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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas

Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hdzszam: Majus 1. Gt 30, foldszint/4.
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1136/19/A/36
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Kazincbarcika Virosi Onkorméanyzat
Tulajdoni hanyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m®

Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen: 44 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete dsszesen: 44 m?
Bérbe adhato dsszes teriiletek; 44 m?

Kozmii-ellatottsdg: viz, villany, giz, szennyviz

Jelenlegi funkcid: hasznalaton kiviili
ERTEKELES
Ertékelés célja; Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlitd, hozam alapt
Ertékelés forduldnapja: 2021.01.20

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netio forgalmi érték: 4.800.000. -Ft,
azaz Négymillio-nyoleszdzezer forint

Ozd, 2021.01.21.

Készitette: _
ST 97 KT "f\}w\
Aza, hrsz: T60/8
) Cydr St 17, Npalka nlfal
2, i 1daa705-2-05 o, ”
Lelefoa: (06} 48-370-250 Ingat, tékbecsld

ARCHINVEST 97, Kft

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17.52.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 4t 30. foldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1136/19/A/36 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Majus
1. at 30. foldszint/4, szam alatti, 1/1 tulajdoni hinyada lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakért6i jelentéshen hasznilt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifgjezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idSpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszintiséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkez&k:
¢ Az ingatlan szabadon kertl piacra, meghirdetése kelld nyilvanossiggal torténik;
» Adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld 1delg ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
o Felek koriltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
s A szitkséges informaci6 ellitas, tovabba felek jogegyenlésége biztositodt;
o Kényszeritd kérillmény eladd részerdl, illetve kiilonés motivacio vevé részérdl
nem 4ll fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértbnek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényez6kre:
o A hosszi tAvl értékéllanddsag kockazata;
» A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatosagdval 6sszefliggd kockdzat;
» A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. dllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle ¢s iddpontja

Helyszini szemle id6épontja: 2021.01.20. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értékbecsld.

Az ingatlanro] fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékietként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 30. foldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvéintartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.09.07.

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 1136/19/A/36

Megnevezése . tarsashdzi lakds

Teriilet ;44 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1 tulajdoni
hényad

Terhek : nings

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirisa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kézépsd részén, Miskolc megyei jogh varostol kb, 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14banal fekszik, a Sajé folyd vOlgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvé ipai szerepkére sorsn &s a varossd vAlds utén kiterjedt,
¢szak-déli irdnyban hosszan elnytilé munkaerd — vonzaskérzetet alakitott ki, A telepiilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszami munkalehet6séget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika beltertiletén, a véaros nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen taldlhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értekelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagoléd4sy, 3 lépesdhézas,tégla falazati
tarsashaz szélsé 1épesdhazanak a fbldszintjén talalhaté 1 szobas lakds. Az ¢piilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kidlsé homlokzata kdporos vakolattal elldtott, A vizsgalt lakds homlokzati
nyilaszéroi fa szerkezetii ablakok, kétrétegii {ivegezéssel, gyenge milszaki allapotban, A lakés
alaprajzi elrendezése egyszerfi. Padld burkolata parketta és mozaiklap, k6zepes dllapotban.
Fitése gazkonvektorokkal, melegviz ellatésa gaziizem atfolyos vizmelegitdvel megoldott.

A lakés altaldnos miiszaki allapota kzepes-gyenge.
3. Ertékelés
3.1 Alapelvek korlatozé feltételek

A szakvélemény 3. pontjéban ismertetett adotisagokkal rendelkozs ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szitkséges figyelembe venni: -

¢ A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdong forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogét értékeli a helyszini szemle idSpontjdban megismert allapotban,

* Az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarsl nincs tudomdsa, és ezért
felel8sséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen

fennallé terheket és kételezettségeket feltételezte, ho gy a tulajdonjog atruhdzisanak
3
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FEirtéleelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 1t 30. foldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

idépontjdban az ingatlan hasznalatdval kdzvetleniil 6sszefiiggd tartozds (kéziizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositisaval 6sszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol €s egyeb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovdhagyds és
felhatalmazdsa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezheték vagy megujithatok.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokb6l szarmazé adatok és informacidk — melyek az értékelés sordn
felhasznaldsra keriiltek -, a szakértd tudomadsa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
kort ellendrzésiiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémadk, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakértd nem vallal felelésséget,

Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerli
hasznélatihoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értekét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zdk
(butorok, stb) értékét, valamint az 4ltalanos forgalmi adot,

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak,

Az értékelés effektiv idOpontja 2021.01.20. a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piact
viszonyok elbre kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozésal médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozéd
megéllapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beéllé lényeges
valtozas esetén szikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelslt célra torténé felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyvelemmel az ériékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljra az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 6sszehasonlitd elemzésére éplild modszer

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

szlikséges kiigazitsokat,
Minél kézvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.

