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Az ingatlan megnevezése: lakds

Telepiilés (vdros, keriilet): Kazincharcika
Utca, hdzszdm: Majus 1.4t 20.1/6.
Irdnyitoszam,; 3700
Hrsz.: 1138/4/A/6
TULAJDONVISZONYOK .
Tulgjdonos neve: Kazincbarcika Virosi 6nkorma’myzat
Tulajdoni hdnyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

| Ertékelt érdekeltség: tulgjdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m?

Felépitmény (nett) alapteriilete ésszesen: 57 m®

Felépitmény redukdlt alapteriilete sszesen: 57 m?

Bérbe adhatd Ssszes teriiletek: 57 m*

Kozmii-elldtotisdg: viz, villany

Jelenlegi funkcié: hasznéalaton kiviili
ERTEKELES
Ertékelés célja; Ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 8sszehasonlitd, hozam alapi
Ertékelés SJordulénapja: 2021.01.20.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

' Netto forgalmi érték: 4.100.000. -Ft,
azaz Négymillio-egyszizezer forint

Ozd, 2021.01.21,
Készitette:

Antal
Inga rrekbecsl
ARCH EST 97. Kft
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcilka, Mdjus 1. it 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkéicsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/4/A/6 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Majus
lLat 20 . 2/6. szam alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadu lakds megnevezésii ingatlan
értékelésével.

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

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

A szakért6i jelentésben hasznailt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idOpontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kdvetkezok:
¢ Az ingatlan szabadon kerlil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal térténik;
s Adotfsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e Felek koriiltekintden komoly vételi, illetve eladdsi szandékkal [épnek fel;
o A szilkséges informacid ellatés, tovabba felek jogegvenlGsége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilénds motivacio vev részérdl
nem 4ll fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az aldbbi tényezdkre:
» A hossz( tavh értékallanddsag kockazata,
o A felhaszndlt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval dsszefilggd kockazat;
e A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodod koltségek (pl. édllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idépontja: 2021.01.20. Szemlén jelen volt: Fehér Laszlo és az
értékbecsld.

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

Tulajdoni lap,
Alaprajz

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Majus 1wt 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

2, AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatian-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.01.19.

Telepiilés . Kazincbarcika

Besorolds : beltertilet

Helyrajzi szdm : 1138/4/A/6

Megnevezése . tarsashézi lakas

Teriilet ©57m?

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Varosi énkorma’myzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek ! nings

Széljegy :  nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépsd részén, Miskolc megyei jogu varost6l kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti 1abanal fekszik, a Sajé folyd vilgyében. Iparvéros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvd ipai szerepkére sordn és a varossd vAlds utén kiterjedt,
eszak-déli irdnyban hosszan elnylé munkaerd — vonzaskdrzetet alakitott ki, A telepiilésen
miikddé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszamui munkalchetbséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet,

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika beltertiletén, a véros nyugati szélén,
kevésbé ferkventdlt helyen tal4lhatd.

Funkeio ismertetése, alaprajzi elvendezés

Az értékelt ingatlan pince + fldszint + 3 emelet tagolédasn,3 1épesbhazas,tégla falazatn
tarsashaz szélsé 1épesbhazanak a 1:emeletén taldlhaté 2 szobés lakas, Az épiilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott. A vizsgalt lakds homlokzati
nyilaszaroi fa szerkezetl ablakok, kétrétegti tivegezéssel, gyenge miszaki allapotban. A lakés
alaprajzi elrendezése egyszert. Padlo burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalodott
allapotban, Fiitése gazkonvektorokkal megoldott, de a szemle idépontjaban a gdzdra le volt
szerelve. Melegviz ellatasa nincs. Az ingatlan viz és elektromos kdzmitvel rendelkezik.

A tarsashaz §sszkdzmiivel ellatott.

A lakés dltalinos miiszaki &llapota gyenge-elhasznalédott.
3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korldtozo feltételek

A szakvélemény 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
k6vetkezdket szitkséges figyelembe venni:
* A szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotban,
* Az dtadott iratok tanulméanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr 6t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hy




Ertékelt ingailan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 4t 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

forgalomképességének jogi eredetil korlétozdsarol nincs tudomasa, és ezért
feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatival kézvetleniil 6sszefiiggé tartozas (kdziizemi
dijak, épitményado, stb) nem all fenn,

» Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni
hasznositasdval dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektd] valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetk vagy megujithatok.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint & szakért dltal beszerzett, megbizhaténak
tekintett forrasokbdl szarmazé adatok és informacidk — melyek az értékelés soran
felhasznélasra keriiltek -, a szakérté tudomasa szerint helytalldak és pontosak. Teljes
kori ellendrzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakért feleldssége e
vonatkozasban korlitozottnak tekinthetd,

o Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolydsold
tényezokeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kémyezetre
artalmas anyagok jelenléte, stb.) szakérté nem vallal felelOsséget,

s Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznalatéhoz szilkséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozdok
(batorok, stb) értékét, valamint az ltalanos forgalny adot,

» A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak,

o Az értékelés effektiv idopontja 2021.01.20. a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitésait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek, Ezt
kovetden rendszeres id6kozdnként, illetve a kériilményekben bedllo lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

o A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizd altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjeislt célra torténd felhasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés madszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok kéziil két modszert alkalmaztuk.,

Piaci adatok dsszehasonlitd elemzésére épiilé mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az ériékelést végrehajtd szakértt az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott koOrzetben a kozelmiltban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gyar vt 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvesi®7.lm




Ertékelt ingatian: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 4t 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

Az sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezék szolgalnak:
* Realizalt figylet szerinti 4r / kinalati 4r,

Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithet6ség,

Infrastrukturélis elltottsag,

Meéret

Miiszaki allag

Alternativ hasznosithatésag, stb.

* & & 0o o o @

A médszer 16 1épései:

Alaphalmaz kivédlasztasa,

Osszchasonlitsra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatirozésa,

Ertékmodositd tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szémitésa,

Veégso érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

3.3 Ertékmeghatérozés

Piaci ¢sszehasonlité médszer alapt érték meghatarozis

Az ingatlanok piaci Osszehasonlité modszerrel vald forgalmi  értékénck
meghatdroz4sihoz a hasonl6 adottsagt ingatlanok fellelhetd Gsszehasonlité tényadatt,
a kinalati piacon megjelend adatokat vettiik alapul.

Neéhany jellemz6 4r:

ARCHINVEST 97. Kfi, 3600 Ozd, Gydr it 17 sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1, ut 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

A4 piaci Osszehasonlitd alapiy médszer eredményeként a 1138/4/4/6 helyrajzi szdmi 3700
Kazincbarcika, Mdjus 1. dt 20, 1/6. szdm alatti 1/1 tulajdoni hinyadii ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kerekitve.

4.100.000.-Ft.
azaz Négymillio-egyszdzezer forint.

Hozamszamitisen alapi érték meghatdrozds

A hozamszimitison alapulo értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kitlénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ertéket. Az erték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a beléle szdrmaz$ tiszta jovedelmek jelenértéke, A hozamszamitds 1épései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jOvobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként.

3. Jovibeli pénzfolyamok felallitdsa haszndlati médonként

4, A tOkésitési kamatlidb meghatirozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékénck meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint a hozamszamitason alapuld érték.

 Béleti di) meghatdrozsa piaci dsszehasoulitd modszerrel

| | L

; Tirg&‘ ingatlan L. Gaszeh, korr. 2. bsszeh. korr. 3. isgzeh. keorr,
4 _

Cim Jazonosités Kaaincbaccike, | o charcika, Fé tér Kazincbarcika Karincharcika, Egrassy Gt
: Miéjus 1. 0t 20.1/6.

‘Bébeads teriilet m? .5 R ' T 3

‘Bérleti dif, Fom™ho, FURm>m6 | iih 0ol 865 24| 1140 32| 2000 56

Tranzakeib détuma e ] wndlee2001 | .10%| kinAtat2021 | -10%|  kinalae2021 -10%
Elhelyerkedés telepiilés széle kizpont kiizpont kozpont

‘Miiszald llapot gyenge kizepes -10% jo -15% b -20%
Miliszald fartalom

Egyéb kotrekcid { alepteriilet

il{wwrig:ilt fajlagos nlapir, Ftim®

‘Korrekeid engedélyozése

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 4t 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

Direkt tokesites

‘Epiilet(rész) megnevezés
Tuukeié

Fizikai dllapot

‘Netté terilet, m’

Ialtas
lakas

gyenge

Neitd terilef, w®

Bérbeadhatd terilet, m®

‘Bérbeadhaté terilef, w’

‘Bérleti szerzédés lejirata, év
Bérleti dif, Fom’fho

‘Bétati 4, €6

Kihnemilisig, %

:Belajtds veszteség, %
Ralizilbints bérlefi dij} Fi/év
Ralizalliatéd bérleti dif, Fv/év
‘Tngatlan adé, Frim®év

