasonlitd elemzésére épilld modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
clemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a koOzelmiltban értékesitett vagy
értekesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjin
sziikséges kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epltck iitja 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezé tényeztk szolgalnak:
o Realizalt ligylet szerinti 4r / kinélati ar,

Ertékesitési iddpont,

Elhelyezkedés,

Megkézelithetoség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatdsag, stb.

A médszer f6 1épései:
e Alaphalmaz kivalasztasa,
Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatdrozasa,
Ertékmodosito tényezok elemzése,
Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitésa,
Végso értck szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3]3’}rtékmeghat{1rozzis

Piaci Gsszehasonlité mddszer alapt érték

meghatarozas
Az ingatlanok piaci dsszehasonlit6 médszerrel vald forgalmi értékének
meghatdrozasihoz a hasonlé adottsagu ingatlanok fellelhet Gsszehasonlito tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettitk alapul.
Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr tit 17.5z.
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Eriékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitéh iitia 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

A piaci dsszehasonlité alapi médszer eredményeként a 1136/25/4/96 helyrajzi szdmii 3700
Kazincbarcika, Epitck dtja 46.3/16.szdmalattil/] tulajdoni hdnpadv ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.600.000.-Ft.

azaz Kettomillio-hatszdazezer forint,

HozamszAmitison alapu érték meghatarozas

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
crdekeben felmeriild kiaddsok kiilénbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szérmazo tiszia
jovedelmek jelenértéke. A hozamszémitas 1épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallftasa hasznalati modonként

A t6késitdsi kamatldb meghatérozasa,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint a hozamszamitison alapulo érték,

Bérleti dij meghatérozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

! i ' ! i :

. } - | Térgyl ingatlan 1. d3szeh. korr. 2. beszeh. korr. 1, izzzel. korr.
ICun fazonositis Kaﬁ?:t::t;%p it Kezaincbarcika, F§ tér Kazmcbam::, Crakonai .Kaziﬂcbarca'ka, Egrezsy Gt
Bétbeads terilet, AR R T [
iBéeleti dij, Ft/m’/hé, EUR/m /N6 865 | 25| © 1708 53 2 go0 59
Tranzakeié ditoma kindfat2020 | -10%| kindlat2020 | -10%] knda2020 | -10%
Elhelyezkedés kizpont kozpont kizpont
iMiszald dllapot gyenge kbzepes 20% jb -25% i 255
;Miiszaki tarialom
'Egyéb kotrekeis ( alapterifet

Korrigslt fajlages alapiy, Feim®

Komrekeis engedélyezése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték iitia 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

Direkt t6keésités

‘Epitlet(rés) negnevezés Yakds
‘Funkeid lakis
?Fizilmi dllapat gyenge
Wett tertlet, m* 37
‘Netts tarilet, m" " 37
‘Bérbendhats terilet, m” 37

‘Bérbeadhato teriilet, m* : 17
‘Bésleti szerzbdés lejirata, év
Bérleti dif, Fen i

Bérleti df, €/m/m6
‘Kihasndltsdg, %

‘Behajtisi veszteség, %0
‘Ralizilhat6 hérleti dfj, Ftlév
Ralizilhaté bérleti dij, Ft/év
ngatlan adé, Frim®iév
Ingatien ads, Fiév e
Biztositds! kittedg, Y™ (2-5%0) o
‘Biztosldai keeltadg, Ferév T
Feijitsi kltségalap, % |

Freliitdsi kelftségalap, Ft/dv
Karbantartds! kéhség, %**
Karbantartdsi kaltség, Friév**
:Mamagement di, drbevétel %6-ban
‘Mamagenent dij, Ftév

{Osszes kiltség, vesrioség, Fifév
‘Osszes kltsdg, veszieség, F/év
‘Eredmény, Ftiév

iEvedmény, Ft/év

{Tokeésitési rifa, Yo

"Pinci értéle, Ft

‘Piaci énték, Frim’

[Piaci érték kerekitve, lisszesen, Ft |3
Placi drték Ssszesen, Frim®

*tFisikailing aviliatott dpitési kaliség, Fron2
*Fizikalliag avultatott dpiiést keltsdg, R 2 3
dAkdlls FySUR dufolyom 340 | A :

¥4 Mhascndlattensdggal b5 behafidsi v‘-w;v:;c::é:g-gci csBkkentolt dves drbevétel $i-ban

!
' : H

A hozamszdmz’tdgon alapulé mddszer alapjan a 1145/21/4/96 helyrajzi szami 3700
Kazincbarcika, Epiték dtja46.3/16.szdmalatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
Sorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7. hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epitsk itja 46.3/16., Hrsz: 1136/25/4/96

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajétossagaira, tovabba az ériékelés céljdra az értékelési
gyakorlatban hasznélt eljarisok kozil a kevesebb kockézati clemet tartalmazo piaci
Osszehasonlité modszer alapu értékmeghatirozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/96 helyrajzi syimi 3700 Kazincbarcika, Epiték iitja
46.3/16 szam alattil/Itulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke kerekitve:

2.600.000.- Ft

azaz Kettomillid-hatszdzezer forint

A megillapitott forgalmi érték a 27%-o0s AFA-t nem tartalmazza.

g

WY RRT 97, KET,
1 hrsy: 76078
A7,

Ozd, 2021.01.21.

3253
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ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKLETEK -

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Helyiséglista
Netto . .
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeio Reduldlt
2 %o alaptertilet m2
lakatér
Jconyha 8,72 100% 8,72
szoba 20,38 100% 20,38
kizleke dd 5,08 100% 5,08
we 0,92 100% 0,92
fiirdészoba 1,62 100% 1,62
OSszZesen: 36,72 36,72
dsszesen kerekitve: 37,00 37.00
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3700 Kazincharcika, Epit6k itja 46.3/16. hrsz.:
1136/25/A/96

Utcakép

Utcakép

Uteai homlokzat

Lépcs6hazi bejarat
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Bejarati ajté Kozlekedd

Kozelekdd Szoba

Szoba Konvektor a szobdban
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Konvekfor a konyhaban

Fiirdészoba

Gazoéra helye
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Yizdra

Atfolyés gaziizemii vizmelegitd
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£90 m

Sroba
hajépadid
20,38 m2

BM: 2,82 m

4,16 m

3,54

koryha
ot
7758+ 0,94= 8,72

ooy

2im

0.94m2 &
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¥
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Lzm - (
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zufiarven |
1,582 m2
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L e
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we 3 |;

hizlakeds
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A s0m2
338 m
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