Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 brsz.-1129/19/4/15

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

lakas

Kazincbarcika

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (varos, keriilet):

Utca, hazszdam:
Irdnyitoszam:
Hrsz.:

Munkdesy tér 3. 3/15.
3700
1129/19/A/15

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazinebarcika Vérosi 6nkormz’1nyzat
Tulajdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség:

L

tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0I

- 1112

53 m?
53 m*
53 m?

Kozmil-elldtottsdg: 6sszkézmil

Telek teriilet:

Felépitmény (nettd) alapteriilete Gsszesen:
Felépitmény redukdlt alapteriilete Ssszesen.
Bérbe adhaté dsszes teriiletek:

Jelenlegi funkcid: lakés

ERTEKELKS

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 0Osszehasonlité, hozam alapt
Ertékelés Jordulénapja: 2020.09.08.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 6.800.000. -Ft,
azaz Hatmillié-nyolcszdzezer forint

Ozd, 2020.09.09.

e
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sekhely: 3664 Jirdinhdza, e 7a0.
telephely: 3600 Oz, Codr v
Addszim: 11446703.2.03
Telelon: (06) 48-576-260
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Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.. 1129/19/4/15

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1129/19/A/15 helyrajzi szamt 3700 Kazincbarcika,
Munkacsy tér 3. 3/15. szam alatti, 1/1 tulajdoni hidnyada lakis megnevezésii ingatlan
értékelésével,

Az értekbecslést 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 szakértdi jelentésben hasznalt értékformaik, médszerek megnevezése

Piaci_forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valészintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adésvétel kritériumainak
meglelelden bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezdk:
* Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell§ nyilvanossaggal térténik;
¢ Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelelé ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
¢ Pelek koriiliekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandéklal 1épnek fel;
» A sziikséges informacié ellatds, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény eladé részérdl, illetve kiildnds motivacié vevl részérdl
nem A4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezbkre: ‘
o A hosszll tavi értékallanddsag kockazata; ‘

» A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval sszefiiggd kockézat;
o A koveteles érvényesitéséhez kapcsolddd koltségek (pl. dllag- és vagyon-
védelem) i

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.09.08. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az !
értékbecsld. ;

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

Felhasznalt dokamentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.: 1129/19/4/15

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni iap kelte: 2020.09.07.

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas . Dbelteriilet

Helyrajzi szam o 1129/19/A/15

Megnevezése . tarsashdzi Iakds

Tertilet : 53m’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Virosi énkorményzat 1/1  tulajdoni
héanyad

Terhek ! nings

Széljegy ;' nincs

Szolgalom, egyéb . nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos lefrdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépsé részén, Miskolc megyei jogh varosto! kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14banal fekszik, a Saj6 foly6 vélgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kbzpontja. Gyorsan névekvé ipai szerepkOre sordn és a varossd valds utdn kiterjedt,
eszak-déli iranyban hosszan elnytlé munkaerd — vonzaskérzetet alakitott ki. A telepiilésen
miksdé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszami munkalehettséget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika beltertiletén, a véros nyugati szélén, a
kézponthoz kozel talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az ertékelt ingatlan f5]dszint + 3 emelet tagoloddst, 4 1épeséhazas, tégla falazata tarsashdz,
sz¢€186 lépcsdhazanak a 3. emeltén talalhatd 2 szobas lakés. Az éplilet nyeregtetds,
cserepfedéssel. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal elldtott, homlokzati nyflaszaréi fa
szerkezetll ablakok, kétrétegfi {ivegezéssel, kézepes mtiszaki dllapotban, A lakas alaprajzi
elrendezése egyszerit. Padl6 burkolata laminaltpadlé és mézas keramia, kézepes-j6 miiszaki
allapotban. Fiitése és melegviz-ellatasa tAvh szolgéltaté altal torténik. Gazellatisa altalany
dijas.

A lakds dltalanos miiszaki 4llapota jo-kbzepes.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:
o A szakért$ az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjiban megismert llapotban,
* Az dtadott iratok tanulményozéasan tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasars! nincs tudomésa, €s ezért

felel8sséget nem véllal. Nem vizsgélta az érickelt ingatlannal szemben esetlegesen
3

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munjdcsy tér 3. 3/15 hisz.: 1129/19/4/13

fennalld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog 4truh4z4sanak
id6pontjaban az ingatlan hasznélatdval kozvetleniil sszefliggd tartoz4s (kozlizemi
dijak, épftményado, stb) nem 4ll fenn,

¢ Azértekelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jSvébeni
hasznositasival dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosagokté] és egyéh
szervezetekidl, személyekil valamennyi szilkséges engedély, j Ovéhagyas és
felhatalmazésa rendelkezésre 4l illetve ezek beszerezhetSk vagy megujithatok.

