Ertdkelt ingatian: 3700 Kazincbarcika, Iskola kéz 1.1/4., Hrsz: 1145/21/4/6
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Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Tskola koz 1.1/4.
Iranyitészam. 3700
Hrsz.: 1145/21/A/6

TULAJDONVISZONYOK

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

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m?

Felépitmény (netté) alapteriilete bsszesen: 42 m*
Felépitmény redukdlt alapteriilete Osszesen: 42 m*
Bérbe adhato dsszes teriiletek: 42 m?

Kozmil-ellatottsag: viz,szennyviz csatorna
Jelenlegi funkcié: hasznalaton kivili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlitd, hozam alapi
Ertékelés fordulénapja: 2021.01.20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.900.000. -F,
azaz Kettomillio-kilencszdzezer forint

Ozd, 2021.01.21.
Készitette:

2y

ARCHINVEST 97, KFT. Nyé’ﬁz}nm
szkhaly: 3664 Ji- sz Ingatlaireériékbecsid
e o ARCHINVEST $7. Kft

Teleton: (67 48-570-2060

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gudr wt 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Iskola kiz 1,1/4., Hrsz: 1145/21/4/6

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkéacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1145/21/A/6 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Iskola
kéz 1.1/4. szim alatti, 1/1 tulajdoni hanyadid lakds megnevezésti ingatlan
értékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecsld készitette el,
1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelelGen az értékelés késziilt

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

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformik, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az ériékelés idGpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkezOk:
* Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossdggal torténik;
» Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelels ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
o Felek kariiltekinten komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;
e A szilkséges informécio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény eladd részérél, illetve kiildnds motivacid vevd részérol
nem 4l fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezékre:
* A hosszu tavi értékalland6sag kockazata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagéval 6sszefiiggd kockazat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapesolddd koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2021.01.21. Szemlén jelen volt: Fehér Laszld és az
értékbecslo.

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

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Iskola koz 1.1/4., Hysz: 1145/21/4/6

2, AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés :  Kazincbarcika

Besorolés . beltertilet

Helyrajzi szdm : 1145/21/A/6

Megnevezése :  tarsashazi lakas

Teriilet D 42m’

Tulajdonos bejegyzetten :  Kazincbarcika Varosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
héanyad

Terhek :  nincs

Szeljegy : nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyvezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépsd részén, Miskole megyei jogli varostél kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 1abanal fekszik, a Sajo folyo volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan ndvekvd ipai szerepkore sordn és a varossd vélas utan kiterjedt,
¢szak-déli irdnyban hosszan elny(ld munkaeré — vonzaskdrzetet alakitott ki. A telepiilésen
miik6dé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdmu munkalehetbséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhatd.

Funkcid ismertetése, alapraizi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagol6dasy, 2 1épes6hazas,tégla falazatl
tarsashdz, balszéls6 1épeséhazanak a 1.emeltén talalhatd 1+1/2 szobas lakas. Az épiilet
lapostetds, bitumenes lemez fedéses. Kiilsé homlokzata k8poros vakolattal elltott,
homlokzati nyildszaroi fa szerkezetti ablakok, kétrétegii {ivegezéssel, gyenge miiszaki
dllapotban. A lakds alaprajzi elrendezése egyszer(i. Padl6 burkolata parketta és mozaiklap,
elhasznalddott allapotban. Flitése gazkonvektorokkal megoldott, de a szemle id6pontjdban a
gazora le volt szerelve. Melegviz ellatdsa nincs, Az ingatlan viz és szennyvizcsatorna
kézmiivel rendelkezik.

A tarsashaz 6sszkdzmiivel ellatott.

A lakas éltalanos miiszaki allapota gyenge-elhasznalédott.

3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozoé feltételek
A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szitkséges figyelembe venni:

* A szakért$ az ingatlant, mint tiszta tulajdoni1 forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert llapotban,

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Iskola kbz 1.1/4.,) Hrsz: 1145/21/4/6

* Az atadott iratok tanulményozdsan tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakért nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozdsarsl nincs tudomésa, és ezért
felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallé terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhAzAsinak
id6pontjaban az ingatlan hasznélataval kézvetleniil 6sszefliggd tartozés (koziizemi
dijak, épftményado, stb) nem 4ll fenn,

» Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni
hasznositasaval sszefliggésben a helyi és orszagos hat6sagoktdl és egyéb
szervezetekiol, személyekt6l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhet6k vagy megujithat6k.

* A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért6 altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrdsokbdl szarmazd adatok és informéciok — melyek az értékelés sordn
fethasznaldsra keriiltek -, a szakérté tudomdsa szerint helytalloak és pontosak. Teljes
kor( ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

o Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértt nem vallal feleldsséget,

e Telépitményes ingatlan estében az érték magéaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatéhoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazéan, radiatorok, stb.} nem tartalmazza azonban az ingdsigok vagy mobil eszkozék
(butorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét,

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

o Az ¢érickelés effektiv idépontja 2021.01.20. a kzgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elbre kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozdsai médosithatjdk,
illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitisait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bealld Iényeges
valtozas esetén szlikségessé valhat a megadott értékek flilvizsgalata,

e A meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo éltal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil két modszert alkalmaztulk.

Piaci adatok 6sszehagsonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljdrds, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
clemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmiliban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szlkséges kiigazitasokat.

Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetbség, anndl pontosabb a becsérték.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Iskola kdz 1.1/4., Hrsz: 1145/21/4/6

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kvetkezé tényezék szolgalnak:
o Realizalt tigylet szerinti 4r / kindlati ar,

Ertékesitési iddpont,

Elhelyezkedés,

Megkézelithetdség,

Infrastrukturélis ellatottsag,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatdsag, stb.

