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Az ingatlan megnevezése: lakds
Telepiilés (viros, keriilet): Kazincbareika
Utca, hdzszam: Majus 1.4t 22.3/11.
Irdnyitoszam: 3700
Hrsz.: 1138/4/A/23

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Tulgjdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalom)cépesség: forgalomképes
Ertékelt érdekellség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

2

Telek teriilet: -m
Felépitmény (nettd) alapteriilete Ssszesen: 25 m?
Felépitmény redukdlt alapteriilete Gsszesen. 25 m®
Berbe adhatd sszes teriiletek: 25 m”

Kozmij-ellatotisag: viz, szennyvizcsatorna

Jelenlegi funkcid: hasznélaton kiviili

ERTEKELES

Ertékelés céfja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa
Ertékelés alkalmazort médszere: Piaci 6sszehasonlitd, hozam alapti
Ertékelés Jordulénapja: 2021.01.20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netto forgalmi érték: 2.300.000. -Ft.
azaz Kettomillio-hdromszdzezer forint

Ozd, 2021.01.21.

Készitette: f\p\\
ARCHINVEST 87, KT, (J\_fiﬂm{éz‘al
wkhly: 3664 sz 7,20 8 Ingatlan értékbecsié

7 ARCHINVEST 97. Kft

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharctka, Mdjus 1. ut 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

A Barcika Szolg Kift (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1. ) megbizta az
ARCHINVEST 97. Kft-t a 1138/4/A/8 helyrajzi szamh 3700 Kazincbarcika, Majus
lat 22 . 3/11. szam alatti, 1/1 tulajdoni hinyadii 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 késziilt

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

A szakértéi jelentésben hasznilt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben kifcjezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés idépontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfelelden bonyoladik,
Ezek a kritériumok a kovetkezdk:
s Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;
» Adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfeleld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
o Felek kortiltekintden komoly vételi, illetve eladédsi szandékkal [épnek fel;
e A szitkséges informécid ellatds, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
o Kényszeritd koriilmény eladd részérbl, illetve kiilonds motivacié vevd részéral
nem 4ll fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor,

A becslés soran szakértdnek kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
o A hosszi tava értékallanddsig kockézata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésdgaval 6sszefiiggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapesolédd koltségek (pl. dllag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle id6pontja: 2021.01.20. Szemlén jelen voli: 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




Ertékelr ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1.4t 22,,3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

2. AZ INGATLAN ISMERTETESF.

Ingatlan-nyilvantartisi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.01.19.

Telepiilés :  Kazincbarcika

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 1138/4/A/23

Megnevezése : tarsashazi lakds

Terlilet : 25m?

Tulajdonos bejegyzetten : Kazincbarcika Varosi Onkorméanyzat 1/1 tulajdoni
hanyad

Terhek ! nincs

Széljegy : nincs

Szolgalom, egyéb : nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirisa

Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete

Kazincbarcika B.A.Z - megye kézépsé részén, Miskole megyei jogh varostdl kb. 20 km-re, a
Btikk hegység északkeleti labandl fekszik, a Saj6 folys vilgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kézpontja. Gyorsan névekvé ipai szerepkdre sordn és a vArossd valds utdn kiterjedt,
¢szak-déli irdnyban hosszan elnytilé munkaerd — vonzaskérzetet alakitott ki. A telepiilésen
miikéd6 hires BORSODCHEM ZRT. nagyszému munkalehetséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a véros nyugati szélén,
kevéshé ferkventalt helyen taldlhato.

