Ertékelt ingatlan: 3700 Kazinchbarcika, Mdjus 1. vr 8 2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakds
Telepiilés (vivos, keriilet): Kazincbarecika
Utca, hdzszam: Miéjus 1.4t 8.2/8.
Iranyitoszam: 3700
Hrsz.: 1138/3/A/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkorményzat
Tulgjdoni hanyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltseg: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0I

2

Telek teriilet: -m

Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen. 25 m*
Felépitmény redukdlt alapteriilete ésszesen. 25 m*
Bérbe adhatd sszes teriiletek: 25 m*

Kézmii-ellatottsdg: viz,szennyvizcsatorna
Jelenlegi funkcié: hasznélaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 8sszehasonlitd, hozam alapu
Eriékelés fordulénapja: 2020.03.17,

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.100.000. -Ft,
azaz Kettdmillio-egyszdzezer forint

Ozd, 2020.03.18. |
ARCHITRK Sz tettacrT,

seduchely: 3664 Jérddnhiza, hrsz: 760/8
telephielv: 3600 Oed, Gvir Gt 17,
Adészdm: | 1446705-2-05
Teluton: G0y 45-570-260

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




Eridkelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. at 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/3/A/8 helyrajzi szami 3700 Kazincbarcika, Majus
1.Gt 8. 2/8. szam alatti, 1/1 tulajdomi hdnyada lakis megnevezési ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifcjezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés id6pontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleldéen bonyolddik,
Ezek a kritériumok a kdvetkezOk:
¢ Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossiggal torténik;
o Adottsdgait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel6 ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;
e Felek koriiltekintéen komoly vételi, illetve eladdsi szandékkal 1épnek fel;
» A sziikséges informacio ellatds, tovabba felek jogegyenldsége biziositott;
o Kényszeritd koriillmény eladd rész€rdl, illetve kiilonds motivacié vevd részérsl
nem 4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezbkre:
e A hosszi tavu értekallandosag kockazata,
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésdgaval §sszefliggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapcesolodd koltségek (pl. édllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.17. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlé €saz
értékbecslo.

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.03.16.

Telepiilés Kazincbarcika

Besorolas . belteriilet

Helyrajzi szdm : 1138/3/A/8

Megnevezése . tarsashézi lakés

Teriilet D 25m’

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi Onkorményzat 1/1  tulajdoni
hényad

Terhek ! nincs

Széljegy : mincs

Szolgalom, egyéb > nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirdsa

Az ingatlan elhelvezkedése, kornyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kbzéps6 részén, Miskole megyei jogh varost!l kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 14ban4l fekszik, a Sajé folyd volgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvd ipai szerepkSre sordn és a vdrossad valds utan kiterjedt,
észak-déli irAnyban hosszan elnylé munkaerd — vonzaskdrzetet alakitott ki. A telepiilésen
mikédS hires BORSODCHEM ZRT. nagyszami munkalehetéséget jelent, ezért az
ingatlanok irdnt élénk a kereslet.

Az értckelés targyat képezé ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos nyugati szélén,
kevésbé ferkventdlt helyen talalhatd.

Funkcio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az crtékelt ingatlan pince + foldszint + 3 emelet tagoléddst,3 1épeséhézas, tégla falazata
tarsashdz sz€lsd 1épesdhdzanak a 2.emeltén talalhatd 1 szobés lakéds. Az épiilet nyeregtets,
cserépfedéssel. Kitisé homlokzata képoros vakolattal ellatott. A vizsgilt lakds homlokzati
nyildszar6i fa szerkezetli ablakok, kétréteg(i iivegezéssel, gyenge miiszaki allapotban. A lakés
alaprajzi elrendezése egyszert. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalédott
allapotban. Fitése gazkonvektorokkal megoldott. Melegviz ellatésa nincs. Az ingatlan viz és
szennyvizcsatorna kézmiivel rendelkezik,

A tarsashaz sszkdzmivel ellatott,
A lakas 4ltalanos miszaki allapota gyenge-elhasznal6dott.