Az sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezdk szolgélnak:
e Realizalt ligylet szerinti 4r / kinalati ar,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest®7.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 30, foldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

Ertékesftési idépont,
Elhelyezkedés,
Megkozelithetdség,
Infrastrukturdlis ellatottsag,
Meéret

Miszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A mddszer 16 1épései:
e Alaphalmaz kivalasztisa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapért¢k meghatdrozésa,
Ertékmodosité tényezdk elemzése,
Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa,
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

e o s o »

3.3 Ertékmeghatérozés

Piaci &sszehasonlité mbdszer alapu érték meghatirozas

Az ingatlanok piaci Gsszchasonlité mddszerrel valé forgalmi  értékének
meghatdrozsghoz a hasonl6 adottségi ingatlanok fellelheté 8sszehasonlité tényadatét,
a kinalati piacon megjelend adatokat vettiik alapul.

Néhany jellemzb 4r:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gyér 4t 17,5z
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. at 30. foldszint/d., Hrsz: 1136/19/4/36

A piaci dsszehasonlito alapi modszer eredményeként a 1136/19/4/36 helyrajzi szami 3700
Kazincharcika, Mdjus 1. ut 30. foldszint 4. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadii ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

4.800.000.-Fz,

azaz Négymillio-nyolcszizezer forint.

Hozamszamitason alapi érték meghatdrozas

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerlilé kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a belble szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke. A hozamszdmitds lépései
dsszefoglalva:

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

. A jovbbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként

A t0késitési kamatldb meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

A legmagasabb jelenériék kivélasztasa, mint a hozamszamitason alapulé érték.

SR

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlitéo médszerrel

a L % - \

Targyi ingatian i. beszel. I Lkorr. 2. isszel. korr. 3. Geozeh, korr,
?Cim /azonositds K;?;;il:a;cza, Karsincharcika, F§ tér Kazincharmg:, Csokonai Kasincbarcika, Egressy it
iBérbe:adé teriilet, ni° . 2 0 3B . .5
‘Bérleti dij, Ft/m*/h, EUR/m*/hés . 865 24 | 1798 | £ | . 2000 &6
7 nzakedd dituma ] cnea2000 | 10%| kn#lae2020 | o105 kindlae2020 | -10%
Elhelyezhedés telepiilés széle kézpent kdzpont kizpont
Miiszaki iltapot gyenge ‘kbzepes -15% 6 204 6 -20%)
Miiszak tartalom
Egyéh korrekcid { alapteriilet

‘Korrigilt fajlagos alapir, Ftim®

Korrelcid engedélyezése

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




Ertékelt ingatlan. 3700 Kazincbarcika, Méjus 1. it 30, féldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

Direkt t8kesités

‘Eplifet(rész) megnevezés Iakis

‘Funkrid Iakas

Fizikai llapot gyenge

Nettd terfllet, 1a® 44

‘Netté terifet,

‘Bérbeadhaté teralet, m’ 44] | [

Bérbeadhatd veriilet, n®

Bérleti szerzidés lnjarata, év

Bérletl dif, Fh'hé

Béilet dif, b

Kihasenditsdg, %

‘Behajtdsi vaszteség, %

Ralizaliats hérleti dij, Friév

Ralizalhato bérleti dij, Ftlav

ngattan adb, Feim>év

iIngatlan ndé, Ft/ée

‘Biztoshdst koltség, % (2-5%0)

‘Birtoshist kishség, Ftiév

Feltjitdsi kahzégalap, 96*

Feljitdst koltségalap, Frév

‘Karbantartdsi kaltség, %o**

‘Karbantartdsi ktiftség, Fréve*

Mamapement dij, drbewite] Yo-ban

Mamagement dif, Fv'év

Bsszes kﬁltsﬁ& veszteség, Fifov
sszes kiliség, veszheség, Filév

iEredmeény, Ft/év

‘Eredmény, Ftlév

Tokésirds 1hin, %

Phaci &5ték, Fi

Piaci éntélc, Ftim®

‘Placi érték kevekftve, Ysszesen, Ft

Pinci értéle Fim’

