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NI ktatdszam

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas

Telepiilés (varos, keriilet): Kazincbarcika
Utca, hazszam: Munkacsy tér 5. 1/6.
Irdnyitoszam: 3700
Hrsz.: 1129/19/A/21
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet: - m?

Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 67 m?
Felépitmény redukdlt alapteriilete osszesen: 67 m?
Bérbe adhaté dsszes teriiletek: 67 m?

Kozmii-elldgtottsag: o6sszkdzmil
Jelenlegi funkcio. lakas
ERTEKELES

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitisa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci dsszehasonlitd, hozam alapi
Ertékelés fordulénapja: 2021.12.14.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 14.000.000 -Ft,
azaz Tizennégymillio forint

ARCHINVEST 97. KFT.
székhely: 3664 Jardanhdza. hrsz: 760/8
- telephely: 3600 Ozd, Gyar at 17.
Ozd, 2021.12.15. Adoszam: 11446705-2-05

Készitette: Telefon: (96 ¢8;570-260

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




Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Barcika Szolg Kft (3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1.) megbizta az ARCHINVEST
97. Kft-t a 1129/19/A/21 helyrajzi szama 3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 5. 1/6.
szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi lakas megnevezésii ingatlan értékelésével.

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

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

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci forgalmi érték: azonos azzal a pénzben Kkifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan az értékelés iddpontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
érickesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak
megfeleloen bonyolddik.
Ezek a kritériumok a kovetkezok:
e Az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;
e Adottsagait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan megfelel6 ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e Felek koriiltekintoen komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
o A sziikséges informacioellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;
e Kényszeritd koriilmény eladd részérol, illetve kiilonds motivacio vevo részérol
nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A becslés soran szakértének kiemelt figyelmet kell forditania az alabbi tényezdkre:
e A hosszu tava értékallandosag kockazata;
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval §sszefiiggd kockazat;
o A kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédd koltségek (pl. allag- és vagyon-
védelem)

Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle idépontja: 2021.12.14. Szemlén jelen volt: Bérl6 és az értékbecsld.
Az ingatlanrél fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként ugyancsak csatoltak.
Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap,
Alaprajz

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gydr vt 17.sz.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.12.10.

Telepiilés :  Kazincbarcika

Besorolds : Dbelteriilet

Helyrajzi szam : 1129/19/A/721

Megnevezése . lakas

Teriilet © 67 m?

Tulajdonos bejegyzetten . Kazincbarcika Vérosi Onkormanyzat 1/1  tulajdoni
hanyad

Terhek . nincs

Széljegy : nincs

Szolgalom, egyéb . nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornvezeie

Kazincbarcika B.A.Z — megye kozépso részén, Miskolc megyei jogu varostdl kb. 20 km-re, a
Biikk hegység északkeleti labanal fekszik, a Sajo folyd vilgyében. Iparvaros, a hazai vegyipar
egyik kozpontja. Gyorsan névekvo ipai szerepkére soran és a varossa valas utan kiterjedt,
észak-déli iranyban hosszan elny(lé6 munkaer6 — vonzaskdrzetet alakitott ki. A telepiilésen
mikédé hires BORSODCHEM ZRT. nagyszami munkalehetdséget jelent, ezért az
ingatlanok irant élénk a kereslet.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Kazincbarcika belteriiletén, a varos kozpontjaban, a
varos féutcdjarol, a sétalld utcarol megkozelithetdé Munkacsy téren, ferkventalt helyen
talalhato.

Funkcid ismertetése, alaprajzi elrendezés

Az értékelt ingatlan féldszint + 3 emelet tagolodasu, 3 [épcséhazas, tégla falazath tarsashaz
1.emeletén taldlhato lakéds. Az épiilet foldszintjén lizletek, az emeleten lakasok keriiltek
kialakitasra. A tarsashaz tetéformaja nyeregtetd cserépfedéssel. Kiils6 homlokzata képoros
vakolattal ellatott, homlokzati nyildszaroi fa szerkezet(i ablakok, kétrétegii iivegezéssel,
kozepes miiszaki allapotban. Padlo burkolatai parketta, mozaik és mazas keramia, gyenge -
kozepes miiszaki allapotban. Fiitése és melegviz ellatasa tivhdszolgaltat6 altal térténik. 2010-
ben feltjitas keretében flirdoszoba teljes feltjitasa tortént.