Funkeio ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az érickelt ingatlan pince + f6ldszint + 3 emelet tagolédasy, 3 1épeséhazas,tégla falazati
tarsashaz k6zéps6 1épesShazanak a 3.emeltén taldlhaté 1 szobds lakés. Az ¢piilet nyeregtetds,
cserépfedéssel. Kiilsé homlokzata képoros vakolattal ellatott. A vizsgalt 1akds homlokzati
nyilasz4rdi fa szerkezetd ablakok, kétrétegfi iivegezéssel, kdzepes-gyenge milszaki allapotban.
A lakas alaprajzi elrendezése egyszer(i. Padlé burkolata parketta és mozaiklap, elhasznalodott
allapotban. Flitése gédzkonvektorokkal megoldott, de a szemle idépontjdban a gazora le volt
szerelve. Melegviz ellatasa villanybojlerral megoldhaté, de a szemle idépontjaban a
villanyéra le volt szerelve. Az ingatlan viz és elektromos kézmiivel rendelkezik.

A tarsashaz dsszkozmiivel ellatott.

A lakds altalanos miiszaki 4llapota kézepes-gyenge.

3. Ertékelés

3.1 Alapelvek korlatozé feltételek
A szakvéleniény 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkez ingatlan értékeléséhez a
kovetkezéket szitkséges figyelembe venni:

* A szakért az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogét értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert Allapotban,

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. vt 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

e Az itadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, sth.) szakértd nem végrett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarol nincs tudomdsa, és ezért
feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esctlegesen
fennall6 terheket és kotelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhézéisanak
idpontjaban az ingatlan hasznalatdval kbzvetlentil 8sszefiiggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményadd, stb) nem all fenn,

e Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznosftaséval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektd]l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazésa rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhettk vagy megtjithatok.

o A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértd 4ltal beszerzett, megbizhaténak
teldintett forrasokbdl szarmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés sordn
felhasznalasra kertiltek -, a szakértd tudomasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
korl ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e
vonatkozéisban korlatozottnak tekinthetd,

» Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgdlattal nem ¢észlelhetd értékbefolyasold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte, sth.) szakértd nem vallal feleldsséget,

» Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszert
hasznélatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazén, radidtorok, stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszk6zok
(butorok, sth) értékét, valamint az dltaldnos forgalmi adot,

* A szakvéleményhez csatolt iratok és dolumentumok csak az ingatlan bemutatésat
szolgaljak,

o Az értékelés effektiv idopontja 2021.01.20, a kézgazdasagi, jogi feltételek &s piaci
viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhat6d valtozasai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozd
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek, Bzt
kovetden rendszeres idokdzonként, illetve a koritlményekben bedllé lényeges
valtozas esetén szitkségessé valhat a megadott értékek fillvizsgalata,

e A meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelolt célra térténd felhasznalds
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés maodszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossagaira, tovabba az értékelés céljara az
ért€kelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziill két mddszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 8sszehasonlitd elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjéan

szitkséges kiigazitasokat.
Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvesto7.hu




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 6t 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

Az Osszehasonlitds alapjéul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:

Realizalt Uigylet szerinti ar / kin4lati 4r,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetség,

Infrastrukturdlis ellatottsag,

Méret

Miszaki allag

Alternativ hasznosithat6sag, stb.

A modszer 16 1épései:

* & o 9 e o

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak clemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmodosits tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szémitasa,

Végso ért€k szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

3.3 Ertékmeghatirozis

Piaci Osszehasonlité médszer alapt érték meghatirozés

Az ingatlanok piaci &sszehasonlité mddszerrel vald forgalmi  értékénck
meghatarozdsihoz a hasonlé adottsdgyd ingatlanok fellelhet8 6sszehasonlité tényadatat,
a kindlati piacon megjelend adatokat vetttik alapul.

Néhany jellemzd 4r:

ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gyér it 17.52.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 6t 22,.3/11,, Hrsz: 1138/4/4/23

4 piaci ésszehasonlits alapii modszer eredményeként o 1138/4/4/23 helprajzi szdmii 3700

Kazincbarcika, Mdjus 1. 4t 22. 3/11, szim alatti 1/1 tulajdoni hényadi ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kervekitve:

7

2.300.000.-Fr.

azaz Kettomillio-hdromszdzezer forint.

