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INGATLAN ERTEKBECSLES

Az Eger, Széchenyi u.78.sz alatti kivett iskola rendeltetésii ingatlanrél.
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1. Elézménvek
Megrendelé: Eger Megyei Jogli Varos Polgérmesteri Hivatala

Cime: 3300.Eger, Dabd tér 2.

1.1. Megbizas

A Tisztelt Megbizd felkért az egri 4729 hrsz.-u kivett iskola megjeldlési ingatlan piaci

értékének meghatarozasara, annak irdsos szakvélemény formajaban valo elkészitésere.

1.2. A szakérto feladata

Megbizo az ingatlant 2009-ben felmérette egy ingatlanforgalmi szakemberrel.

Feladatom volt, hogy éllapitsam meg az ingatlan 2012 évre vonatkozo6 aktudlis piaci

forgalmi értékeét
2. Informiciok
2.1. A vizsgalat lefolytatisa

Els§ Iépésben attanulményoztam a 2009-ben készitett értékbecslést és a Megbizo altal
atadott dokumentaciokat, valamint szemrevételeztem az ingatlant. Felhasznaltam a sajat
tapasztalatomat, sajat adatbazisomat és a Megbizo6 informécioit.

Megvizsgiltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kdzlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legkdzelebbi kozithoz vald tavolsagat, jelenlegi hasznalat médjét./
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3. Az ingatlanok ismertetése

3.1. Az ingatlan stitusa a 2012.08.14.-én kidllitott tul.lap masolata szerint:

Fellelhet6: Eger,Széchenyi u.78.
Helyrajzi szam: 4729

Megnevezese: Kivett iskola
Tulajdonos neve: Megbizo

Teriilete Gsszesen: 4886m*

Terhelés, tilalom, egyéb: Tul.lap.szerint

3.2, Az ingatlan kiornyezete

A belvaros E-i és Felsévaros D-i hatirvonaldn a Széchenyi és Malom utcék altal bezdrt sarkon

talalhato, vegyes beépitésii Gvezetben.

Komyezetében zommel polgéri lakéhézak, kozintézmények, tdrsashdzi lakdsok, kereskede Imi

és szolgaltato egységek, stb. ingatlanok talalhatok.
Kiépitett, szabdlyozott kozuton jol megkozelithetd gyalogosan, gk.-val helyi jarath
autobusszal. A buszjaratok szervezettsége varosias, kielégito.

Ez a vérosrész ingatlanforgalmi szempontok szerint nem marad el a varos atlagos mindenkori

mobilitasatél, 4m a piaci értékek tekintetében a miltban €s a jelenben is jelentbsen
£~

mérseékeltebb.
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3.3. Szerkezeti, miiszaki jellemzok:
Fdéépiilet
Epités éve Kb. az 1900-as évek eleje
Alapozis K0 és beton savalap
Fiiggdleges teherhordd szerkezet | K6 és tégla
Szintzard fodém szerkezete Acélgerenddk koze tégla boltozat €s boritott fa
Tet6 szerkezete Fa 4csolati magas tetd, cserép fedéssel
Belsé térelvélasztas K& és tégla
Nyilaszarok Fatokos dupla sikiivegezéssel
Padozatok, burkolatok Vegyes /parketta,mozaik,pve/ burkolat
Kiils6 homlokzat Hagyomanyos szinezett vakolat
Belso fal feliilettek Festett, mazolt
Viz Varosi vezetékes halozat
Villany Hal6zati 230V-380 véddesébe huzalozva
Szennyviz Varosi rendszerbe bekdtve
Gaz Varosi vezetékes halbzatrol
Fiités Gazkonvektoros
Meleg viz ellatas Gazvizmelegitd
Telefon, kapucseng6 Kiépitve
Villam védelem Tombos, kiilon nincs kiépitve
Biztonsag és vagyon védelem Az ablakokon vagyonvédelmi racsok
Extrak Nincs
rd
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Melléképiilet

Epités éve Kb. 1960
Alapozis beton sévalap
Fiiggdleges teherhordd szerkezet | Tégla
Szintzaro fodém szerkezete Faf6dém

Tetd szerkezete

Fa 4csolafi magas tetd, cserép fedessel

Belso térelvalasztas

Tégla

Nyilaszardk

Fatokos dupla sikiivegezéssel

Padozatok, burkolatok

Vegyes /parketta,mozaik,pvc/ burkolat

Kiilsé homlokzat

Koporos vakolat

Belso fal feliilettek

Festett, mazolt

Viz Varosi vezetékes halozat

Villany Haldzati 230V védbesobe huzalozva
Szennyviz Vérosi rendszerbe bekotve

Géz Varosi vezetékes halézatrol

Fiités Gazkonvektoros

Meleg viz ellatas Gazvizmelegité

Telefon, kapucsengd Kiépitve

Villaim védelem

Kiil6n nines kiépitve

Biztonsag €s vagyon védelem

Az ablakokon vagyonvédelmi rdcsok

Extrak

Nines

Altalanos miiszaki és esztétikai allapota kozepesnek mindsithetd.
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4. A szakértoi modszerek leirdsa

A piaci (forgalmi) érték megdllapitisinak modszere
A. OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljdrasok sora, amelyek sorin az értékeld ugy hatdrozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitja az értékelés alatt dllo tulajdont mas hasonlo
tulagjdonokkal, melyek az utobbi idében keriiltek eladiasra. Ehhez megfeleld
sszehasonlitasi mértékegységet haszndl, és az Gsszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi

a modositasokat és dsszehasonlitott tulajdonok eladasi draira.

