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BRiLLANT-KFﬂ Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.

Sass Sandor értékbecs!é.
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A becslés célja:
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IBRILLANT<KFT| Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lak6haz, udvar.
Sass Sandor értékbecsld.

@ [Ertékelési tanusitvany|
I. Az értékeiés targya: Eger, Széchenyi u. 45.
2. Megbizé: Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

3300. Eger, Dobé tér. 2.

3. Megbizott: BRILLANT¢SHOP Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.
1201. Budapest. Baross u. 5/a.
Cg: 01-09-873848
Adészém: 13799669-2-43

brillantsass@gmail.com Tel: 20/ 282 08 98
4. Helyszini szemle idépontja:  2017.04.03.
5. Megbizas célja:

Az értékelést a megrendeld, illetve a megrendel§ vallalkozdsa egy palyazathoz fogja
mellékeni, a palyazatban kiirt kévetelményeknek megfelelSen. A piaci érték - egy
esetleges értékesités, vagy jogcimek ataddsa kapcsdn - az dr vagy az érték
megallapftdsanadl alapinformacidként kezelhetd.

6. Az értékelés alapja:

Az értékelés a »piaci érték « meghatarozasa alapjan tortént. Az alkalmazott médszer
fejezi ki leginkabb a teriileti elhelyezkedésbdl, megkozelithet6ségbdl, hasznositasi
lehet6ségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatasat, és mindehhez megbizhaté és elegendd Gsszehasonlité adatok alltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi haszndlatnak megfelel6 piaci értéket hatdroztam meg, véltozatlan funkcié
feltetelezese mellett OMYV (Open Market Value)

., Az alegvaldszin(ibb dr, melyet egy bizonyos id6pontban készpénzben, készpénzzel
egyenértékii egyéb értékben, vagy mas, pontosan meghatdarozott feltéteiek mellett kapni
lehet egy meghatdrozott vagyoni jogért, miutdn az ésszerdi ideig szerepelt egy
versenyfeltételek k6z6tt miikédo piacon olyan koriilmények kdzoétt, amelynek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladds feltételeinek és az tizlet egy megfontolt, a
kériilményeket ismerd, Snmaga nevében eljard és szabad elhatarozasabdl cselekvd elads

és vevl kozott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers - Ingatlanértékelési Kézikényv-1989.)

LANT-SHOP KFT,_
yp 01. Budapest, Baross u, S'la,
\// -~ Cg. 01-09-873848 -

Addszém: 13799669-2-43

| BRILLANT-KFT| 1201. Budapest-Barcss u.5/A. P brillantsass@gmail.com <«

2019. 04. 8.




IgRiLLANToKFﬂ Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.

Sass Séndor értékbecsid.

7. Az értékelési munkdra vonatkozé informiécidk és feltételek:

8.

Az értékelés sordn az Eurépai Unié tagdllamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékeiési Gtmutatdjanak médszertani eiveire s
gyakorlati szempontjaira éplilve készilt.

A Megbizé az ingatlanrdl pontos felvildgositast adott és az értékbecsléshez sziikséges
informdcidkat rendelkezésemre bocsétotta.

A munka sordn a felhaszndlt teriileti mutatdkat szintén a Megbizd bocsétotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytélléak.

Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésemre bocsatott adatok, valamint dokumentdcidk és informacidk alapjén
készitettem el.

Az értékelt ingatlanra vonatkozé tulajdoni lapot, lapokat a Megbizé dtadta, amelyek
alapjan ellendriztem a jogdlldst és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok mésolatait
mellékletként kdzlom.

Az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valé rendelkezési jog gyakorldsat akadalyozé
kériilményrél nincs tudomdsom.

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megdllapitdsahoz semmiféle mdiltbeli vagy
jelenlegi érdekem nem flizédik, tovabbd, hogy munkam dijazasa fliggetlen a megéllapitott
érték nagysagatdl. '

kbecsiéssel csolatos feitételezések és korldtozisok:

Az értékelést végzs személyek nem véllalnak felel§sséget olyan késébb jelentkezd
gazdasdgi vagy fizikai tényezbékért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értéket.
Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhat6 és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy egyéb
mads kotelezettség.

Az értékelési munka sordn miiszaki felmérést nem végeztem az nem is volt sziikséges. A
méretre és a teriiletekre vonatkozé adatokat megbizhatdnak tekintett forrdsbdl kaptam.
Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog netté értéke.

9. Az értékbecsld tanisitvanyban valé nyilatkozata:

Az Eger, Szechenyl u. 45 Lakohaz, udvar aktualis becsiilt plaa értéke:

Netto:

10. Az értékelés eredményének nyilvanossdgra hozasdvai kapcsolatos kikétések:

Az értékbecslés és az arrdl kidllitott tandsitvany a Megbizé altal megjeldlt célbdl késziilt és
belsé haszndlatra szolgdl. Nyilvdnossdgra hozésa csak az értékeléstvégz6 eldzetes irdsbeli

hozzéjaruldsaval lehetséges.
Az értékbecslés 6 honapig érvényes. (7%
BRILLANT-SHOPKFT _

Eger, 201J. 04. 04. 1201. Budzapest, Baross . 5/a

Cg. 01-09-873848
Ad6szém: 13799669-2.43

e
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RiLLANTcKﬁi Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.
Sass Sdndor értékbecsld.

