Ertékell ingatian: 3700 Kazincharcika, Epiték titja 46. 2/10., Hrsz: 113 5{25/14/90‘__“._

- | BARGIKA SZOLG Ko T
SZAKERTOI JELENTES jié.rkezan: 191 ny. 3
ERTEK-TANUSITVANY | iR LY/

; b@l//ﬁﬂﬂ -~ A /Q_DEM Jsttszams

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE TS ADATAT"

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (viros, keriilet):
Utca, hdzszam.
Iranyitészam.

Hrsz.:

lakas
Kazincbarcika
Epit6k atja 46. 2/10.
3700

1136/25/A/90

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbareika Varosi Onkorményzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt erdekeliség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m’

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 40 m?
Felépitmény redukdlt alapteriilete dsszesen: 40 m*
Bérbe adhatd bsszes teriiletek: 40 m*

Kazmid-elldtottsag: viz, szennyvizesatorna
Jelenlegi funkcid: hasznélaton kivili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci dsszehasonlitd, hozam alapt
Ertékelés fordulénapja: 2021.01.20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.800.000. -Fz,
azaz Kettomillio-nyolcszdzezer forint

Ozd, 2021.01.21.

Készitette: /Y\,\\
\Wydlka Untal
T 97, KFT. Ingatlan értékbecsid
2. hrszz: 760/5 ARCHINVEST 97. Kft
Gvidesit 17,
y U5-2-03
Folofor: sy 48, T80

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
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Ertékelt ingatian: 3700 Kazincbarcika, Epz’té’k ttja 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1136/25/A/90 helyrajzi szamd 3700 Kazincbarcika, Epit(’ik
atja 46. 2/10. szam alatti, 1/1 tulajdoni hényada 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. (VIIL11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet szerint késziilt.

A szakértdi jelentéshen hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idbpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolodilc.
Ezek a kritériumok a kévetkezik:
* Azingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kelld nyilvdnossiggal torténik;
» Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
o A szitkséges informécio ellatss, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
e [Kényszeritd korlilmény elado részérbl, illetve killénss motivacid vevo részérol
nem 4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezbkre:
o A hosszn tava értékalland6sag kockazata;
e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval sszefiiggd kockazat;
* A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek (pl. dllag- és vagyon-
védelem) '

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idGpontja: 2021.01.20. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értékbecslo.

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

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitst fitja 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020,03.16.

Telepiilés : Kazincbarcika

Besorolés : belteriilet

Helyrajzi szam + 1136/25/A/90

Megnevezése . tarsashazi lakas

Tertilet ;40 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Vérosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
hényad

Terhek ;  nincs

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Kazincharcika B.A.Z — megye kizépst részén, Miskolc megyei jogit varostél kb, 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14banal fekszik, a Sajé folyd volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kdzpontja. Gyorsan novekvd ipai szerepkdre sordn és a vérossd vilds utén kiterjedt,
¢szak-déli irdnyban hosszan elnytlé munkaeré — vonzaskorzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikéds hires BORSODCHEM ZRT. nagyszamu munkalchetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az érickelés targyat képezé ingatlan Kazincbarcika belieriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventalt helyen talalhato.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan pince + f5ldszint + 3 emelet tagolddésu, 6 1épcsdhazas,tégla falazaty
tarsashdz, jobbszélsé lépesdhdzénak a 2.emeltén talalhaté 1 szobds lakds. Az épiilet
nyeregtetds, cserépfedéses. Kiilsd homlokzata képoros vakolattal elldtott, homlokzati
nyflaszéardi fa szerkezet(i ablakok, kétrétegli livegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakés
alaprajzi elrendezése egyszert. Padlé burkolata hajopadld és mozaiklap, pve elhasznalodott
allapotban. Flitése nincs . Az ingatlan viz és szennyvizesatorna kézmtivel rendelkezik.

A tarsashaz Gsszkzmivel ellatott.
A lakas altalanos miiszaki allapota gyenge-ethasznalodott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korldtozé feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgolkkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket szitkséges figyelembe venni:
* A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogéat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,
» Az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenéen jogi természet(l vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérts nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozdsardl nines tudomésa, és ezért

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




Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Epz’ré’k utia 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

felel6sséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog 4truhazésanak
idépontjdban az ingatlan hasznélataval kizvetleniil dsszefilggt tartozas (kdziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem 4ll fenn,

» Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jév&beni
hasznositaséval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektd] valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
fethatalmazésa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhet6k vagy megujithatok.

» A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért6 altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrdsokbdl szarmazé adatok és informacidk — melyek az értékelés sordn
felhaszndlédsra keriiltek -, a szakértd tudomésa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
korii ellendrzéstiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korldtozottnak tekinthetd,

» Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kérmyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakért$ nem vallal felelésséget,

¢ Felépiiményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok
(butorok, stb) értékét, valamint az 4ltaldnos forgalmi adot,

* A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatis4t
szolgaljak,

* Az értékelés effektiv idépontja 2021.01.20. a kizgazdasdgi, jogi feltételek és piaci -
viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosziizalhat6 valtozasai modosithatjdk,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitésait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kévetden rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bedlls 1ényeges
valtozas esetén szitkségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

* A meghatirozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbiz6 altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelslt célra torténé felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koztil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljdrds, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értekesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szlikséges kiigazitasokat,

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitésra nyflik iehetség, annal pontosabb a becsérték.