B. DRCV (Depreciated Replacement Cost Value)

Koltség alapti megkozelités, amelynek sordn az cértekeld tigy hatirozza meg az értéket,
hogy megbecsiili azokat a folyo koliségeket, amelyek a meglévd szerkezet Ujra-
eldallitasahoz vagy cseréjéhez sziikségesek, €s levonja a tulajdon 8sszes felhalmozott
értekesokkendsi leirasat, valamint hozzéadja a foldteriilet becsiilt értéket.

Az tjra-eloallitasi értck azzal az Gsszes koltséggel egyezik meg, amelyet egy funkcidjaban
és teljesitd képességében azonos eszkoz az értékelt eszkdz helyén miikddoképesen

felallithato.

C. Hozam alapi megkdzelités:

Ennél a modszernél az értékeld Gigy jar el, hogy feltételezi, az ingatlant berld veszi ki,
évente bérleti dijat fizet és a bérleti jogviszony legalabb 10 évig fenn 4ll.
A modszerlépései: - bérleti dij 1 évre vonatkoztatva

- izemi koltségek kalkulacigja

- évente diszkontalt bérleti dijak kiszdmitasa 10 éves futamiddre

- 10 éves bevételek sszegzes

Vs
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Osszehasonlitd adatok ériékével: a telek értékének kiszdmitdsa

EGER id6 | Tertilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
m?2
8410 hrsz 2008 528 8 MFt 15.240 Ft/m2
3188 hrsz 2007 726 10 MFt 13.774 Ft/m?2
6250/1 hrsz 2007 228 4 MFt 17.544 Ft/m2
Piaci arcentrum. 15.519 Ft/m2
-25%

Korrekcios tényezok: Piaci tényezd és beépitettség

Telek teriilete:

4.886m?2

11.640Ft/m?2

56.873.040F1

Forgalmi érték:

56.873.040F1

Osszehasonlité adatok értékével /OMV/: a fiépiilet értékének Kiszamitasa

Beépitett teriilet m2

id6 | teriilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
BERVA Id.Otthona 2010 |500m2 | 50.000.000Ft | 100.000Ft/m2
Kossuth u 6. 2004 | 850m2 | 93.750.000Ft | 110.300Ft/m2
Deak F.u .9. 2010 |350m2 | 50.000.000Ft | 142.860Ft/m2
Deak F. u.25. 2008 |350m2 | 41.000.000Ft | 117.143Ft/m2
Piaci arcentrum: 117.575Ft/m2
Allapot szerinti korrekeio, piaci tényezd: + - % -35%
| Korrigalt arcentrum 76.424Ft/m2
l [1.285m2 | 76.424Ftm2 | 98.204.840Ft

Piaci érték kerekitve

98.200.000Ft

Telek értéke:

56.900.000Ft

Osszesen:

155.000.000Ft

Miiszaki (pétlisi) érték megillapitisa /DRCV/:
Epitési koltség Ter. FUm2 | Fizikai | Erkélcsi | Piaci szorzd | Erték Ft
M2 avulds avulas
Foépiilet 1.285 | 200e | -40% -7.8% 0.6 80.100.000
Melléképiilet 454 | 180e | -30% -21% 0.6 14.237.292
Telek értéke 56.873.040
Osszesen: 151.210.332
Kerekitve: 150.000.000
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Hozadéki érték megillapitisa:
bevételek [ | Fajlagos mennyiség | m2 Ft/év
Bérletileg hasznosithato Foépiilet 1.000 Ft/m2/hé | 1.285 15.420.000
teriilet
Beérleti di) Funkcio | Mell.épiilet 800 Ft/m2/h6 454 4.358.400

2
Kihasznaltsag 80%
Figyelembe vehetd 15.822.720
bevétel/év
Tulajdonos fenntartasi Eves bevétel 10%-a 1.582.270
koltségei
Felujitasi 600/400 | Ft/m2/év | 1285/454 052.600
koltségalap
Eves {izemi 13.287.850
eredmény
Tokésitési rata 4.5%
Tokésitett érték 138.858.000Ft
Az ingatlan hozadéki 138.900.000Ft
értéke kerekitve

Egyeztetett végsé forgalmi érték kialakitasa: sulyozis

Piaci dsszehasonlitd érték 155.000.000Ft 40% 62.000.000Ft
Miiszaki (potlasi) 150.000.000Ft 40% 60.000.000Ft
Ert.

Hozadéki érték 138.900.000Ft 20% 27.780.000Ft
Osszesen 149.780.000Ft
Kerekitve: 150.000.000Ft

| Az Eger, 4729hrsz kivett iskokla értéke kerekitve: | 150.000.000F1 |
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Az értékbecsld nyilatkozata:

Az ingatlan 2012. évre vonatkoztatott tiszta, tehermentes piaci €rtékét:

150.000.000.-Ft, azaz Egyszazotvenmillio forintban allapitom meg.

Ezt a megallapitast 1 évig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt ujbol, vagy mas célra felhasznaini csak irdsos engedélyem esetén lehet

Extra Sansz Kereskedelmi és
Szolgaltaté Kit.

3300 Eger, Trinitarius u. 2.

Sass Sandor
Ingatlanforgalmi szakérté
Tel: 06/30/9636754
Adodszam: 1485932-2-13
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