R] Informdcisle:

1. Avizsgdlat lefolytatdsa:

A feladat teljesitése végett az ingatlanndl helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle médja: egyszer(i szemrevételezés volt.

Felhasznaltam a sajét tapasztalatomat, sajét adatbazisomat és a Megbizd
informAacidit.

Megvizsgaltam az ingatlan adottsdgait, terepviszonyait, kozlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legkdzelebbi kozlthoz vald tavolsagat, jelenlegi hasznélat médjat.

EI AZ Lngatlawn isimertetése:

3.1. Az ingatlawn stdtusa:

2019. 04. 02.-i tulajdoni lap szerinti adatok

Fellelhetd: Eger, Széchenyi u. 45.

Helyrajzi szém: 4711.

Megnevezése: Kivett Iako’héz; udvar.

Teriilet: 581 m...

Tulajdonos (ok): Megbizd.

TerHelés, tilalom: Mellékelt tul.lap szerint.
BRILLANT-SHOPKFT ,__
1201, Budapest, Baross u. 5/a.
Cg. 01-09-873848 =+
Adoszim: 13799669-2-43

L BRILLANTsKFT| 1201. Budapest-Baross w.5/A. » brillantsass@gmail.com «

—==>| 2019. 04. 08.




BRiLI.ANToKFT] Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.
Sass Sdndor értékbecsld.

3.2. Az ingatlan fekvése, fellelhetbsége, kirnyezete:

W @ 2
24 D Kisasszony temetd '

Egervar 5

WM& va
:, F QK"é?iCh <apt
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5. Marktot Ferere g,
Oliato<orhaz és, %

Fare Var 3

Map dete @2017 Goagle

Eger megyei jogu vdros, iskolavdros, Heves megye székhelye a Matra és a Biikk hegység
kozott, az Eger-patak volgyében, a Biikk dél-nyugati Iabanal.

A 2011-es népszamlaldskor a varos népessége 56.530 f6 volt, ezzel Eszak-Magyarorszag
masodik legnépesebb varosa Miskolc utan.

A torténelem, a h8si mdlt, a gyonyori kornyék és a j6 bort termd fold egyiitt eredményezi
mindazt, ami altal kiemelkedd érték(i m{iemléki véros.

A sziikebb értelemben vett belvdros a Kossuth Lajos utca, a Széchenyi utca, és az Eger
patak altal hataroit haromszogben taldlhatd, de a mai varoskézpont ennél jelentsebb
terilet. ingatlanpiaca az értékek és a forgalom tekintetében a vidéki nagyvarosokéhoz
mérheto.

Az orvosi rendel6 belvéarosbol a Fels6varos felé haladva a Széchenyi utca és a Tiizolté tér
talalkozasanal talalhato, vegyes beépitésti 6vezetben.
Kornyezetében zémmel polgari lakéhazak, kozintézmények, tarsashazi lakasok, kereskedelmi

és szolgaltaté egységek, stb. ingatlanok talalhatok. %
s . - o T ” 1201.B B 5/a.
Kiépitett, szabalyozott kozaton jol megkozelithetd. Cg. o;.&‘i%";é%“?ffg :

| BRILLANTKFT 1201. Budspest-Baross u.5/4. > brillantsass@gmaﬁ.néojtm AT
oy

RILLANT-SHOPKFT .
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[BRiLLANToKFT} Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.

Sass Sandor éritékbecsld.

Az utcai kézmivek: Birtokon beliil... virosi halézatrél:

= Viz- varosi hdlézatrdl.

= Villany-hal6zati 230V.

= Szennyviz.

= Gaz.

Féépiilet, az utcafrontra épiilt a jelenlegi hasznélat szerint orvosi rendeld, altalanos gyenge

miiszaki és esztétikai allapot:

Epités éve

Alapozas

Fuggoleges  teherhordo
szerkezet

Szintzard fodém
szerkezete

Tet6 szerkezete
- Bels6 téreivélasztés
Nyildszérok |
Padozatok, burkolatok
Kiilsé homlokzat
Belso fal feliilettek
Viz
Villany
Szennyviz
Gaz
Fiités
Meleg viz ellatas
Telefon, kapucseng6
' Villém védelem
Biétonség és vagyon
- védelem
- Extrak

- Bels6 terek

Nincs pontos adat. (kb. a habort utan)
K& é€s beton sédvalap, az utcafronton k6 ldbazattal, részben aldpincézve km. téglabol

boltozva.

Tégla.
Boritott fagerenda.

Fa dcsolatu, 6sszetett magas tet, pala és cserépfedéssel.
Tégla.

Miianyag és fafokos dupla sikiivegezéssel.

Kélap, a raktarakban simitott beton.

ﬁagyoma’.nyos szinezett vakolat.

