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Eger, Szent Janos u.6.sz 4911/3/A/22 hrsz orvosi rendeld értékbecslése.

Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecsld
2012-06-12

INGATLAN ERTEKBECSLES

Az Eger, Szent Jinos u.6.sz alatti orvosi rendelé rendeltetésii ingatlanrél.

A becslés célja: Ingatlan vagyon felmérése, piaci érték meghatarozasa

A becslés fordulopontja: 2012-06-12

Késziilt 3 példanyban, 10 oldallal

Mellékletek:
Tulajdoni lap masolat #

; "".'l\ :- i Exire Sansz
Fotok Eﬂl’ﬁ Sﬂﬂsz Kereskedelml és ‘W
mrorem Szolgaltatéd Kft.

Ados:dm 14285932.2-13

Székhely: 2363 Felsdpakony, Dr. Jahn Ferenc u. 7. -
Iroda: 3300 Eger, Trinitérius u, 2. Sass Sandor

Eger, Szent Janos u.6.sz 4911/3/A/22 hrsz. orvosi rendel6 értékbecslése.
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1. Elézmények

Megrendel6: Eger Megyei Jogt Véaros Polgarmesteri Hivatala

Cime: 3300 Eger, Dobo tér 2.

11 Megbizis

A Tisztelt Megbizo felkért az egri 4911/3/A/22 hrsz. orvesi rendeld
megjeldlésti ingatlan piaci értékének meghatarozasara, annak irdsos szakvélemény

formajaban valé elkészitésére.

1.2, A szakérto feladata

Megbizo tervezi, hogy az ingatlant elidegeniti.
A szakvéleményben adjak vélaszt a Megbizo kérdésére.
Kérdés:

Mennyit ér az ingatlan az aktudlis piaci viszonyok kozt?

2. Informaciok

2.1. A vizsgilat lefolytatasa

A feladat teljesitése végett az ingatlannal 2012.06.05. —én helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle modja: egyszerli szemrevételezés volt.

Felhasznaltam a sajét tapasztalatomat, sajat adatbazisomat és a Megbizé informacioit.
Megvizsgiltam az ingatlan adottsagait, koryezeti viszonyait, kézlekedési kapcsolatait, a

megkozeliithetdségét, jelenlegi hasznalat médjat és a jovébeni hasznositasi lehetéségeket.

Bubpen Bamess

Al Aoy AL Kereskedelml és
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3. Az ingatlan ismertetése

3.1, Az ingatlan stitusa

' 2012.06.05.-én kiallitott tulajdoni lap
Fellelheto:

{
| Helyrajzi szam:

| Megnevezése:
1
}[ Tertilet:
|
j Tulajdonos(ok):
} Terhelés, tilalom:
3.2. Az ingatlan kérnyezete

adatok

Eger. Szent Janos u.6.sz.

4911/3/A/22

Orvost rendel6.

255m2

, Eger Megyei Jogi Varos Gnkorményzata.

| Tulajdoni ']ép szerint nincs.

A vizsgélt ingatlan a belvarosban a Szent Janos utcaban talalhato.

Komyezetében elsdsorban belvarosi {izletek szolgaltaté egységek, kozintézmények, de

tarsashazi lakasok is talalhatok.

A sétald belvarosba gépjarmiivel csak kiilon engedéllyel lehet behajtani.

Ez a varosrész ingatlanforgalmi szempontok szerint f6l6tte all a varos atlagos mindenkori

mutatoitol.

A rendeld bejarata a Szent Janos és az Ersek utcakat is tsszekotd kapualjbol nyilik.

Az orvosi rendel6 a 4911/3 hrsz.-on felvett tarsashazi tomb foldszintjén talalhaté.

~ :7...——3-/ JCM
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3.3 Szerkezeti, miiszaki jellemzdk:
3.4.
Epités éve Nincs pontos adat.
Alapozas Beton pont és sav.
Fiigg6leges teherhordd Monolit beton.
szerkezet
Szintzard fodém | Monolit vasbeton.
szerkezete

Tetd szerkezete

Az udvarbels6 felé késziilt raktar féltetds badogfedési.