Hozamszamitason alapi érték meghatdrozas

A hozamszémitison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzese érdekében felmertild kiaddsok killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
Cricket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi,
mint a beldle szirmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A  hozamszamitas 1épései

Osszefoglalva:

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

SR W

-

. A jbvbbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként,
JovBbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A t6késitési kamatldb meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint a hozamszamitison alapulé érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci dsszebasonlité madszerrel
Tdrgyi ingatlan Y. isszeh. korr. 2. Gzzdeh, korr. 3. duszeh, korr,

iCim /azonositis Kaaﬁcbarcrzka, 1 Kazaincbarcika, Fé tér Kazincharcike, Csokonal Kazihcbarcﬂcﬁ,ngessyﬁt
! Miéfus 1.1t Gt
(Bétberds terillet, m” 2o L N
Bérleti dij, Ft/mr’/hs, EUR/m/hs 865 - |25 1795 | 83 2 000 59
| Tranzakeid dafuma b e kindlae2021 | -10%|  kindfae02] | -10%)|  kinalar292i -10%
{Elhelyezkedés telepiilés széle kizpont kdzpont kiizpont
'Miisrald sllapot gyenge Ltzepes -139, jo 0% jo -20%
Mflszaki Eertalom
;Egyéb korrekeld ( alaptenilet

Korrigilt fajlagos alnpir, Fr/m?

Kosekeis engedélyezése

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Qzd, Gydr 4t 17.sz.

Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékell ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. ut 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

Direkt t6k

‘Eplilet(rész) megnevezrés Iakas
Fankeit lakas
‘Firikai dllapot gyenge
Nettd terillet, m" 25
Netti ferillef, m? 25
‘Bérbeadhnté teriifet, m> 25

‘Bérheadhaté terflef, m* 25
‘Bérleti szerzédés lofdrata, &v

Berleti dij, Frin’/hé

Bérlati df, €hn’hé

fKiImsmiltség, %

‘Behajtasi veszteség, %

‘Ralizéthaté bérleti dij, Ft/év
iRalizilhaté bérleti dij, Fuév

Tngatlan 246, Ftim®/év

Ingatlan add, Ftiév

Birtositdsd keltség, %™ (2-5%0)
Biztositdsi kékség, Ftiév

:Feljitisi ktliségalap, %*

‘Fel(jitdsi koltségalap, Ftiév
“Karbantertdsi koltaég, %**
Karbantartasi kokség, Fifév**
Mamagement &, drbevétel %o-ban
Mamagement dij, Ft/év

Gnszes Lilfség, vesztosig, Fiiéy

:Qsszes kiltsép, veszteség, Friév

‘Ereduény, Ft/ay

‘Evedméuy, Ftiév

T8lkésitési rita, %

‘Piaci érték, Ft

Piaci értg, Frin®

.Pinci érték kerekitve, sszesen, Ft

Piaci érik 6 1, B’ '

*Fizthalllag avalictott épitési kalisée, Hivm2
R Ekailiag avillato] dpitds) Koltsig, By

A hozamszimitdison alapuld modszer alapjén a 1138/4/4/23 helyrajzi szamu 3700
Kazincbarcika, Mdjus 1. it 22, 3/11. szam alatti 1/1 tulajdoni hinyadiz ingatlan becsiilt
SJorgalmi értéke kerekitve:

1.000.000.- Ft.

azaz Egymillié forint.

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. it 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovébba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a kevesebb kock

Osszehasonlité modszer alapt értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1138/4/4/23 helyrajzi szdmit 3700 Kazincbarcika,
. 3/11. szdm alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netté Jorgalmi értéke kerekitve:

2.300.000.- Ft

azaz Kettomillio-hdromszizezer forint.

A megillapitott forgalmi érték a 27%-0s AFA-t nem tartalmazza.