Ingatlan adé, Ptiév

:Biztositdsi kaltség, %a* (2-5%a)
‘Biztosttdci kalltség, Fridv

Felijitisi kolisigalap, %*
Felijitdsi kaltségatap, Ftiév
Karbantartdsi kdltség, %**
Karbantartdsi kaltség, Felév>*
Mumagesment dif, drbavéte] %-ban
‘Mamagement dif, Ft/év

Osszes Liltség, veszteséy, Fr/év

Csszes kiltsép, vesztesés, F/év
‘Eredmeény, Fi/év
Eredmény, Ft/év
“Tokésitési rdts, %

Piaci értéle Ft

Piaci éetékc, Fim®

Piaci érték kerekitve, lisszesen, F{
Piaci éridk Sswaenen, Fiim®

NFEthalllag aviltciol §pitdsi koliség, Re/m2 J

‘¥Fisikoiiag avaliotolt dpitési kdliség, Rf

0 T b

A hozamszdamitason alapuld mddszer alapjin a 1138/4/4/6 helyrajzi szdmi 3700

Kazincbarcika, Mdjus 1. vt 20. 1/6. szim alatti 1/1 tulajdoni hinyadit ingatlan becsiilt
Jorgalmi értéke kerekitve:

2.000.000.- Ft.

azaz Kettomillio forint.

4. Forgalmi ért¢k meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az ért¢kelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznélt eljardsok kozill a kevesebb kockdzati elemet tartalmazé piaci
¢sszehasonlité médszer alapu értékmeghatérozast fogadtuk el,

Mindezek eredményeként

a 1138/4/4/6 helyrajzi szdamiu 3700 Kazincharcika, Mdjus 1.ut 20 .

1/6. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadit ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke kerekitve:

4.100.000.- Ft

azaz Négymillio-egyszdzezer forint,

ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvesty7.hu




Ertekelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. it 20,.1/6., Hrsz: 1138/4/4/6

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

ARCHINYEST 97, KT,

éZd, 202101 21. =,:'\.‘k]hd:y: 3664 .Idr'd:':r;haiza. hrsz; 760/8
Frlephialy: 3600 Ozd, Gvir gt 17,
* diszam; | |446705-2-05
Fefefon: (06 A8-5F0-260 p\’\'\'\
Wﬁm
Ingatlairertékbecsld
ARCHINVEST 97 Kft

MELLEKLETEK :

» HELYISEGLISTA

« FOTOK

» ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP

« TERKEPEK

Helyiséglista
H l iség me crise a]aNteetr'fi.éil t Redukeis Redulalt
CYISEE megnovez P 2 © %% alaptertilet m2

lakotér
szoba 17,71 100% 17,71
szoba 219 100% 21,901
Hirdészoba 3,75 100% 3,75
kozlekeds 3,66]  100% 3,66]
konvha 7,23 100% 7,23
kamra 1,55]  100% 1,55
wC 1,05]  100% 1,051
Gsszesen: 56,85 56,85
dsszesen kerekitve: 57,00 57,00
; ]
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3700 Kazincbarcika, MAjus 1.4t 20.1/6. hrsz.: | Utcakép, kbrnyezet

1138/4/A/6

Bejdrati ajto

Kizlekedd

Konyha

Konyha
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Kamra

Szoba

Konvektor a szobdban

Szoba

Szoba

Fiirddszoba
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Flirdészoba Villanybojler

Gézéra helye
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{:f e e T /' :
" i :
:,Q' 506 m ,g 4.9% m : ::/ :
l Z 7 |
o :
7 7 !
i i
E Szoba £ ‘T/' |
%_: Parkatta i N !
i 7 P
“ 21,9 m2
)
.J-a- :/’
{5: : Belmagasséy: 2,78 m
7 Z
% — Z .
LRI PR /Z’/f////»?"//}//é’ lx,’/; s 1 ;‘;”5"/’7/ ) o
3,57 m 71 Larm | 7 %
d K P
e il P . :g e
3 M3 Kawhq \ £ 5 2§ T E
! lazas keramia i = - [ - o]
L] B K ] s n
W 73 m2 P ﬁ’ gﬁ x- :{; =§ & 5 ﬁé :‘f :r%;
72 Z I 7
v . 7 I e s
e e A f—.. [ = W :
o B 2,05m L E J4m ] ) ; i
f’ 2 7 R e a7 207m % L
¢ ’y f11 1 T
i i B e A |
\ \ |
Kamra We
Mizos kerdmia Mézas kerdmia :
1,55 m2 1,05 m2 g
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