Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 2/10 hrsz.:1129/19/4/10

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE KS ADATAJ

Az ingatlan megnevezése: lakds
Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszdm: Munkéesy tér 3, 2/10.
Irdanyitoszdam: 3700
Hrsz.: 1129/19/A/10

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi 6nl(orményzat
Tulgjdoni hinyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

2

Telek teriilet: -m
Felépitmény (nettc) alapteriilete 5sszesen: 47 m?
Felépitmény redukdlt alapteriilete Gsszesen: 47 m*
Bérbe adhatd dsszes teriiletek: 47 m*
Kozmii-elldiottsag: 6sszkdzmi
| Jelenlegi funkcio: lakas
ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 8sszehasonlité, hozam alapu
Ertékelés Sordulonapja: 2020.09.08.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Nettc forgalmi érték: 6.400.000. -F¢
azaz Hatmillié-négyszdzezer forint
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/10 hrsz. 1129/19/4/10

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1129/19/A/10 helyrajzi szamii 3700 Kazincbharcika,
Munkdcsy tér 3. 2/10. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

Az értékbecslést Nyalka Antal ingatlan értékbecslé készitette el.
1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés készitlt

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

A szakért8i jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kévetkezék:
* Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;
* Adottsdgait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
o Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
» A sziikséges informacio ellatds, tovabba felek jogegyenlsége biztositott;
o Kényszerité kortilmény eladé részérdl, illetve kiilonss motivacié vevé részérsl
nem 4ll fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés sordn szakértonek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezokre:
e A hossza tavu értékallanddsag kockazata;
* A felhaszndlt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval sszefliggs kockézat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. 4llag- é&s vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idGpontja

Helyszini szemle id6pontja: 2020.09.08. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értckbecsld.

Az ingatlanr6l fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Eriékelt ingatlan: 3700 Kazinchareika, Munldcsy tér 3. 2/10 hrsz.:1129/19/4/10

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolas . belteriilet

Helyrajzi szam + 1129/19/A/10

Megnevezése : tarsashdzi lakas

Teriilet L 47 m?

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek . nincs

Széljegy © nincs

Szolgalom, egyéb : nines

Az ingatlan ethelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépsé részén, Miskole megyei jogii vdrostél kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14bénél fekszik, a Saj6 folyé volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan névekvé ipai szerepkére soran és a vArossd valas utan kiterjedt,
észak-déli iranyban hosszan elnyilé munkaerd — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miik6d6é hires BORSODCHEM ZRT. nagyszémiu munkalehetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén, a
kézponthoz kdzel talalhato.

Funkcio ismertetese_alaprajzi elvendezés

Az értékelt ingatlan foldszint + 3 emelet tagolddasn, 4 1épcs6hazas, tégla falazaty tarsashaz,
sz€1s6 1épesthazinak a 2. emeltén talalhaté 2 szobés lakés. Az épiilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata k&poros vakolattal ellatott, homlokzati nyildszaréi fa
szerkezetll ablakok, kétrétegli ivegezéssel, kozepes miiszaki dllapotban. A lakas alaprajzi
elrendezése egyszerli. Padlo burkolata parketta és mézas kerdmia, kdzepes miiszaki
allapotban. Fiitése és melegviz-ellatasa tavhé szolgéltato altal torténik. Gézellatasa altalany

dijas.

A lakas ditalanos muszaki 4llapota kozepes.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozé feltételek

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezOket szikséges figyelembe venni:
o A szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjaban megismert dllapotban,
¢ Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen jogi természetll vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél nincs tudomasa, és ezért

felelosséget nem vallal, Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
3
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdesy tér 3. 2/10 hrsz.: 1129/19/4/10

fennallé terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasénak
idGipontjaban az ingatlan hasznélataval kézvetleniil 6sszefliggd tartozds (kbzlizemi
dijak, épitményadd, stb) nem 41l fenn,

¢ Az értckelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jefenlegi és jovbbeni
hasznositasdval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb
szervezetekt6l, személyektd]l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhet6k vagy megujithatok.