Ozd, 2021.01.21.

oy

ARCHINVEST 97, 5FT,
d7d, hesz: 760/, -
M alk Angal
doszar 11440705205 Ingatlameértékbecsls
Telefon: (uﬂ) JAH-5 1251 ARCHINVEST97.Kﬁ
MELLEKILETEK -
« HELYISEGLISTA
+ FOTOK
« ALAPRAJZ
s TULAJDONILAP
+ TERKEPEK
Helyiséglista
Helyiség megnevezése ]aN’ce tt?l t Redukeid Redulilt
YIsC megneveze a prjzme % alapteriilet m2
lakotér I
s7oba 18,14  100% 18,14
fozéfiilke 1,78]  100% 1,78]
eldtér 24 100% 240)
fiirdészoba 3,17 100% 3,17
dsszesen: 25,49 25,49
Gsszesen kerekitve: 25,00 25,00

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

azati elemet tartalmazo piaci

Mdjus 1. it 22




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcilka, Majus 1. ut 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

3700 Kazincharcika, Mdjus 1. &t 22, 3/11. hrsz.:
1138/4/A/23

Utcakép, kirnyezet

Utcakép, kirnyezet

Lépcesdhazi bejarat

Lépcsdhaz

El6tér
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ARCHINVEST 97, Kft, 3600 Ozd, Gydr iit 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu




Ertékelt ingatlan. 3700 Kazincharcika, Mdius 1. @t 22,.3/11,, Hrsz, 1138/4/4/23

Fozé fiilke

Szoba részlet

Konvektor a szobdban

Szoba részlet

Fiirddszoba

Yillanybojler
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ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.5z.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Mdjus 1. 4t 22,.3/11., Hrsz; 1]138/4/4/23

Vizora

Gazdra helye

Villanydra helye -

12

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 4t 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23

518 m
)
szoba
; E park.
f oy 18,14 m2
&
g
il & i s
" T 228m
t gloter H
g féz8filke || g moz. -
& moz @ 24m furddszoba W
— 1,78mz |~ moz, 3 f
; | i 3,17 m2
] 128m ¢ 1,61 m
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Mdjus 1. 0t 22,.3/11., Hrsz: 1136/4/4/23

Nem hiteles tulajdoni lap

)

"H BT Megwed Kormfhivatal Folhivatali Fooratdly

;& 750 ety etvin kel St S/,

'g Neat hitelss tufatdani Inp - Szenle masoint
'&3 Iyisgrendebfy wadm: 3000505042021

= 2021,01.19

E KAEINCERRIIHA

E Aeltariilon L138/0/A/%3 holyradzi szin

z

Nem hiteles tolajdovi lap

Olelals

30 KRR TNUBAACIKA MAjom 1, ik 2. 3. amelet. ajbéill,

hiz kidénlap

Lung%
L. Bz egyéh Gnadld ingatlen adnéad
nagnerazis tevblat myobdk széma  mzwned kAnyad  bulajded
m2 AgdasS Pl
Lukas A5 [V

B jarysd hakiroaaty 9999901696 08,09

2. bejegysd batirosat J1999/1805 .02 00
Tavoash iz 7
Rz nilld Lngatlanbion bevtornsk wx ala plté okirakban mg{hl!*t:it%%haiyi#éghls.
: ILRESY
1, tala ool tanyad: 1,3

bajegyzd hatdrowar, driewéai idé: 3198B/995.02.50
juguiml sradeti falwdtal

Jogiilie) talejdenes

nfYr KASINDRARGCIRA VAROSE SMLORMERYIAT
sim ¥I00 KATINCBARSIER 6 tde 4.
blraseadn 15726455

W2 TARTAL

Nem hiteles milgjdomni lap
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ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr it 17.sz.

Tel.: 48/570-260; E-mail:ingattan@archinvest97 hu

Nem hiteles tulajdowi lap

Nem hiteles tulajdoni Jap




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcilka, Mdjus 1. it 22,.3/11., Hrsz: F138/4/4/23
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Madjus 1. 1w 22,.3/11., Hrsz: 1138/4/4/23
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