3. melléklet

[BRiLI.ANToKFTI Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecsld.

miiszaki javité és karban

Volt aitalanos iskola, és volt EKVI

Ingatlan vagyon felmérése, piaci érték meghatarozasa.

A becslés célja:

A becslés fordulépontja: 2019. 04. 08.

Késziilt 3 példanyban 13 oldallal.

/ Az an yagot 6sszea'"lt0tta: Sass Séndori

1/3 sz. példany Cg.01-09-873848 - 4
Adészdm: 13799669243 Az értékbecslést készitette: Sass Sandor]

Eger, Maklari u. 39. EKVI Miszaki javité telephely.
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BRILLANT«KFT Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecslé.

1. EL(’iZIMéwgeh:

o Megrendeié: Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

e Cime: 3300. Eger, Dob6 tér 2.

1.1 Megbizds:

A Tisztelt Megbizé az egri 5970 hrsz.-on felvett ingatlan értékesitését tervezi. Ehhez
sziikséges az ingatlan piaci értékeinek meghatarozasa, irasos értékbecslés

formadjaban.

1.2, A szakérté feladata:

* Feladatom volt: Az ingatlan aktudlis piaci viszonyok koézti forgalmi

értékériek megiéllapitasa.

2. nformdcidle:

21. A vizsglat Lefolytatdsa:

A feladat teljesitése végett az ingatlannal helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle médja: egyszer(i szemrevételezés volt.

Felhaszndltam a sajat tapasztalatomat, sajat adatbdzisomat és a Megbizé
informacidit.

Megyvizsgdltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kozlekedési kapcsolatait, a

hozzavezets legkdzelebbi kdzithoz vald tavolsagit, jelel lﬁgi hasznalat mddjat.
01. Budapest, Baross w 3/a
Cg. 01-09-873848 s id
Eger, Maklari u. 39. EKVi Miiszaki javito telephely.
[BRILLANT - KFT| Sass Séndor értékbecsls
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BRiLI.ANToKFTI Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sandor értékbecslé.

3. Az lngatlan sthtusa:

2017.02.02. tul.lap szerint adatok

Fellelhets: Eger, Makl4ri u. 39.

Heiyfafzi szam: ' 59?0.

Megnevezése:  Kivett iskola.

Teriilet: ” 1.779m2,

TUlajdonos (ok): Eger Megyei Jogu Véros
- Onkorményzata.

Terhelés, tilalom: A mellékelt tul. lap szerint.

Az ingatlan fekvése, fellelhetbséoe, kbrnyezete:
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BRILLANT-SHOP KFT

1201. Budapest, Baross y, 5/:
qg 01-09-873848
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Eger; Maklari u. 39. EKVI Mdszaki javit6 telephely.
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LBRiLLANToKFTI Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecsld.

A Maklari u. 39.sz. alatt zartsort beépitéssel, csalddi hdzakkal, kereskedelmi és
szoigaltatd egységekkel, és mds vegyes rendeltetés(i ingatlanokkal beépitett 6vezetben
fekszik, burkolt, szabalyozott kéztton j6l megkézelithetd. Az udvarbelsd gépjarmivel
nem bejarhatd, beton burkolatd, a féltetds tarold szinig sik felszind, a vasuti palyatest felé
meredeken emelkedik, kiil6n6s funkcidja nincs.

Az bvezeti besoroldsrdl, és beépitési elSirdsokrdl a F8épitészi Iroda 4ltal leirt részletes
szabalyozdsi terv kivonatdt, az ehhez hasznélatos vézrajzot, ORTO fotét, illetve
utcafrontot dbrazolé fotot mellékelek.

Az utcai kézmiivek: Birtoken beliil...

= Viz- halézatrdl.
* Villany-halézati 230V.
= Szennyviz varosi csatornarendszer.

= Vdrosi vezetékes gaz.

Az eredeti épiilet kordra és funkciéjara (utcafronti szdrny) nincs pontos adat. Eddig az
EKVI miiszaki javitd és karbantarté bdzisa volt irodajaval, szakipari miihelyeivel, és
kiszolgalé szocidlis részeivel egyitt. Kordbban a 10. sz. Altaldnos Iskola (Koddly Z. u. 5.)

politechnikai miihelyeként volt hasznélatos. Az eredeti épiilethez 1980.-ban az udvarbelsd

felé egy bévitmény éplilt, ahol asztalos mdhely volt taldlhaté. W
;RILLANT-SHOPKFT

1201. Budapest, Baross u, 5/
Cg. 01-09-873848 i

Adészim: 13799669-2-43

Eger, Maklari u. 39. EKVI Miiszaki javité telephely.
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BRiLLANToKFﬂ Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.

Sass Séndor értékbecslé.