* A rendelkezésre bocsdtott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrdsokbol szdrmazo adatok és informaciék — melyek az értékelés soran
felhasznaldsra keriiltek -, a szakértd tudomasa szerint helytalléak &s pontosak. Teljes
korli ellendrzésiiket azonban nem volt mod elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e
vonatkozasban korldtozotinak tekinthetd,

* Az esetlegesen fenndll6, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo
tenyezOkeért (pl.. rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
drtalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal felelosséget,

» Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az éptilet rendeltetésszerti
hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzdk
(butorok, stb) értékét, valamint az 4ltalanos forgalmi adét,

* A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatését
szolgaljak,

* Az ertékelés effektiv idépontja 2020.09.08. a kdzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozésai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetben rendszeres idékozonként, illetve a kériilményekben beallo Iényeges
valtozas esctén szitkségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgélata,

* A meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbiz¢ dltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelélt célra t6rténé felhasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
ertékelési gyakorlatban hasznalt eljarsok kézil két médszert alkalmaztuk.

Piaci adatok ésszehasonlité elemzésére éniild modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan
clemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értekesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan

szikséges kiigazitasokat.
Minél kijzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

Az sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgalnak:
e Realizilt tigylet szerinti ar / kindlati ar,
o Ertékesitési idépont,
o Elhelyezkedés,

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




Erxtékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 2/10 hrsz.:1129/19/4/10

* Megkozelithetdség,

e Infrastrukturalis ellatottség,

e Meéret

» Miszaki allag

» Alternativ hasznosithatosag, stb.

A médszer 6 1épései:

Alaphalmaz, kivélasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatérozasa,

Frtékmédosito tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa,

Végsé értek szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatérozés

Piaci Gsszehasonlité médszer alaph érték

meghatarozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité moédszerrel - valé forgalmi  értékének
meghatdrozasdhoz a hasonl6 adottsagu ingatlanok fellelheté dsszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.

Néhany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Qzd, Gydr it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlanf@archinvesto7.hu
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Ertélelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdesy tér 3. 2/10 hrsz.:1129/19/4/10

A piaci dsszehasonlito alapi modszer eredményeként a 1129/19/4/10 helyrajzi szdami 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/10. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadii ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

6.400.000.-Ft.

azaz Hatmillio-négyszdzezer forint.

Hozamszamitison alapt érték meghatirozas

A hozamszdmitason alapulé értckelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekében felmertild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Gsszefoglalva:

Az ingatlan Iehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovbbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznélati médonként

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint a hozamszamitdson alapulo érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

: od : : .
i |

Tirgyl ingatlan 1. Gs3zeh. I korr. X, Gsgzeh. kovr, 3, 8aszeh, leorr.
: . Karincbarcika,
‘Cim faronositis Munkdcey tér3. | Kazihebatcika, Fo tér Kaziticharcilia Kaziicharcika

210, :

Bérbeads tertitet, m’ 47 32 £ 30
Bévleti dij, Fim™/hi, ElR/md oot 845 24 1309 36 1200 33
Tranzekeid détuma S knaae2020 | -10%]  Mname2020 | -10%]  kindlae2020 | -10%)
Elhelyerkedis Lizponthoz kzel kiszpont kbzpont kizpont
Miiszali allapot kiizepes kdzepes i -15% j6 -15%,
:Miiszalki tartalom
[Epyéb kormekcid { alaptertijet % % 5%

Korrigilt fajlagos slapir, Ft'm®

;Korrekcié engedélyezése

ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr ut 1752,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97 hu




FErtékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcilka, Munkdcsy tdr 3, 2/10 hrsz.: 1129/19/4/10