3. Frtékelés
3.1 Alapelvek korlitozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:
* A szakért az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjiban megismert 4llapotban,
e Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok €rvényessége, sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr 6t 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Eridkelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. i 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

forgalomképességének jogi eredetil korlatozdsardl nincs tudomasa, és ezért
felelbsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kzvetieniil dsszefiiggd tartozas (kézlizemi
dijak, épitményadd, stb) nem 4ll fenn,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni
hasznositasdval Osszeftiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévihagyés és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhettk vagy megujithatdk.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakérté altal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrasokbdl szdrmaz6 adatok és informacidk — melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek -, a szakért6 tudomasa szerint helytalldak és pontosak. Teljes
kort ellendrzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozasban korldtozottnak tekinthetd,

Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal felelésséget,

Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(l
hasznélatdhoz szitkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzdk
(butorok, stb) értékét, valamint az 4ltalinos forgalmi adét,

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

Az értékelés effektiv idopontja 2020.03.17. a kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elbre kell6 pontossaggal nem prognosztizathatd valtozdsai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kovetden rendszeres idokdzdnkeént, illetve a koriilményekben bedlld lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiillvizsgalata,

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

3.2 Az értékelés modszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossigaira, tovabba az értckelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kézil két modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok &sszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értckesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szlikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb tsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjfus 1. 14t §.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kovetkezé tényez6k szolgalnak:

*® & » & » o

Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati 4,
Frtékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetéség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Muszaki éllag

Alternatfv hasznosithatosdg, stb.

A médszer {6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

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

Ertékmaodosité tényezk elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa,

Vegso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

3.3 Ertékmeghatiirozés

Piaci §sszehasonlité mddszer alapd érték mechatirozas

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité moédszerrel valé forgalmi  értékének
meghatdrozasihoz a hasonld adottsagtt ingatlanok fellelhetd 6sszehasonlitd tényadatat,
a kinélati piacon megjelend adatokat vettiik alapul,

Néhany jellemz6 ar:

ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr tit 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Majus 1. 1wt 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

A piaci dsszehasonlitd alapii modszer eredményeként a 1138/3/4/8 helyrajzi szdmii 3700
Kazincbarcika, Mdjus 1. it 8.2/8. szim alatti /1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

2.100.000.-Fz,

azaz Kettomillic-egyszazezer forint.

Hozamszamitison alapa érték meghatarozas

A hozamszimitison alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a beléle szirmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A  hozamszamitds Iépései
Osszefoglalva:

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

. A jov6beli bevételek és kiadasok becslése hasznilati modonként.

. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A tokésitési kamatldb meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozésa.

. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszémitison alapuld érték.

Il B TN S

Bérletl dij meghathrozisa pincl dsszehnsonits médszerrel

Targyi ingatlan 1. isszeh. ' korr. 2. Geszeh. | korr. 3. tizszeh. korr.
:Ciin fazonositis hi;?:;b:’;c;k;’s Kazaincharcika, FS tér Km‘:bﬂﬁ:’ Csokonai Kazinchatcika, Egressy it
Bérbeads teriilet, m” 23 52 39 33
‘Bérletl dij, Ftm*/hs, EUR/m s | 865 2.5 1795 53 2000 X
Tranzakeil dituma kinalat:2020 -16%)  kinafat2020 -9 Kindlat:2020 -10%
Elhelyerkedes ielepiilés széle kéizpont kiizpont kézpont
‘Mitszald dllapot gyenge kbzepes ~15% jé ~20% jé -20%
Miiszaki tartalom
Egyéb kotreleeid ( alapteriilet 10g
Korrigilt Bnjlngos alapir, Fym? 3, ' %

Korrekeio engedélyezése

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvesto7 hu




Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. i 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

Dirvekt télcésités

Epiilet(rész) megneveés laks
Fuukeid Badcas
Fizikai dllapot gyenge
‘Netid terilet, m 5
Netté teriilet, o 15
‘Bérbeadhatd tertict, 25

28

Bérbeadhats fexillet, w°

Biérleti szerrddés lejdrata, &v
Bérleti d, Frm™hé

Bérleti dif, & ho

Kihnszodltsag, %

Behaijtdsi vesrteség, %
Ralizathaté bérleti dij, Ft/iév
Ralizélhats hérieti dij, Filév
Ingatian adé, Frim /év