- Epités éve
Alapozas

Fiiggoleges teherhordd

szerkezet

Szintzard fodém sierkezeté

Tetd szerkezete

Belso térelvalasztas

Nyilaszarok
Padozatok, burkolatok

| Kiils6 homlokzat

Belst fal feliilettek

Viz

Villany

Szennyviz

Gaz

Fités

Melegviz ellatas

Helységei:

Telefon, kapucsengé

Villsm védelem

- Biztonsag és vagyon védelem

Extrak

- Nincs pontos adat. Bévitmény 1980.

K¢ és beton savalapozas ko labazattal.

Faragott ko és tégla.

Boritott fa gerenda.

Fa 4csolatt 6sszetett nyeregtets.

Kb és tégla.

Hagyoméanyos fatokos ajtok, ablakok.
Vegyes. | |
Hagyomanyos szinezett vakolat.
Hagyomanyos festék.

Vezetékes koziizemi.

Halo6zati (230V) és ipar.

Vérosi hélézaton.

Nincs kiépitve.

Két koros, szakaszolt, kiilon szabalyozhat6 géaziizemii.

Elektromos bojlerek.

Teljes alaprajz mellékelve.Nett6:536.00 m?.

Részben alapincézve:57.23 m?.
Kiépitve.

Nincs. |

Humén erd.

Nincs.

BRILLANT-SHOP KFT
1201. Budapest, Baross u. 5/a
Cg. 01-09-873848 =3
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BRiLLAMToKFTI Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecsld.

4. A szakértdl mbdszerek Letrdsa:

A piaci (forgalmi) érték megdllapitdsdnak médszere

OMV (Open Market Value)

Piaci megkdzelités - olyan eljardsok sora, amelyek sordn az értékel6 ugy hatarozza
meg az értéket, hogy Osszehasonlitja az értékelés alatt 4ll6 tulajdont mas hasonlé
tulajdonokkal, melyek az utébbi id6ben keriiltek eladdsra. Ehhez megfeleld
Osszehasonlitdsi mértékegységet hasznal, és az dsszehasonlitas elemeinek alapjan

elvégzi a médositdsokat és dsszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

Hozam alapu megkdzelités:

Ennél a médszernél az értékeld Ugy jar el, hogy feltételezi, az ingatlant bérlé veszi ki,
évente bérleti dijat fizet és a bérleti jogviszony legalabb 10 évig fenn all.
A moédszerlépései: - bérleti dij 1 évre vonatkoztatva
- tizemi koltségek kalkulacidja
-évente diszkontalt bérleti dijak kiszamitasa 10 éves futamidére
- 10 éves bevételek Osszegzése
Ez a mddszer alkalmas a becslésre a leends tevékenységek tertiletére

kivetitve, hiszen varosi szinten tizletek, irodak, mas nem lakas rendeltetésii ingatlanok

v

BRILLANT-SHOP KFT
1201. Budapest, Baross u, §/:
Cg. 01-09-873848
Addszam: 13799669-2-43

bérbeadasa bevalt hozamoltatési forma.

Eger, Maklari u. 39. EKVI Miiszaki javito telephely.
IBRILLANT « KFT] Sass Sandor értékbecsls
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[BRILLANT «KFT| Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecsld.

5. Anplact (forgalmi) érték megdllapitdsa:

. OMYV mddszer dsszehasonlito adatok értékével: A telek értékének meghatdrozdsa:

$%

Realizdlodott Piaci Terilletm2 = ajanlati ar fajlagos érték javasolt

esetek szorzé érték

EGERBEN |

8410. hrsz 1.00 525 8.000.000Ft  15.240Ft/m2

Rozélia u. 1.00 651 12.000.000Ft  18.430Ft/m2

3188 hrsz. 1.00 726 10.000.000Ft  13.774Ft/m2

Mityas K.u. 1.00 946 15.000.000Ft ~ 15.860Ft/m2

- 625071 1.00 228 4.000.000Ft  17.544Ft/m2
Piaci arcentrum: 16.170Ft/m2  16.170 Ft/m2
Aktualis piaci tényez6 - 7%
Beépitettsége: ‘ -40%
Korrekcei6s szorzé dsszesen: -47%
Figyelembe vehet fajlagos érték: 8.570Ft/m2
Teriilet m2 1.779m2 8.570Ft/m2 15.246.030Ft
Piaci érték kerekitve: ‘ 15.200.000F¢t
Epiilet OMV becslése:
Sajat adatbazis. Megjegyzés, Tertilet ajanlati ar fajlagos javasolt érték
Osszehasonlithatosagi  m2 érték Ft/m2
szorzd Ft/m2
Napsugir u. Kozepes allapot 54 7.200.000Ft 133.333 99.999
0.75

Csdkiny.u. Felijitandé allapot. 54 7.400.000Ft 137.037 109.629

0.8

Rovid u. Kozepes allapot .60 © 9.500.000Ft = 158.333 118.749
0.75

Hell Miksa u. Koézepes allapot 48 7.400.000Ft 154.166 115.625
0.75

Remenyik Zs.u. Felujitands allapot. 49 7.700.000Ft 157.140 117.855
, 0.75

Piaci arcentrum: 130.460

Korrekcids tényezok: +-%

Aktualis piaci helyzet: %

Mas funkcithoz szilkséges atépitési lehet6séget korlatozo épitésiigyi korldtok: ~ -34%