* A rendelkezésre bocsdtott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrdsokbdl szarmazo adatok és informaciok — melyek az értékelés sordn
felhasznéldsra kertiltek -, a szakértd tudomésa szerint helytalldak és pontosak. Teljes
kol ellenbrzéstiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakérté feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthet6,

* Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsolo
tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakért6 nem véllal felelésséget,

*» Felépftményes ingatlan estében az érték magéban foglalja az &piilet rendeltetésszerti
hasznélatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok
(butorok, stb) értékét, valamint az altaldnos forgalmi adot,

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

* Az értékeles effektiv id6pontja 2020.09.08. a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozoé
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ext
kovetden rendszeres idSkozonként, illetve a kdriilményekben bealls lényeges
valtozids esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjelslt célra trténé felhasznalas
esetén €rvényes,

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingaflan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljdra az
ertékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kéziil két médszert alkalmaztuk.

Piaci adatok Osszehasonlitd elemzésére épiilé médszer

Olyan eljérés, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelends ingatlan
clemeit dsszehasonlitja az adott korzetben a kézelmultban értékesitett vagy
ertékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjn

szilkséges kiigazftasokat.
Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezé tényez6k szolgalnak:
» Realizalt ligylet szerinti 4r / kinalati 4r,
o FErtékesitési idépont,
s FElhelyezkedés,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr itt 17.s2.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7.hu




Ertélels ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

Megkozelithet6ség,
Infrastrukturélis ellatottsag,
Meéret

Miszaki allag

Alternativ hasznosithatésag, stb.

A mddszer £6 1épései:
e Alaphalimaz kivélasztésa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatirozésa,
Ertékmodosits tényezok elemzése,
Fajlagos alapérték médosttésa, fajlagos érték szamitasa,
Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

3.3 Ertékmeghatirozds

Piaci 8sszechasonlitd médszer alapi érték

meghatdrozgs
Az ingatlanok piaci &sszehasonlité modszerrel vald forgalmi értékének
meghatarozdsahoz a hasonlé adottsigti ingatlanok fellelhetd sszehasonlitd tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Eridlelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

A piaci dsszehasonlito alapti médszer eredményeként a 1129/19/4/15 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 sgém alatti 1/1 tulajdoni hdnyadn ingatlan becsiilt
Jforgalmi értéke kerekitve:

6.800.000.-Ft.

azaz Hatmillio-nyoleszdzezer forint

Hozamszamitdson alapu érték meghatdrozds %
A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az czek megszerzése |
érdekében felmertil® kiaddsok kiilonbségébal (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték ‘
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése,

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

J6vbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A t6késftési kamatlab meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint a hozamszamitison alapulé érték.

Bérleti dij meghatérozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

¢

1

! Targyl ingatlan 1. =sszeh. kotr. 2. dsszeh. I korr, 3. Seszeh. korr.

| Kazinchareika, ‘

:Cim fazonasitis Mugkiesy tér 3. | Kazincbarcika, Fé tér Kazincharcika Kazinebareika

: 3413

Bétbeado terttet m 55 52 2 50 :
|Bérleti dij, Ftm?meé, FUR/m/hs 865 24 1309 3,6 1200 33 ;
I Tratizakeié datuma i | kindlat:2020 -10%)  kndlar2020 -10%|  kndlat:2020 -10%

iElhelyezkedés kozponthoz kizel k8zpont kiizpont kizpont

‘Miiszaki dlfapot Kbzepes kbzepes i6 -10% i -10%

;iMﬁszaki tartalom

%Egyéb kotrekcié ( dlapteriile

Koarrigilt fajlages alapir, Ft/m’

Kormekeid engedélyerése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdesy tér 3. 3/15 hrsz.: 1129/19/4/15

Divekt tokeésités

[Epilllet(rész) megnevezés lakds
:Funkeié Takis
F izikni dllapot kizepes
'Nettd terilet, m” 53
Netts terilef, w°

‘Bérbendhaté terilet, w2
IBesbeadbaté teriilat, m’

\Bérleti szerzbdés Iejirata, &v
Bérleti dif, Frnmé

Bértett df, € s

IKihasznaksig, %

EBehajtiisi vesztesdy, %
‘Ralizalbaté béslefi di, Ftiév
‘Ralizdlhaté béeti dij, Filev
Tngattan ad6, Frin'/év

{Ingatlan add, Pt/év

IBistoyitisi keltség, %o* (2-5%)
‘Biztositisi keliség, Ftiéyv

[Fekigitisi kdllségalap, %

‘Feljitds keslsbgalap, Fyév
Karbantaridsi kiftség, %o**
‘Karbautartst kiftség, Fréve*
Mamuagement dij, drbevétel %-ban
i.Mm.nagemeut dij, Ft/év