A lakas muszaki allapota kozepes.

3. Ertékelés
3.1 Alapelvek korlatozo feltételek

A szakvélemeény 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoket sziikséges figyelembe venni:
e A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomkeépes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban,
e Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs tudomasa, és ezért
felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennallo terheket és kitelezettségeket feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil dsszefiiggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményado stb.) nem all fenn,

o Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jGvdbeni
hasznositasaval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k vagy megujithatok.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakért6 altal beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbol szdrmazé adatok és informaciok — melyek az értékelés soran
felhasznalasra kertiltek -, a szakért6 tudomasa szerint helytalléak és pontosak. Teljes
korii ellenérzésiiket azonban nem volt mdd elvégezni, ezért a szakérto feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintheto,

e Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelosséget,

e Felépitményes ingatlan estében az érték magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznélatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pl.:
kazan, radiatorok stb.) nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkzok
(butorok, stb.) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét,

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

o Az értékelés effektiv idopontja 2021.12.14. a kdzgazdasagi, jogi feltételek €s piaci
viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékekre vonatkozo
megallapitasait, ezért a szakvéleményben foglaltak 90 napig érvényesek. Ezt
kévetden rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben bealld lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott értékek fiilvizsgalata,

e A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizd éltal jelen szakvélemény 1. pontjaban megjelélt célra torténd felhasznalas
esetén érvényes.

3.2 Az értékelés modszere

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

Piaci adatok osszehasonlité elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:

® ¢ ¢ o o o

Realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar,
Ertékesitési idépont,

Elhelyezkedés,

Megkozelithetoség,

Infrastrukturalis ellatottsag,

Meéret

Muiszaki allag

Alternativ hasznosithatdsag stb.

A modszer {6 1épései:

Alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmodositd tényezok elemzése,

Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

3.3 Ertékmeghatarozas

Piaci 8sszehasonlito mddszer alapu

értékmeghatarozas
Az ingatlanok piaci §sszehasonlitd ~modszerrel valé forgalmi  értékének

meghatarozasahoz a hasonl6 adottsagu ingatlanok fellelhetd dsszehasonlitd tényadatat,
a kinalati piacon megjelend adatokat, vettiik alapul.
Néhany jellemz6
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Miunkdesy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

Piaci 6sszehasonlité médszer

Targyi ingatian Piacl ésszehasonlitd 1. Piaci ésszehasonlitd 2. Piaci osszehasonlitd 3, Piaci osszehasonlitd 4.
Cim iazanestés Kazicleyohs, Wobony S, Kazincbarcks Alséuirosi kbrit Kazinctarcka Tavesz vics Kazincbarcika
65 modell Adat leirs
Telek terillste m% 2=
F brutté ter., 7 e [ eeene e
Felépitmények osszes hasznos terulete, o X i Bl
m2, illominy nagysig mistti korr. A1

Iroda, Gzieth., egyéb ép. hasznos
Csamok, raktdr haaznos alapterilets
Ireda, Gzieth. / esarnek, raktar alapterGiet

ardny
Kindlatl or ] vételir

Enerpia elatAs (kbzmi = energia) dsszizmives Gsazkbzml Rsszkbzmi dssridzmi
Beépités silyozasa

Beépiteltségi h

Be: elds 0%

Fels, min

Felépitmények jellemz8 éphési éve. . i . i
jelantds felvjitds éva(i). tantalma: emelet tagalidisd, 4 emalet tagolbdasd, thgla Shelt gL,
falépitmények szerkezete, miiszaki R suiebetrmisnati) fazerkezet] thrsashizban 4. st
illapota, felépitmények funkcidja: ftott- ditotin, Wzipes slasak smweil 2azsbids Saazipmiurins, saaziamtorios, kbzepes miszaki
nem fitott; jellemz6 belmagasség. ilepoti ki #82enes wlazad kmonti akds ilapold lakis

fasztévolsdg, egyéb fontos szempontok

Felg, k fizikai allapota ABTepes. ® -5.0% kbzepes 5.0%) kbzepes
alapteroleti eftérés miatt
Egyéb koimekoib

