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INGATLAN ERTEKBECSLES
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1. Elézmények

Megrendelé: Eger Megyei Jogli Viros Polgarmesteri Hivatala

Cime: 3300.Eger, Dobo tér 2.

1.1. Meghizas

A Tisztelt Megbizo felkért az egri 4711 hrsz.-a kivett orvosi rendelé megjel§lésii

ingatlan piaci értékének meghatarozasara, annak irasos szakvélemény formdjéban valo

elkészitésére.

i1.2. A szakérto feladata

Megbizo tervezi az ingatlan értékesitését.
Feladatom volt, hogy allapitsam meg az ingatlan 2012 évre vonatkozd aktudlis piaci

forgalmi értékét
2. Informaiciok
2.1 A vizsgilat lefolytatisa:

Els6 lépésben attanulményoztam a Megbizo altal atadott dokumenticidkat, valamint
szemrevételeztem az ingatlant. Felhasznaltam a sajat tapasztalatomat, sajat adatbazisomat
¢€s a Megbizo informacidit.

Megvizsgaltam az ingatlan adottsdgait, terepviszonyait, kozlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legktzelebbi kozuthoz vald tavolsigat, jelenlegi haszndlat modjat, a jov6beni

lehetdségeit. telinta, Fihue Sansz

/ m{%fg %arg‘;ﬁ.z Hereskedelmi és
sy Szolgaliaid K,
_ﬁéﬂ@éﬁﬁf—ff Adészém: 14285932213
* Saékhely: 23463 Faisgpakony, Dr. John Ferencu. 7.
Ireda: 3780 faer. Trinitarivg u, 2,
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3. Az ingatlanok ismertetése

3.1. Az ingatlan stitusa a 2012.04.04.-én kiallitott tul.lap masolata szerint:

Fellelheto: Eger, Széchenyi u.45.
Helyrajzi szam: 4711

Megnevezése: Kivett orvosi rendels.
Tulajdonos neve: Megbizd

Terlilete dsszesen: 581m”

Terhelés, tilalom, egyéb: Tul.lap.szerint.

3.2 Az ingatlan kirnyezete:

A belvirosbol a Fels6vdros felé haladva a Széchenyi utca és a Tiizolté tér taldlkozasanal
talalhato, vegyes beépitésii tvezetben.

Kérnyezetében zommel polgari lakéhéazak, kozintézmények, tarsashazi lakasok, kereskedelmi
€s szolgdltato egységek, stb. ingatlanok talalhatok.

Kiépitett, szabdlyozott kozuton jol megkozelithetd gyalogosan, gk.-val helyi jarati
autobusszal. A buszjaratok szervezettsége varosias, kielégito.

Ez a varosrész ingatlanforgalmi, és piaci értékek tekintetében az atlagostd] kiemelkedébb.

"o, Exitres Sanse
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T Sxolgdiiatd G,
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" 3.3. Szerkezeti, miiszaki jellemzok:

Foépiilet, az utcafrontra épiilt a jelenlegi hasznalat szerint orvosi rendeld, dltalanos gyenge

milszaki és esztétikai allapot:

Epités éve

Nines pontos adat. (kb. a habord utan)

Alapozas

Ké és beton savalap, az utcafronton ko labazattal, részben

alapincézve km. téglabol boltozva.

Fiiggbleges teherhordo | Tégla.

szerkezet

Szintzaro fodém | Boritott fagerenda.
szerkezete

Tet6 szerkezete

Fa acsolaty, Osszetett magas tetd, pala és cserépfedéssel.

Belso térelvalasztas

Tégla.

Nyilaszarok Miianyag és fatokos dupla sikiivegezéssel.
Padozatok, burkolatok | Kéiap, a raktarakban simitott beton.

Kiils6é homlokzat Hagyomanyos szinezett vakolat.

Belso fal feliilettek Festett, mazolt, részben csempe és miiag. Lambéria.
Viz Viérosi vezetékes halozat

Villany Halozati 230V-380 védbesdbe huzalozva
Szennyviz Varosi rendszerbe bekotve

Gaz Viarosi vezetékes halozatrol

Fiités Gazkonvektoros

Meleg viz ellatas

Elektromos bojler.