H
H
7
i
H

| Fizikailiag avuliatol? Spilst kiltség, Fiinl
AR Iskatlay avultatort pRan kihisig, Ft

A hozamszdmitison alapulo modszer alapjin a 1136/19/4/36 helyrajzi szamu 3700
Kagincharcika, Mdjus 1. vt 30. foldszint 4. szam alatti 1/1 tulajdoni hinyadu ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft,

azaz Kettd millio forint.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Majus 1.t 30. fGldszint/4,, Hrsz: 1136/19/4/36

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az értékeldsi
gyakorlatban haszndlt eljardsok koziil a kevesebb kockézati elemet tartalmazé piaci
6sszehasonlité moédszer alapt értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1136/19/4/36 helyrajzi szamui 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 1t
30. foldszint 4. szdm alatii 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke
kerekitve.

4.800.000.- Ft

azaz Négymillio-nyoleszdzezer forint.

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

L ARUHINVEST 97, KFT,
OZd, 2021.01.21, szekhely: 3604 Jirddnhizn, hrsz 760/8
telenhely: 3600 Gzd, Cyar ot 7
Addszdm: T1446705-2-0%
Telefon: (00) 28-370-250

Nyfalka ;)al
Ingatlan értékbecsld
ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA

« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. @t 30, f3ldszint/4., Hrsz: 1136/19/4/36

Helyiséglista

Netto i i
Helyiség megnevezése alaptertilet Redukeio Redulelt :
2 % alapteriilet m2
lakotér
szoba 19.81 100% 19,81
kzlekedd 7.05 100% 7,05]
konvha 3,69 100% 8,69
flirdészoba 3,23 100% 3,23
kamra 0,55 100% 0,55
loggia 4,28 100% 4,28
OSsZesen: 43,61 43,61 ‘ :
Gsszesen kerekitve: 44,00 44,00 : “
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3700 Kazincbarcika, Méjus 1.4t 30.f5ldszint 4. | Utcakép, kirnyezet
hrsz.: 1136/19/A/36 ' '

Kbzlekedd

Kézlekedd
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Gizkonvektor a szobéba__n . ' FiirdészobatWC
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Atfoly6s gaziizemii vizmelegfto Vizéra

Gazora
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(A\ Nyalka Antal

/ Kazincbarcika, Majus 1.0t 30. fsz/4

Hrsz:1136/19/A/36
2020.09.08

_ m
s
4,2l
Keyhiy
oz,
457 A48 m7
i5rm "
iy
{.m % .
7
Seebn REL
£, = i
£ 1 :,.;n, Faredsanba - £
™ - . e,
b B33l A
kiziaserd 1 04 m i
24 md F
[ 24k m Hibleke, 3
Moz,
65w ;
| 3,76 m
iy g
B osaam } 0,94 I o
Dufipiull srekdny ¥aifre
05 e < —— Moz,

0,55 it
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o

Nem hiteles tulajdoni lap : Nem hiteles tulajdoni lap i

i

!

a
g 8
g B Mogyed Ronnimevatal Foleiwatali Fiossily g
B ¥IR0 BdokényTetvin kirfy vtja SUA Oldal: 1”1 '8

g Nem biteles ylajdcal Iap «Szente miwlai w ’g\ !

9 Negrendeiés dm: 30008/3257 22020 'M 8 i

i 2620,09,01 ﬁ j
8 wsamecrarTIEe N '-
5 Bolhaxiiiot 1136/15/0/36 balyradri sedn =
z z

300 MAZINCBARCIMA. MAjum L. Gk 0. Foldszing. afrér],

1. e wgpdh dndlde ingetdsn athaak:

megnaverén Ertilet Fachil mtima erame i hAnyad
] agéaz/fil
bakie ad 1]

Ba jegyed hathrasat: 99294971045 ,0% .46

T bagegyné hapdvosste FEEYRAAGO0.EL. 4
Téraashiz )
At §ndlld ingstlinkor tartowmak az sla piké skirathan mgh:tzém@elyhégnle.

LRESY

. tubajdori hAnyad: 371
befeyyad Wabdruszab, Grbecdai idds 3509971999.91.28
Jogoim: ersclatl Felvétal
jogdllau: tealajclonos @

g

REYr KAD IRUBRRGINA. VAROSE ORECRHANYZAY

efm: FTCH RASIRCAARCIRA £4 béx 4. ;
torzezebm: 15776456
RES&

Nem hiteles tlajdoni lap
Nem hiteles tulajdom 1ap

O,
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