Ingatlan adé, Ftfév

‘Biztositasi koltség, Jo* (2-5%0)
Birtositdsi keltség, Fr'év

Feltjitast koltségelap, %4*
Felijitdsi kaltségalap, Ft'dv
Karbantartdsi kaltség, %**
Karbantartdsi keltség, Friév**
Mamagemeant dij, drbevétel %o-ban
Mamagement dif, Fefév

Osszes kliség, vessteség, Flév
Osszes kbltséa, vesxteseg, Fiiév
Tredmény, Ftlév

Eredmény, Ft/év

Tokésitési rita, %

Piaci érték, Ft

Piaci értél, Ftin

Piaci érték kerekiive, Gsszesen, Ft
Piaci éxtékc Geszesen, Ftim®

YRE IR avaliatel} éptidsi kiltség, Fiinl 150 000

WRisikeitiag eniltatott dpliiési koliség, Bt 900

A hozamszamitison alapulé mddszer alapjin a 1138/3/4/8 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Majus 1. ut 8.2/8. szdam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillio forint.

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




Ertéielt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Miéjus 1. 4t 8.2/8,, Hrsz: 1138/3/4/8

4. Forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajatossdgaira, tovdbba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljdrasok koziil a kevesebb kockdzati elemet tartalmazd piaci
dsszehasonlité médszer alaph értékmeghatdrozast fogadtuk el

Mindezek eredményeként a 1138/3/4/8 helyrajui szému 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1.1t
8.2/8. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté Sforgalmi értéke kerekitve.

2.100.000.- Fe

azaz Kettbmilli-egyszdzezer forint.

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

Ozd, 2020.03.18.

ARCHINVEST 97. KT
székhely: 3664 Jirdinhiza, hrsz: 76
telephely: 3600 Tzd, Gvar o zj

T

Adoszim: 114-4670:‘{-N lkg' Angal
Telelon: (08 48758t driékbecsls
ARCHINVEST|07 Kfi

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

+ ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr 4t 17.5z,
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97. hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 8.2/8., Hrsz: 1138/3/4/8

Helyiséglista
Netto .y .
Helyisép megnevezése alapteriilet Redukeié Redulalt

o % alapterllet m2
lakotér
szoba 18,14 100% 18,14
f6z6fiilke 1,78 100% 1,78
elstér 24 100% 2,40
furddszoba 3,17 100% 3,17
Osszesen: 25,49 25,49

bsszesen kerekitve; 25,00 25,00
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3700 Kazincbarcika, Majus 1.at 8.2/8. hrsz.: | Utcakép, kirnyezet
1138/3/A/8

s ey

Bejirati ajto Elstér
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Szoba Konvektor a szoba

|
I
!

Szoba Fézbfiilke

Fiirddszobha+WC Villanybojler a fiirddszobaban
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Vizora

Gazora
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1,28 m j 1.60m

. : : . . 2 %
: 518 m 4
; szoba
| E park.
-
1 o 18,14 m2
' P | — | s 2 z'ég, ;ﬁ P
: H eloter K
G fozofilke |! g moz. "
i@ moz 2 24m2- flirdészoba g _
Aed 1,78m2 moz. 3 0
: - 3,17 m2 -
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Hr.wau_m&h@z e el L oo JTEXHE (il
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BT Mg Kermsirgticunal Foldalvstal Fouselity
FIBU Bt iyl Ky gt A, ’ Cildalt
e Dol tulafedou| Lap - Sueoks piasd it
Megrendeida saine 2000541 331173030
hopo.eehs

KALINOEARET RS
Beleordiet 1138/ /A28 hwilyraiel azdn

Nem hitcles tulajdoni lap

FI0 RAITNCHARIINA Mijum L. Gt 8. 2 snadek . ajh

ajhé g,
LhESZ
1. A% agyéh Bndllé ingatlan ddsesl ’
Fo Rl e teriilet  awobdic azénd auama i héoyaid Eula jel o

ne epdpelEdl

Lakis a5 T oK k i
2ujogivh hatdedeat | FHITGILIGE. 0,00 g -
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WRESE

e

- bulojdens hanyedi 171 o )
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jegein) svedebd Felewdtel
Jogildae; bwlajdnens
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Nem hitetes mulajdond lap

Nem hiteles mlajdomi lap
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