Osaves kiltség, vesateseg, Fiév
‘Osszes kiltstg, vesatesig, Filev
‘Eredmény, Ft/év

Eredmény, Fi/év

[Tkésitési rita %o

iPiaci érték Tt

‘Piacj érték, Fih*

‘Piaci ériék kerekitve, Gsszesen, Fi
Piaci érték Gsszesen, Ftim®

*Fl-fkaillog oviltololl épitasi kliség, Ktim2
*Fistkafilag avuliatoti épitési kolisdg, Fi

A hozamszdmitison alapulé mddszer alapjdn a 1129/19/4/15 helyrajzi szamu 3700
Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 3/15. szdm alatti 1/1 tulajdoni hényadii ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kerekitve:

4.000.000.- Ft.

azaz Négymillio forint,

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingattan@archinvestd7.hu




Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3, 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbé az értékelés céljéra az értékelési
gyakorlatban hasznélt eljdrdsok koziil a kevesebb kockézati elemet tartalmazd piaci
Osszchasonlité médszer alapy értékmeghatérozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1129/19/4/15 helyrajzi szamii 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy

tér 3. 3/15. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt nettd Jorgalmi értéke
kerekitve:

6.800.000.- Ft

azaz Hatmillio-nyolcszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.09.09.
ARCHINVEST 87, KiT. -
székcholy: 3664 Tardanhdza. hrez: 760/9 - V I

telephaly: 3600 0 e a7, v a]

Addszam: 11446 2-03 Nvalka Antal
Telefon: (06) 45-570-260 Y . o
o [n%z;lgtrtekb csld
ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA

« FOTOK

»  ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdesy tér 3. 3/15 hrsz.: 1129/19/4/15

53,19

Helyiséglista
ott
Helyiség megnevezése alal;rtetiglet Redukeid Redulalt
’ % alapteriilet m2

m2
lak6tér
kbzlekedd 3,52 100% 3,62|
fiirdészoba 3.4 100% 3,40
konyha 7,06 100% 7,06
kamra 1,3 100% 1,30
szoba 22,05 100% 22,05
szoba 15,86 100% 15,86
dsszesen: 53,19

dsszesen kerekitve: 53,00 33,00
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Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

kozlekedd

konyha részlet
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munletesy tér 3. 3715 hrsz.:1129/19/4/15

szoba részlet

szoba részlet

szoba részlet

szoba részlet

fiird6szoba
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Ertékelt ingatlan; 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

We a filrddszobdban

kamra-vizéra
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Ertékeli ingatian: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 3/15 hrsz.:1129/19/4/15

Nem hiteles mlajdom lap

hiteles mlajdoni lap

-
<
2]

N

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

k)

AT Meayet Kormngdinan Falckivali ooty §
3789 Eddény litvin krdly otjs S¥A, Oidal: 1 =
RNe bitados tnlajdoat ap « Szernle mbsoki % 'gj

Megrendsl&x sadums 30 GH5/2257 12030 ‘m j}

20%0,00.87 il

=

XAZINCBARCIXA

Beltariiat 1I25/19/R/15 Tmlyrajed sedn ; E
#hde AULdnlap P

TG KASIHCRPRCINA  Monkdoay kdr Y, 3. enmlef. ajbdsils.

LRERE
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EGOE VLT B tevnfet  grobik xzana €83Mei hanyad i la jolgif
2 egdsn/ £4l
Lakas FE ]

P Jugeend Bakivseat s GIAUTN/ 1056 01 15

2 hajegyzh hatdraznt IBBILAAIEA.09.06

Tavrmanhie
Ax dnallé ingatlanher tartesnak ar ala plté ohivethan naghauiu@mlyéxégak.

MLREBEE

1. ealajideal tdnpach 171 K.
ha jegyzs hatdvesar, évkezéai i¢6. 39621 /1064 .09 .08
Jogein: sredati Feludtel

Jugalbiar tolejoien o %
ndv: KAZTUCHARCIKA VARCS] SWKORMARYZAT @

aiwe TAU KARKNCBRRCIRA F6 kér 4.
riveeandn: 15F26456
.IEJE?
Wi EARTALHEN (AR 013

TULETYONI .40 vRGR

Nem biteles mlsjdoni lap

¢
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Ertékelt ingatlan;: 3700 Kazincbarcika, Munidcsy tér 3. 3/15 hrsz.: 1129/19/4/15
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Kazincbarcika, Munkacsy tér 3.3/15.

Nyalka Antal

Hrsz: 1129/19/A/15

2020.09.08
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