Telefon, kapucsengd

Kiépitve

Villam védelem

Nincs kiépitve

Biztonsag és vagyon

Nincs kiépitve.

védelem
Extrak Nincs
Belso terek El6tér, betegek varoterme, névér szoba, orvosi szoba,személyzeti

mosdé,we, betegeknek kiilon mosdé,we. Kb.120m?2
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Melléképiilet az udvarbelsé felé a foépiilethez toldva, annak folytatdsa:

Epités éve

Nincs adat

Alapozés beton sdvalap
Fiiggoleges teherhord6 szerkezet | Tégla
Szintzaré fodém szerkezete Fafédém

Tet6 szerkezete

Fa acsolat nyereg tetd, cserépfedéssel.

Belso térelvalaszias

Tégla.

Nyilaszarok Fatokos dupla sikiivegezéssel.
Padozatok, burkolatok S.beton.

Kiilsé homlokzat Hagyomanyos szinezett vakolat.
Belso fal feliilettek Festett.

Viz Varosi vezetékes halozat
Villany Halozati 230V védoesobe huzalozva
Szennyviz Virosi rendszerbe bekotve

Gaz Nincs.

Fiités Nings.

Meleg viz ellatas Nincs.

Telefon, kapucsengo Nincs.

Villam védelem Nincs kiépitve.

Biztonsag és vagyon védelem Nings.

Extrak Nincs.

.Ez az épiiletrész teljesen lepusztult, romos allapotii, emberi tartozkodasra alkalmatlan.

—-éﬁz/-—-"—zs-’éf/————"—ﬁ
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4. A szakértoi modszerek leiriasa

A piaci (forgalmi) érték megillapitisinak médszere

A OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljirdsok sora, amelyek sordn az értékeld ugy hatdrozza meg
az értéket, hogy ©sszehasonlitia az értékelés alatt allo tulajdont mas hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utdbbi idében keriiltek eladasra. Ehhez megfeleld
sszehasonlitasi mértékegységet hasznal, és az dsszehasonlitds elemeinek alapjan elvégzi

a modositisokat és tsszehasonlitott tulajdonok cladasi araira.

B. DRCV (Depreciated Replacement Cost Value)

Koltség alapi megkézelités, amelynek soran az értékeld ugy hatarozza meg az értéket,
hogy megbecsiili azokat a folyé koltségeket, amelyek a meglévo szerkezet Wjra-
eldallitasdhoz vagy cseréjéhez sziikségesek, és levonja a tulajdon dsszes felhalmozott
értékesokkenési leirasat, valamint hozzaadja a foldteriilet becsiilt értéket.

Az jra-eléallitasi érték azzal az Osszes koltséggel egyezik meg, amelyet egy funkciojaban
és teljesitd képességében azonos eszkoz az értékelt eszkoz helyén miikddoképesen

felallithato.

C. Hozam alapti megkozelités:

Ennél a modszernél az értékeld nugy jar el, hogy feltételezi, az ingatlant bérld veszi ki,
évente bérleti dijat fizet és a bérleti jogviszony legalabb 10 ¢vig fenn all.
A modszerlépései: - bérleti dij 1 évre vonatkoztatva

- fizemi koltségek kalkulacidja

- évente diszkontdlt bérleti dijak kiszdmitasa 10 éves futamiddre
-

AT Exiva Sunes
E_‘ﬁg‘@ ﬁ@ﬁgg’ Kereskedelmi és

amrrermmrEse. Szolgaliintd K
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- 10 éves bevételek dsszegzése
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1 Osszehasonlité adatok értékével: a telek értékének kiszimitisa

E G E R aktualis piaci idé | Teriilet | ajanlati ar fajlagos ért€k | javasolt érték
kinAlatok m?2
1 Kélnoky u. 2012 1.400 26 M Ft 18.570 Ft/m2
Darvas u. 2012 634 17M Ft 26.814 Ft/m2
Rakoczi a volt campnig 2012 499 12MFt 24.000 Ft/m?2
Tihamér 2012 440 11 M Ft 25.000 Ft/m2

Piaci arcentrum.