Belso térelvalasztas

Tégla.

Nyilaszarok Hagyomanyos fatokos telt ajtok az utcafronti tivegfali ablakok és
a bejarati ajto fém szerkezetiiek.

Padozatok Pvc.

Kiils6 homlokzat Szigetelt festett.

Bels6 fal feliilettek Festett.

Viz Varosi vezetékes halozat

Villany Halézati 230V véddcsobe huzalozva

Szennyviz Virosi rendszerbe bekétve

Gaz Virosi vezetékes halozatrol

Fiités Sajat gaziizem{ kazanokrél meleg vizes radiatoros.

Meleg vizellatas

Fali elektromos.

Telefon, kapucsengd

Kiépitve

Komfort fokozata

Osszkomfort

Villam védelem

Kiilén nincs kiépitve

Biztonsag és vagyon | Nincs kiépitve.

védelem

Extrak Nincsenek Britves Samss
p S el e
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Helyiség Teriilet m2 Burkolat
Beteg varo Pvec.
Raktar és kazénhaz [ | Pve.
Férfi és n6i we, mosdo [ | Pvc.
3 elszeparalt orvosi szoba el6térrel és 1 Pve.
oltozokkel
Osszesen | 25500 |

A nyilaszarok, a burkolatok elhaszndlddtak, a gépészet korszertitlen, cseréjiik iddszeri lenne.

Osszegezve elmondhatd, hogy az ingatlan a rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas, de a

miiszaki és esztétikai hidnyossagaival értékesokkento tényezdként kell szamolni.

4. A szakértdi modszerek leirdsa

A piaci (forgalmi) érték megallapitisinak médszere

A. OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld tigy hatdrozza meg

az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt allo tulajdont mas hasonlo

tulajdonokkal, melyek az utdobbi idében keriiltek

eladdsra. Ehhez megfeleld

Osszehasonlitasi mértékegységet haszndl, €s az dsszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi

a modositasokat és 6sszehasonlitott tulajdonok eladési draira.

SO Pudvy Sanes

MM Exim 3@17353: Srolpatton T
mmrvrTTmnees Szolgaliald K,
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B. DRCV (Depreciated Replacement Cost Value)

Koltség alapt megkozelités, amelynek soran az értékel6 gy hatdrozza meg az értéket,
hogy megbecsiili azokat a folyé koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet ujra-
eldallitdsdahoz vagy cseréjéhez sziikségesek, és levonja a tulajdon dsszes felhalmozott
értékcsokkenési leirasat, valamint hozzaadja a foldteriilet becsiilt értékét.

Az Gjra-el6allitasi érték azzal az Osszes koltséggel egyezik meg, amelyet egy funkcidjaban
és teljesitd képességében azonos eszkdz az értékelt eszkoz helyén miikoddképesen

felallithato.

C. Hozam alapt megkdzelités:

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

- tizerm koltségek kalkulacidja

- évente diszkontalt bérleti dijak kiszamitasa 10 éves futamiddre

- 10 éves bevételek dsszegzése

Az ingatlan Gsszes adottsagat figyelembe véve megallapitom hogy a becslés elvégzéséhez

mindegyik modszer alkalmazhato.

2

off i, Bubeon Saumew ,/

ereskedelml és=
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Osszehasonlité adatok értékével:

1d6 | teriilet ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
Ft Ft

Ersek u.9/A fsz.1. 2008 | 70 m2 17.000.000 | 242.857 Ft/m2
Szent Janos 11. 2008 14 m2 3.000.000 | 214.285 Ft/m2
Széchenyi u. 23/A Va. 2009 | 83 m2 20.000.000 | 240.963 Ft/m2
Szent Janos 11. 2007 18 m2 6.450.000 | 302.777 Ft/m2
Ersek u. 3. . 2008 | 67m2 | 16.000.000 | 238.805 Ft/m2
Piaci arcentrum: 247.937 Ft/m2
Korrekcids tényezok: miiszaki, esztétikai allapot - 10%
Aktualis piaci korrekciok - 5%