Az Bsszehasonlitas alapjiul rendszerint a kdvetkezé tényezdk szolgalnak:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvestd7 hu




Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Epitdk itja 46. 2/10,, Hrsz: 1136/25/4/90

Realizalt ligylet szerinti 4r / kindlati 4r,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturélis ellatottsdg,

Méret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatésag, stb.

* & ® & 5 o w »

A modszer 6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztdsa,

(sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatéroz4sa,

Ertékmédosito tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitasa,

Végs6 érték szamftasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci Osszehasonlitd médszer alapy érték

meghatérozas
Az ingatlanok piaci Osszehasonlité mddszerrel vald  forgalmi  értékének
meghatarozdséhoz a hasonld adottsagii ingatlanok fellelheté 8sszehasonlité tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhéany jellemzd ar:

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydrut 175z,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epiték ttia 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

A piaci osszehasonlito alapu modszer eredményeként a 1136/25/A/90 helyrajgi szdmu 3700
Kazincharcika, Epiték dtfa 46. 2/10. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadi ingatlan becsiilt
SJorgalmi ériéke kerekitve:

2.800.000.-Ft.

azaz Kettomillio-nyolcszdzezer forint.

HozamszAmitison alapu érték meghatarozas

A hozamszAmitison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitas [épései Gsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznéalati modjainak elemzése.

A jovbbeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékénck meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint a hozamszamitdson alapuld érték.

 Bérleti dij meghatfrozdsa piaci sszehasonlité modszerrel

I

Tirgyi ingaclan 1. Gsszeh. koyr. 2. daszeh, ' kopr. 3. foszeh. fores
Cin fazonosités Kﬁt‘?ﬁﬁf{“ Kazaincbarclka, F§ tér chb“‘“i::’ Csokonai | g incbarciks, Egressy ft
Bérbeads tedilet, m* BN R .3 . 3
Bérleti dij, Fim™hs, EURm e Do 868 - | 23 1795 53 | 2000 59
“Tranzakceid dituma | vwinata2020 | 10%| kindlat2020 | -10%|  kindlar2020 | -10%
fElhe-iyezkedés telepiilés sidle kbzpont kzpont kbzpont
‘Miiszaki allap ot gyenge kbzepes 2004 jé -25% jé -23%%|
‘Miiszaki tartalom
{Egyél korrekeid ( alapteniilet

‘Korrigilt fajlagos alapir, F/m®

Korrekeio engedélyezése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Epitsk dtja 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

Direkt tokésités

‘Epiilei{rész) megnevezés lakas
Funkeio lakis
Firikai 3llapot gyenge
“Nettd terilet, m’ 40
Netts teriilet, n’
Bérbeadhaté terilet, m? 40| |
Bérheadhaté terlllet, m”

Bétleti szerzddés lejirata, év

‘Bérleti dfj, Fthn’hé

Bérleti dff, €6

Kihasmittedg, %

Behnitas! veszeség, %

‘Ralirilbats bérled dij, Ft/év
‘Ralizalhats bérleti dij, Fi/év

Ingattan adé, Fuim*/év

Ingatlan adé, Feiév

Biztositdsi kaltség, Ho* (2-5%0)
‘Birztositdei koltség, Friév

Felifitdsi kolizégalap, %6*

Fehifitds] keltségalap, Friév
Karbantartdsi kéftség, Yo**
Karbantartdsi ktltség, Ft/idvv*
‘Memagement dij, drbevéte] %-ban
Momagement dij, Ftiév

Osszes Liltseg, veszteség, Filév
Ossres kiltség, vesateség, Fifév
Eredmény, Filév

Freduény, Ft/év

T8késitésl rita, %

‘Piac érték, Ft

Piaci éntdle, Frim®

‘Plact érték kerekitve, Guszesen, Fit
Piaci érték tisszesen, Fifn

40

40

*Fictkailiag aveltatoft dpithsi kallség, Fiim2
*Fi=katliag aviliaion dpitist kbliseg, Kt

A hozamszdmita’:s‘on alapulé mddszer alapjdn a 1136/25/4/90 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Epitok itja 46.2/10. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadit ingatlan becsiilt
Sorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft,

azaz Egymillio forint.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Epith dtfa 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, {ovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljardsok kozill a kevesebb kockdzati elemet tartalmazd piaci
Osszehasonlito modszer alapu értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1136/25/4/90 helyrajzi szému 3700 Kazincbarcika, Epitdk
ttjad46.2/10 szim alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke
kerekitve:

2.860.000.- Ft

azaz Kettomillio-nyolcszdzezer forint.

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

VORINYERT 27, KI,

zd, 2021.01.21, D Gnd ot gt 1
; RS 2-03
.—?.5Jf_'1 /‘/l\\kj\
N)ﬁ ka rmkal
Ingatlan eFtékbecsld
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, Epitsk utja 46. 2/10., Hrsz: 1136/25/4/90

Helyiséglista
Nettd
Helyiség megnevezése alapteriilet Redukeio Redulalt
A %o alaptertilet m2
lakétér
konyha 778!  100% 7,78
kamra 0,94 100% 0,94
szoba 20,38 100% 20,38
ktzlekedd 8,08 100% 8,08
we 0,92 100% 0,92
zuhanyzd 1,62 100% 1,62
dsszesen: 39,72 39,72
dsszesen kerekitve: 40,00 40,00
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3700 Kazincbarcika, Epit6k utja 46.2/10.hrsz.:
1136/25/A/90

Utcakép

Utcakép

Utcai homlokzat

LépesShazi bejarat
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Bejarati ajto Kbzlekedd

Szoba . Szoi_)a

Konvektor a szahdban Konyha
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Konvektor a konyhdban

Zuhanyza We
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