23.596 Ft/'m2

Korrekeios tényezok:Felgyomosodott, ethanyagolt
allapot,tdimfal megerositése

- 10%

Telek teriilete: 581m2

21.236 Ft/m2

12.338.116Ft

Kerekitve:

12.340.000Ft

A ,{

:n',-s‘t‘m. Ewive Samsz

Osszehasonlité adatok értékével /OMV/: a foépiilet értékének kiszamitdsa

Eger, piaci kinalatabol id6 | teriilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték

Erzsébet 2000 iroda

ECS 2414 reg.sz. 2012 100m2 | 17.500.000Ft { 175.000Ft/m2

ECS 2434 reg.sz, 2012 80m2 | 14,000,000Ft | 175.000Ft/m2

ECS 2453 reg.sz. 2012 90m2 | 24.900.000Ft | 276.700Ft/m2

ECS 3461 reg.sz. 2012 80m2 | 23.000.000Ft | 287.500Ft/m2

ECS 3482 reg.sz. 2012 140m2 | 22.000.000Ft | 157.142Ft/m2

ECS 2257 reg.sz. 2012 120m?2 | 24.900.000Ft | 207.500Ft/m?2

Piaci arcentrum: 213.140Ft/m2

Korrekcids tényezok:

Piaci tényez6 -8%

Miiszaki, esztétikai szint -60%

Sziikséges korrekciok dsszesen: -68%

Korrigalt arcentrum: 68.205 Ft/m2

Beépitett teriilet m2 [ | 120m2 | 68.205 Ft/m2 | 8.184.600Ft

Piaci érték kerekitve 8.180.000Ft

Telek értéke: 12.340.000Ft

Osszesen: 20.520.000Ft
P
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Miiszaki (potlasi) érték megallapitasa /DRCV/:
Epitési koltség Ter. |FtUm2 | Fizikai | Piaci Fajlagosan | Erték Ft
M2 avulds | tényezo Ft/m2

Foépiilet 120 220e - 60% |- 8% 70.400 8.448.000Ft

Melléképiilet 60 220e -105% -5.000 - 300.000Ft

Telek értéke 12.340.000Ft

Osszesen: 20.488.000Ft

Hozadéki érték megallapitisa:

bevételek l | Fajlagos mennyiség m2 Ft/év

Bérletileg hasznosithato Féépiilet Ft/m2/ho | 120 1.440.000Ft

teriilet 1.000

Bérleti dij Funkecié | Mell.€piilet

2

Kihasznaltsag 100%

Figyelembe veheto bevétel/év 1.440.000Ft

Tulajdonos fenntartasi Lves bevétel 10%-a 144.000Ft

koltségei

Felujitasi Ft/m2/év | 120 120.000Ft

koltségalap 1.000

Eves lizemi 1.176.000Ft

eredmény

Tokésitési rata 10%

Tokésitett értek 1.293.600Ft

Az ingatlan hozadéki értéke 12.936.000Ft

kerekitve

Egyeztetett végso forgalmi ériék kialakitasa: siulyozas

Piaci §sszehasonlito érték 20.520.000Ft 60% 12.312.000
Ft

Miiszaki (potlasi) 20.488.000Ft 20% 4.097.600

et Ft

Hozadéki érték 12.936.000Ft 20% 2.587.200
Ft

Osszesen 18.996.800Ft

Kerekitve: 19.000.000Ft

! Az Eger, 4711hrsz kivett orvosi rendeld értéke kerekitve:

|

19.000.000F¢ |
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Az értékbecsld nvilatkozata:

Az ingatlan 2012. évre vonatkoztatott tiszta, tehermentes piaci értékét:
19.000.000.-Ft, azaz Tizenkilenctmillié forintban allapitom meg.

Ezt a megéllapitast 1 évig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt 1jbol, vagy mas célra felhasznalni csak irasos engedélyem esetén lehet

Extra Sansz Kereskedelmi és
Szolgaltato Kft.

3300 Eger, Trinitarius u. 2.
Sass Sandor
Ingatlanforgalmi szakért6
Tel: 06/30/9636754
Adoszam: 1485932-2-13

Eger,2012-05-31.
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