Korigat fajlagos &
Korrakeib engedéiyezése

Piaci litd dapulé éribk;
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

A piaci ésszehasonlité alapi mddszer alapjin a 1129/19/4/21 helyrajzi szamu, 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5.1/6. szim alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan becsiilt
Sforgalmi értéke kerekitve:

14.000.000.-Ft.

azaz Tizennégy millio forint.

Hozamszimitdson alapu érték meghatiarozas

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései §sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok feléllitasa hasznalati médonként

A tOkésitési kamatlab meghatarozésa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint a hozamszamitason alapul6 érték.

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Ta'rg_'i ingatlan 1. dsszeh. | korr. 2. isszeh. | korr. 3. dsszeh. korr.
Kazincbarcik: ) - :
Cim /azonosités himkéﬁ:?;‘i:a’s. chb;?a, Faia K“"'Cb‘"zt:’ Hegyiaz Kazincbarcika,
Bérbeads terilet, m’ 67 52 56 36
Bérleti dij, Fvm /ho, EUR/m>mé | 1343 3,64 1247 34 1428 3.9
Tranzakeié dituma ] cndlat2001 | -5%|  kindlat:2021 -5%| kinilat2021 -5%)
Elhelyezkedés telepiilés kozepe kdzpont telepiilés széli 3% kdzpont
Miiszaki allapot kizepes kbdzepes kizepes kizepes
Miiszakd tartalom
Egyéb korrekcié ( alapteniilet 5% 5% 5%
:rﬁgilt fajlagos alapir, Ft/m® 1226 | 33 1209 10% 1185 504 1285 -10%
e 10% -5% -10%]
Korrekeid engedélyezése
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

Direkt tokésités
f.plel(rész) megneyezés 1akis
Funkcié lakas
Fizikai allapot kizepes
Netté terilet, m” 67
Netto teriilet, m” 67
Bérbeadhaté terillet, m® 67
Bérbeadhato teriilet, w’ 67
Bérleti dif, Ftm"hé 1226 0 0 0 0
Bérleti dij, €/m*/ho 47
Kihasmaltsag, % 75
Behajtdsi veszteség, % 1
Ralizilhaté bérleti lly_, Ftlév 729 603 0 0 0 0 0 0)
Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év 729 605
Ingatian adé, Frm®/év
Ingatlan add, Ft'év 0 0 0 0 0
Birtositdsi kaltség, %e* (2-5%s) 2
Biztositdsi koltség, Ft'év 20 100 : 0 0 0 0
Felijitasi keltségalap, %6* 02
Felitjitasi kltségalap, Frév 20 100 0 0 0 0
Karbantartdsi koltség, %0** 1
Karbantartasi kéltség, Ft/éve* 7296 0 0 0 0)
Mamagement dij, drbevétel %o-ban 1
Mamagement dij, Ft/év 7296 0 0 0 0
Oisszes kiltség, veszteség, Ftiév 54 792 0 0 0| 0
Osszes kiltség, veszteség, Ftiév 54792 |
Eredmény, Ft/év 674 813 of of of of 0| 0,
Eredmeény, Fr/év 674 813
Tokésitési réta, % 8
Piaci érték, Ft 8435 166 0 0 0 0 0 0
Piaci érték, Frm® 125 898 0 0 0 0 0 0
Piaci érték kerekitve, dsszesen, Ft 8000 000
Piaci érték Fm® 119 403
*Fiikailiag avaliatott épitési koliség, Ftim2 150 000
*Fi=ikailiag avultatot dpitési ksliség, Ft - 10050000 [ o Nl g : a 0

A hozamszdmitason alapulé mddszer alapjdin a 1129/19/A/21 helyrajzi szdmu, 3700
Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5.1/6. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

8.000.000.- Ft.
Nyolemillio forint.
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincharcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

4. Forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a kevesebb kockazati elemet tartalmazo piaci
dsszehasonlité modszer alapi értékmeghatarozast fogadtuk el.