Egyedi korrekciok: Altalanos miiszaki allapot -35%

Korrekci6s szorzé dsszesen: - -69% o

Figyelembe vehetd fajlagos érték: Teriilet: 536m2 40.443 21.677.448Ft

Piaci érték kerekitve: * 21.700.000 Ft

Telek értéke: 15.200.000 Ft

Osszérték: S . 36900000Ft
Eger, Makiari u. 39. EXKVI Miiszaki javito telephely. BRILLANT-SHOPKFT |
BRILLANT-KFT] Sass Sdndor értékbecsls ) Py P ki T

d6szém: 13799669-2-43
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BRiLLANToKFTI Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sandor értékbecsld.

Hozadéki érték megallapitdsa: Az iroda és a szakmiihelyek értékének kiszamitésahoz

Bevételek Fajlagos mennyiség Ft/h6  Ft/év
Bérletileg hasznosithato teriilet ~ Funkci6 1 .
Bérleti dij ~ Funkci6 Nett6 Ft/m2/h6

1 tizlet 523m2 600 313.800  3.765.600
Kihasznaltsig | 100%
F igyelembe vehetd bevétel/év
Tulajdonos fenntartasi - Eves bevétel 10%- - 376.600
koltségei a
Felujitasi 1.200 Ft/m/2/év - 627.600
koltségalap
Eves iizemi 2.761.400
eredmény
Tokésitési rata 1.2 %/év
Tékésitett érték 2.761.400
Az ingatlan hozadéki értéke | - 30.927.680Ft
Hozadéki érték: ‘ i ' 31.000.000F¢

OMYV piaci 36.900.000 Ft  Sualyozva: 80%

ertéek

Muszaki érték  Nem készult.

Hozadéki 31.000.000 Ft  Sulyozva 20% 6.200.000Ft

értek
' 35.720.000Ft

Osszesen

BRILLANT-SHOP XFT .
1201. Budapest, Baross u, 5/a
Cg. 01-09-873848 .z
Addbszam: 13799669-2-43

Eger; Maklari u. 39. EKVI Miiszaki javité telephely.
BRILLANT « KFT] Sass Sdndor értékbecsld
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BRILLANT +KFT| Eger, Maklari u.39. Hrsz: 5970. Kivett iskola.
Sass Sdndor értékbecsld.

Az értékbecslo nyilatkozata:

A vagyontiargyak aktudlis piaci viszonyokra vonatkoztatott vagyoni értékeit:

35.700.000.-F

Osszesen netto:

A fenti tablazatban részletesen kimutatott szimok szerint javaslom megallapitani.

Ezt a megallapitast 1 évig tartom fenn.
Ezt a szakvéleményt wjbol, vagy mas célra felhasznalni csak irdsos engedélyem esetén lehet.

BRILLANT4SHOP Kereskodelml és Szolgéltaté Kft. } i
1201. Budapest. Baross u. 5/a. s d e

Cg: 01-09-873848
Adoészam: 13799669-2-43

brillantsass@gmail.com Tel: 20/ 282 08 98

Eger, 2019. 04. 08.
BRILLANT-SHOPKFT
1201, Budapest, Baross u. 5/a

Cg. 01-09-873848
Adbszim: 13799669-2-43 Sass Sandor

Eger; Maklari u. 39. EKVI Mészaki javité telepheiy.
BRILLANTKFT Sass Sdndor értékbecsld
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LRESZ
1. Az ingatlaan adatas; :
alvéazlet adatok texilet kat.t.jow. aleastaly adatok
mivelédsi Agfkivett megnevezés/ mic.o kha m2 k. Eill. ey . kat.jov
© ha m2 k.Fill
. Kivett iltalinoz imkola 1] 1773 0.00

2. bejegyzd hatarezat: 46911/2004.11.02
alrészlet és terdletviltozds digitalim térképitalakitia folytan.

3. bejegyuzd hatarozat: 53460/2016.11 .22
Védétertlet
~ ivévizbazis véddteriilete.

o
= HLRESZ §"
"Bl 4. talajdoni hanyad: 1/1 =
(=} bejegyzd hatirozat, érkezészi idd: 38951/1991.12.06 T o
:?., jogcim: jogutédlas i o=
—‘3 jogillia: tulajdonos ‘®
2 név: EGER MEGYEI JOGU VAROS OWHORMANYZATA "é
%23 cim: 3300 EGER Dobé tér 2 @
= térzaszém: 15379841 [
£ g
=l MRESZ 8
E 1. bejegyzd hatarozat, érkezéai idé: 35479/1980 .10.31

° Egyéb : g
Z 1/1 morszami ingatlanon létemitett épitményért lebontas emetén kartalanitas nem illeti meg az Z

épittetdt.
jogasult
aév: EGER VAROS TANACSA VB.
cim : 3300 EGER Dobé tér 2
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