Korrekeids szorzo dsszesen: - 15%
Figyelembe vehetd fajlagos érték 210.746Ft/m2

Beépitett teriilet m2 | | 255m2 | 210.746Ft/m2 | 53.740.230Ft
Piaci érték : 53.740.000Ft
Miiszaki (p6tlisi) érték megallapitasa:
Epitési koltség Ter. |Ft/m2 | Fizikai | Piaci Osszes érték
M2 avulds | szorzd korrekcio
Lakas
Miiszaki érték 2355 250eFt | -15% -5% 20 -% 51.000.000Ft
Hozadéki érték megallapitasa:
bevételek | Fajlagos mennyiség m2 Ft/év
Bérletileg hasznosithat6 teriilet | Funkcio 1
Bérleti dij Funkcio Netto Ft/m2/hé | 255 3.978.000
1 tizlet 1.300

Kihasznaltsag 100%
Figyelembe vehet6 bevétel/év
Tulajdonos fenntartési Eves bevétel 10%-a -397.800Ft
koltségei
Felujitasi koltségalap 700 Ft/m/2/év | 255 -178.500Ft
Eves iizemi 3.401.700Ft
eredmény
Tokeésitési rata 10%
Tokésitett érték

37.418.700Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 37.420.000Ft
kerekitve

Addszam: 14285932-2-13
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Az eredmények egyeztetése:
Egyeztetett végso forgalmi érték kialakitasa: silyozis
Piaci 6sszehasonlito érték 51.740.000F 50% 25.870.000F1
Miiszaki (p6tlasi) 51.000.000Ft 30%
érték 15.300.000Ft
Hozadéki érték 37.420.000Ft 20% 7.484.000Ft
Osszesen

A korrekeiok és sulyvozisok indokldsa:

48.654.000Ft

A piaci alapi megkézelitésnél a -10% korrekeié a 3.3 pontban leirt miiszaki, esztétikai

hianyossigokat, a -5% korrekcié pedig a most tapasztalhatd ingatlanpiaci értékesitési

nehézségek €s az ebbdl adddo esokkent alku pozicié mutatdi.

A DRCYV szamitasndl az épiilet kordbol fakadé fizikai avultsagit mérlegelve Gsszesen-15 %

korrekciot tartok realisnak alkalmazni.

A -5% paci tényez a megépités és a piacon arként elérhetd szdmok aranyat tiikrozi.

A hozam alapi moédszernél alkalmazott 1.300Ft/m2/hé szorzd realis, mivel a kiado ingatlanok

tekintetében a piacon jelenleg tulkindlat van, ezért az dvatossag elvét kovettem.

b g
A t0kesitési rata szerény mértékét ugyanezen okok indokW{”#

i,
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Az értékbecslo nyilatkozata:

Az ingatlan tiszta, tehermentes piaci értékét:

48.650.000.-Ft, azaz Negyvennyolcmillio-Hatszazétvenezerezer forintban allapitom

meg.

Vilaszom a Megbizd kérdésére:

Az ingatlan aktualis piaci értéke: 48.650.000Ft

Ez az dsszeg AFA-t nem tartalmaz.

Ezt a megallapitast 1 évig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt ujbol, vagy mads célra felhasznalni csak irdsos engedélyem esetén lehet

Extra Sansz Kereskedelmi és
Szolgaltato Kft.

3300 Eger, Trinitarius u. 2.
Sass Sandor
Ingatlanforgalmi szakértod
Tel: 06/30/9636754
Adodszam: 14285932-2-13

Eger, 2012-06-12. M
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Be jeqysé hatdrozat: 999978/1997.01.21

2. bejegyz6 hataresat: 394537/1990.10.16
Tarsashaz '
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