Mindezek eredményeként a 1129/19/4/21 helyrajzi szami, 3700 Kazincharcika, Munkdcsy
1ér 5.1/6. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

14.000.000.- Ft

azaz Tizennégy millio forint.

Az AFA tartalom a torvényi el6irasoknak megfelelen.
Az értékeld az iigyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

, ARCHINVEST 97. KFT.
Ozd, 2021.12.15. sikheiv: 3664 Jardanhéza, hrsz: 760/8
telephety: 3600 Ozd, Gyar ut 17,
Adoszam: 11446705-2-05

'!:tewa\,t 34570-260
,;/ Nyalka Arital
Ir%gatla értékbecsld

ARCHINVEST 97 Kft

MELLEKLETEK :

« HELYISEGLISTA
« FOTOK

« ALAPRAJZ

« TULAJDONILAP
« TERKEPEK
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Ertékelt ingatlan: 3700 Kazincbarcika, Munkdcsy tér 5. 1/6. Hrsz: 1129/19/4/21

Helyiséglista

lak as
kozlekedo 5,5 100% 5,50
konyha 8,16 100% 8,16
kamra 1,54 100% 1,54
flirdészoba 4,25 100% 4,25
szoba 19,46 100% 19,46
szoba 13,77 100% 13,17
szoba 14,42 100% 14,42
0,00
0,00
0,00
0,00
osszesen: F 67,10 67,10
osszesen kerekitve: 67 67

ARCHINVEST 97. Kft, 3600 Ozd, Gyar 1t 17.sz.
Tel.: 48/570-260; E-mail:ingatlan@archinvest97.hu
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3700 Kazincbarcika, Egressy Béni at 32.3/14., Utcakép
hrsz.: 1111/26/A/43

at\e ;:r-‘ .;‘_ii
Utcakép Utcakép

Lépcséhaz bejarata Lépcsohaz
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Ingatlan bejarata Kizlekedd

Szoba Radiitor a szobaban

Kamra Konyha
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o

i

Konyha

Radiitor a konyhdban

Kamra

Fiirdészoba

Radidtor a fiirdészobaban

Szoba
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Szoba Radidtor a szobaban

Szoba

Radidtor a szobiban Szoba
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villanyéra

vizéra

vizéra
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Alaprajz

Kazincharcika, Munkacsy tér 5. 1/6
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
)
'E! B-A-Z Megyei Kormiryhivatal Foldhivatali Féosztily
<3 3780 Edelény Istvin kirily itja SMA Oldal: 171
o
'é‘ Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
8 Megrendelés s2dm: 30005/55706/2021 .~
7] 2021.12.10
= { \ )
—E XAZINCBARCIKA
g Belteriilet 1129/19/A/21 helyrajzi szam
3700 KAZINCBARCIKA Munkdcsy tér 5. 1. emelet. ajté:6.
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =zobik szima eazmei hanyad tulajd
m2 egéaz/fél
lakas 67 L onko i
Be jegyzd hatarozat: 999970/1996.01.15
2. bejegyzd hatarozat: 39821/1994.09.06
Tirmashaz
Az ©6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban mghatétoit helyiségek .
ORESZ
Q“ 1. tulajdoni héanyad: 1/1
:_' bejegyzd hatirozat, érkezémi idé: 39821/1994.09.06
g jogeim: eredeti felvétel
= jogallas: tulajdonos
- név: KAZINCERRCIKA VAROSI ONKORMANYZAT
pr= cim: 3700 KAZINCBARCIKA F& téxr 4.
a torzsszam: 15726456
7]
2 OmL.RES
:g NEM TARTAL JEGYZEST
=] AP VEGE
g A

Nem hiteles tulajdoni lap
Iz

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Térképrészlet
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