Direkt tokésités

Epillet(rész) megnevezés lakas
Funkeié lakas

IF izikai dltapot kizepas
Neli6 ferilet, m? 41
Netié fertllef, m* 47
Bérbeadhaté teriilet, m” 47| | |
Bérbeadhaté ferilet, m” 47
Bérleti szerzbaés lajdrata, év
Bérleti dij, Ftfn?hé

Bérleti &, € ho
iKihaszalisdg, Ve

iBehajthsi vesztesép, %
Raligilbats bérleti dij, Ft/év
Ralizilhaté bévleti dij, Fr/év

Ingation ad6, Fvm®/év

Ingatlan adé, Ft/éy

‘Biztositdsi koltség, %o (2-5%0)
Biztosltdsi koftség, Ft/év

:Pelijitdsi kolisdgalap, Y6+

Fefiitési kaltségalap, Friév
Rarbantartési koltség, %**
Karbantartdsi koltség, Friév**
%Mamugemmt dij, arbevétel %-ban
Mamngement dif, Ftiéy

iGhsszes kilfség, veszeség, Frléy
iO0ssues kiltség, vestteség, Fiév
‘Eredmény, Filév

Eredmény, Ft/év

T8kd&sitési rata, %

'Pincf értélc, Ft

'Piaci &, K

Piaci érték kerekitve, sszesen, Fit
Piaci éatékc Gaszesen, Fim™

i
[
i
¢
H
;
s

RFEteoifiag covnilinio dpités) kdiiség, Rtin2 130 000
{4 ikailiag avnliatorl dptiés Kilisig, Ft 050

A hozamszamitison alapulé médszer alapjin a 1129/19/4/10 helyrajzi szdmii 3700
Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 2/10. szam alatti 1/1 tulajdoni hinyadii ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kevekitve:

4.000.000.- Ft.

azaz Négymillic forint.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 3. 2/10 hisz.:1129/19/4/10

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban haszndlt eljrasok kozill a kevesebb kockazati elemet tartalmazé piaci
Gsszehasonlitd médszer alapt értékmeghatarozast fogadtuk el

Mindezek eredményeként a 1129/19/4/10 helyrajzi szamii 3700 Kazincbarcika, Munkdesy

tér 3. 2/10. szam alatti 1/1 tulgjdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értdke
kerekitve.

6.460.000.- Ft

azaz Hatmillio-négyszdzezer forint,

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

Ozd, 2020.09.09,

ARCHIY
S#ékhely: 3644
telepiely

VEST 97, kr . N
nd_aslf}aza, frrsz- 76008 g l\‘

7 {3 .
' 954, vl

R 2 Nyglka Antl
| " Ingatlak érfékbecsls
ARCHINVEST 97.Kft

MELLEKILETEK -

» HELYISEGLISTA
. FOTOK

« ALAPRAIJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 3. 2/10 hrsz.: 1129/19/4/10

Helyiséglista
Netto .y .
Helyiség megnevezése alapteriilet Redulccid Redulcalt . :
m2 %Yo alapteriilet 2 !
lakotér o
kzleledsd 3,72 100%% 3,72 _ :
fiirddszoba 346]  100% 3,46
konyha 728  100% 7,28
kamra 1,2]  100% 1,20 '
szoba 18,38 100% 18,38
szoba 12,95 100% 12,95 _ (
dsszesen: 46,99 46,99 {
Osszesen kerekitve: 47,00 47,00 :
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utca

Utcakép a lakis hejarati ajtaja

kdzlekedd konyha részlet
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konyha részlet

szoba részlet

szoba részlet

szoba részlet

szoba részlet

filrddszoba
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We a fiirddszobaban

villanyéra
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.

/[D

Nyalka Antal
Kazinvbarcika,Munkacsy tér 3.2/10.
Hrsz:1129/19/A/10
2020.09.08.
é hplt}.ém 359m
Firdisreha - 3
24 4 g
Wiszlethedis =
20m T i
X s ks 3,72 m2 1 \
& Lz Bm: 2,87 m 257
Li6m_ | 7{ " )
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