Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. ut 8.3/11., Hrsz: 1138/3/4/11

SZAKERTOI JELENTES
FRTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (vdros, keriilet). Kazincbarcika
Utca, hdzszam: Majus 1.t 8.3/11.
Irdnyitészam: 3700
Hrsz.: 1138/3/A/11

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Tulajdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: -m’

Felépitmény (netté) alapteriilete ésszesen: 25 m’
Felépitmény redukdlt alapteriilete dsszesen: 25 m*
Bérbe adhato dsszes teriiletek: 25 m*

Kozmii-elldtottsag: 6sszkbzmil
Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Tngatlan forgalmi értékének megéllapitdsa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 9sszehasonlitd, hozam alapt
Ertékelés fordulonapja: 2020.03.17.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.400.000. -Ft,
azaz Kettdmillio-négyszizezer forint

Ozd, 2020.03.18.
Készitette: ARCHTYY

sedkbnty 5o
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 1t 8,.3/11., Hrsz: 1138/3/4/11

A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kift (3700 Kazincbharcika, Munkéacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/3/A/11 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Majus
1.t 8. 3/11. szdm alatti, 1/1 tulajdoni hanyadd lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Ssszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés iddpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezdk:
» Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;
s Adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
o Felek korilltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal [épnek fel;
e A szitkséges informaci6 ellatds, tovabbid felek jogegyenlGsége biztositott;
* Kényszeritt koriilmény elado részérél, illetve kiilonds motivacid vevd részérdl
nem 4ll fenn, specialis ajdnlat figyelembevételére nem kerlil sor.

A becslés soran szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
e A hossz( tava értékallanddsag kockézata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosdgaval 6sszefliggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédd koltségek (pl. éllag- és vagyon-
védelem) '

Helyszini szemle és idopontja .

Helyszini szemle id6pontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értékbecslo.

Az ingatlanrd] fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertéhelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 4t 8. 3/11., Hrsz: 1138/3/4/11

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.03.16.
Telepiilés :  Kazincbarcika
Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam : 1138/3/A/11
Megnevezése . tdrsashazi lakés
Teriilet : 25m?
Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hanyad
Terhek :  mnines
Széljegy : nincs
. Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirdasa

Az ingatlan elhelvezkedése, kormyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kizépsd részén, Miskole megyei jogh véarostél kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajé folyd vlgyében. Iparvdros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan ndvekvd ipai szerepkdre sordn és a varossa vélds utdn kiterjedt,
észak-déli irdnyban hosszan elny(lé munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
mik6dé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszdm( munkalehettséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az ertékelés targyat képez6 ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhato.

Funkcid ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagol6dédsa,3 1épesdhazas,tégla falazata
tarsashdz sz€ls6 lépesShazanak a 3.emeltén talalhat6 1 szobas lakds. Az épiilet nyeregtetds,
cserepfedessel. Kiils6 homlokzata kporos vakolattal ellatott. A vizsgalt lakds homlokzati
nyildszaroi fa szerkezetil ablakok, kétrétegli tivegezéssel, gyenge miiszaki dllapotban. A lakés
alaprajzi elrendezése egyszert(i. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalddott
allapotban. Flitése gizkonvektorokkal megoldott. Melegviz ellitdsa nincs. Az ingatlan
Osszkbzmilivel rendelkezik,

A tarsashaz Osszkdzmlivel ell4tott.
A lakas dltalanos miiszaki allapota gyenge-elhasznalédott,
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkez8 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szitkséges figyelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjdban megismert llapotban,
¢ Az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzell. Az ingatlan
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Lridkelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 8.3/11., Hrsz: 1138/3/4/11

forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs tudomdsa, és ezért
feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasianak
idépontjaban az ingatlan hasznalatival kdzvetleniil dsszefliggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jGvObeni
hasznositdsaval §sszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb
szervezetektol, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk vagy megujithatok.

A rendelkezésre bocsdtott, valamint a szakért altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szarmazo adatok és informacidk -- melyek az értékelés sordn
felhasznalasra keritltek -, a szakértd tudomasa szerint helytélldak és pontosak. Teljes
kord ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, talajfelszin alatti problémaék, kérnyezetre
artalmas anyagok jeleniéte, stb.) szakértd nem vallal feleldsséget,

Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(
hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszk&zok
(bttorok, stb) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét,

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

Az értékelés effektiv idépontja 2020.03.17. a kizgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok el6re kell§ pontossaggal nem prognosztizalhats véltozisai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
k&vetben rendszeres idokszonként, illetve a koriilményekben beallo lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizd éltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeldlt célra torténd fethasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok &sszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kézelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szlikséges kiigazitdsokat.

Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.
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Ervtékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Majus 1, uf 8,3/11,, Hrsz; 1138/3/4/11

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényez8k szolgalnak:

¢ & & o =

Realizalt tigylet szerinti ar / kindlati ar,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetdség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatosag, stb.

A mbdszer f6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatdrozasa,

Ertékmodosits dényezdk elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa,

Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

33 Ertékmeghatérozés

Piaci §sszehasonlité mddszer alapa érték meghatirozis
Az ingatlanok piaci &sszehasonlité mddszerrel vald  forgalmi  értékének
meghatarozasahoz a hasonld adottsagu ingatlanok fellelhetd dsszehasonlitd tényadatt,
a kindlati piacon megjelend adatokat vettiik alapul,
Néhany jellemz6 ar:
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Entsieelt ingatian: 3700 Kazinebaveika, Mdjus 1. it 8.3/11., Hrsz: 113834711

Piaci dsszehasonlité modszer

Pinci tsszehasonlitd 3.
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Eriékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. it 8.3/11., Hrsz: 1138/3/4/11

A piaci Osszehasonlito alapit modszer eredményeként a 1138/3/A/11 helyrajzi szdmii 3700
Kazincharcika, Mdjus 1. ut 8.3/11. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.400.000.-Ft.

azaz Kettomillio-négyszdazezer forint.

Hozamszamitason alapu érték meghatarozis

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerlild kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értdket. Az érték megdillapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,

mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszimitis

Osszefoglalva:

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
. A jovbbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati mddonként.
Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapuld érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerred

Tirgyl ingatlan
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A hozamszdamitison alapulé mddszer alapjin a 1138/3/4/11 helyrajzi szdma 3700
Kazincharcika, Mdjus 1. ut 8.3/11, szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillic forint.
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Eriékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 1t 8.3/11,, Hrsz: 1138/3/4/11

4, Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljardsok koézlil a kevesebb kockazati elemet tartalmazé piaci
dsszehasonlitdé modszer alapd értékmeghatarozast fogadtuk el

Mindezek eredményeként a 1138/3/A4/11 helyrajzi szdmi 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1.1t
8.3/11. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke kerekhitve.

2.400.000.- Ft

azaz Kettomillio-négyszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

ARCHENVER T4y KFT.
o 57 ';5_ B 74

sedihcly: WE

ARCHINVEST 97. Kt

MELLEKLETEK ;

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

+ TULAJDONILAP
« TERKJPEK
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Helyiséglista
Nettd )
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeio Redulcalt

2 % alapteriilet m2
lakotér
szoba 18,14  100% 18,14
fozdfiilke 1,78|  100% 1,78 -
elétér 24| 100% 2400 .
fiirdészoba 3,17 100%% 37
dsszesen: 25,49 25,49
Osszesen kerekitve: 25,00 25,00 o
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3700 Kazincbarcika, Majus 1.4t 8.3/11. hrsz.:
1138/3/A/11

Utcakép, kirnyezet

Utcakép, kirnyezet

LépcesGhazi bejirat

Bejarati ajto
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