A mddszer 6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztdsa,

Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatirozasa,

Frtékmodosité tényez6k elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatirozas

Piaci dsszehasonlitd mddszer alapt érték

meghatdrozés
Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel valé forgalmi  értékének

meghatdrozasdhoz a hasonlé adottsdgl ingatlanok fellelheté 8sszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelené adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Iskola kéz 1.1/4., Hrsz: 1145/21/4/6

A piaci bsszehasonlito alapi modszer evedményeként a 1145/21/4/6 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Iskola koz 1.1/4, sidim alatti 1/1 tulajdoni hinyadi ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.900.000.-Ft.

azaz Kettomillio-kilencszdzezer forint,

Hozamszimitason alapi érték meghatdrozés

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeében felmeriild kiadésok killénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek
megdllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenériéke. A hozamszamitds 1épései Gsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként,

Jévibeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként

A t6késitési kamatlab meghatarozésa,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszdmitéson alapulé érték.

Bérleti dij meghatarozasa placi dsszehasonlit6 médszerrel

i i | : !
Targyi ingattan 1. dsszeh. korr. 2, iaszeh, I korr. 3. bsszeh, koir.
P s Kazincbatcika, . o mo . | Kazincharedks, Caokonad . o
:Cim /azonositis Tskola Kbz 1144, Kazaincbateika, F§ tér &t Karincharcilka, Egressy at
Bérbends teriilet, m’ RN N o se T s
Bérletl dij, Fm*hs, EURMm’me |00 : 865 25 1795 53 2 000 58

"Tranzakcis détuna ] vinila200 | 10%] Mo8lac2020 | -10%|  dndlar2020 | -10%]
iE,lhe:Ij,re:zl‘:f;t:lés telepiilés széfe kBzpont kibzpont kiizpont

Miiszald dllapot gyenge " kbzepes 20% ié -25% jé -23%|
Mifiszald tartalom

Egyeb kotrekeid { alapteriilet

Korvigilt fajlagos alopir, Ft/m?

Korrekeid engedélyerése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Iskola koz 1.1/4, Hysz: 1145/21/4/6

Direkt tékeésités

Epiilet(rész) megnevezés 1akis
Funkeié lakis
Firikai dllapot gyenge
Nett6 tertlet, a2

Netto teaiilet, m’ 42

‘Bérbeadhaté tertlet, m® 4] l | | |

Bérbondhaté ferilet, m 42

Bérlet] szerz6dés lzjarata, dv
‘Bédeti ], Frm’/hé

Beérletl d&ij, €m’hé
‘Kihasznaltsdg, %

‘Behajtdsi vesztesdg, %
‘Ralizalhaté bérleti ﬂf;; Feiév
Ralizalhaté bécleti dif, Ftiéy
Tupatlan ads, Ftim%/év

'Ingatlan ad6, Friév [
“Bistosltds! kbltsdg, %o* (2-5%) N ol
Batosisi kg, Ft S
Fehifivsi kolségatap, %* 0,2

Fellijitdsi koltségalap, Friév )
Karbantartdsi keoltsdg, Yo%*
‘Karbantactdsi koltség, Frser+
Meamagement dif, Srbevétel %-ban
Mamagement &, Ft/év

Qsszes kiltség, veszteség, Flidy
'Osszen kiltség, veszteség, Flév
Eredmény, Fifév

FEredmény, Ft/éy

‘Thkésltdsi rdta, %o

‘Plac érték Ft

Piaci frtdks, Fifm® )
[ Piaci érték kevekitve, Osszesen, Ft [S550
“Piaci érték dsszesen, Bt

(*Fizikaillag ovulictoff dpitdst Xolistg, Fions
¥ Fisfkailiag cvieltatott épitist kiliség, F

A hozamszimitison alapulé médszer alapjin a 1145/21/4/6 helyrajzi szamii 3700
Kazincbarcika, Iskola koz 1.1/4. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mailingatlan@archinvest97 hu
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Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Iskola koz 1.1/4., Hrsz: 1145/21/4/6

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossagaira, tovdbba az értékelés céljsra az értékelési
gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil a kevesebb kock4zati elemet tartalmazé piaci
&sszehasonlité modszer alapu értékmeghatérozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1145/21/4/6 helyrajzi szamui 3700 Kazincharcika, Iskola ki
L.1/4. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadi ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke kerekitve:

2.900.000.- Ft

azaz Kettomillid-kilencszdzezer forint,

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

ARUHINVEST 97, KFT

satkbely: 3 a, hrsz: 760/8
Araf 7.

Ozd, 2021.01.21.

Addszant: 11456705-2.05
Telefan: (061 48-370-260 ?Y\N\
N&alka tal
Ingatian értékbecsid
ARCHINVEST 97.Kft

MELLERLETEK :

« HELYISEGLISTA

« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17.s2.
Tel.: 48/5703-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7.hu
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Helyiséglista
» Nett6 Redukcié Redukalt
Helyiség megnevezése alapteriilet o .,
2 %o alapteriilet m2

lakéiér
konyha 541 100% 5,41
tarold (szoba) 6,52 100% 6,52
szoba 22.84] 100% 22,84
kozlekeds 3 100% 3,00}
karmnra 0,99 100% 0,99
fitrdészoba 347 100% 3,47
dsszesem: 42,23 42,23

Osszesen kerekitve: 42,00 42,00
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3700 Kazincbarcika, Iskola kéz 1.1/4.hrsz.: | Utcakép
1145/21/Aj6

Lépeséhazi bejarat
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Fiirdészoba+WC

Fiirdészoba+Wc

Villanybojler helye

Kamra

Vizéra
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