Festett, mazolt, részben csempé és miiag. Lambéria.
Varosi vezetékes halozat

Hélézati 230V védoesdbe huzalozva

Véersi. rendszerbe bekétve

Varosi vezetékes haldzatrol

Gézkonvektoros
Elektromos bojler.
Kiépitve 4
Nincs kiépitve ’
Nincs kiépitve. BRILLANT-SHOPKFT .
1201. Budapest, Baross u. 5/a
Cg. 01-09-873848 -y
Adbszim: 13799669-2-43
Nincs

El6tér, betegek véréterme, ndvér szoba, orvosi szoba, személyzeti mosdé, we,

B [BRILLANT<KFT| 1201. Budapest-Baross u.5/A.

» briliantsass@gmail.com <«

2019. 94. 08.




BRiLLANT-KF'ﬂ Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.

Sass Sandor értékbecsld.

betegeknek kiilén mosd6, we. Kb.120m2

Melléképtilet az udvarbelsé felé a f6épiilethez toldva, annak folytatdsa:

Epités éve

Alapozas

Flggoleges teherhordd szerkezét
Szhtzéré f6dém szerkezete
Tetd szerkezete

Belso térelvalasztas
Nyilaszarék

Padozatok, burkolatok

Kiilsé homlokzat

. Belso fal feliilettek

Viz

Villany

Szennyviz

Gaz

Fiités

Meleg viz ellatas

! Telefon, kapucseng6

' Villsm védelem

Biztonség és vagyon védelem

Extrak

Nincs adaf
beton savalap
Tégla
Faf6dém
Fa é4csolat nyeregtetd, cserépfedéssel.
Tégla.
Fatokos dupla sikiivegezéssel.
S.beton.
Hagyomanyos szinezett vakolat.
Festett.
Viérosi vezetékes haldzat
Haloézati 230V védbesébe huzalozva
Varosi rendszerbe bekotve
Nincs. |
Ningcs.
Nincs.
Nincs.
Nincs kiépitve.
Ningcs.

Ningcs.

Ez az épiiletrész teljesen lepusztult, romos allapotd, emberi tart6zkodasra alkalmatlan.

Elbcntand6: 1.500.000.-Ft becsiilt kiltség, értékcsokkentd tényezo.

BRILLANT-SHOPKFT ._

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

Adbszém: 13799669-2-43

BRILLANT-KFY 1201. Budapest-Baross u.5/A.

» brillantsass@gmail.com <
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LBRiLI.ANTeKFTI Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.
Sass Sdndor értékbecsld.

E’ A szakértol mbdszerek Letrdsa:

Piaci (forgaimi) érték megaliapitasanak médszere:
OMYV (Open Market Value)
Piaci megkdzelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékel6 (igy hatdrozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt 4ll6 tulajdont mdas hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utébbi id6ben keriiltek eladdsra. Ehhez megfelel6
osszehasonlitasi mértékegységet hasznal, és az Gsszehasonlitds elemeinek alapjan elvégzi
a modositasokat és 6sszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

»  Ertékelési tandsitvany 6. pont.

DRCYV (Depreciated Replacement Cost Value)

Koltség alapui megkdzelités, amelynek soran az értékel§ Ugy hatdrozza meg az
értéket, hogy megbecsiili azokat a folyé kéltségeket, amelyek a meglévs szerkezet
Ujra-eldallitasahoz vagy cseréjéhez sziikségesek, és levonja a tulajdon 6&sszes

felhalmozott értékcsdkkenési lefrasat, valamint hozzdadja a féldteriilet becsiilt

értékét.

Az Ujra-el8allitasi érték azzal az Gsszes koltséggel egyezik meg, amelyet egy
funkciéjaban és teljesits képességében azonos eszkdz az értékelt eszkoz helyén miiksdképesen

felailithato.
Az épiiletek miiszaki, és esztétikai allapota miatt ez a modszer nem alkalmas becslg

BRLLANT-SHOP RET -
1201. Budapest, Baross 1, 5/a.
Cg. 01-09-873848 =
Addszam: 13799669-2-43

BRILLANToXF1] 1201. Budapest-Baross u.5/A.  » brillantsass@gmail.com 4
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BRiLLANToKFTl Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett laké6haz, udvar.
Sass Sandor értékbecsld.

5. A plact (forgalmi) érték wmegdllapitdsa:

‘Osszehasonlité adatok értékével: Az OMV érték meghatirozisihoz

Osszehasonlithat teriilet ajanlatiar ~ fajlagos érték javasolt érték Ft
‘6sdgi  szorzé Ft o
Ersek ’ 0.7 70 m2 17.000.000  242.857 Ft/m2 169.860
u.9/A
fsz.1.
Kossuth L. 0.7 - 76 m2 17.500.000  230.263 Ft/m2 161.260
u.22. Y.
Széchenyi 0.7 83 m2 20.000.000  240.963 Ft/m2 168.670
u.23/A%. _
Szalloda u. 0.7 70 m2 16.600.000  237.142 Ft/m2 166.000
4. fsz. 3.
Ersek u. 3. 0.7 67 m2 16.000.000 = 238.805 Ft/m2 167.160
.
Piaci arcentrum: Ft/m2 166.590
Korrekcids tényez6k: Miiszaki, esztétikai allapot, bontasi -25%
koltség:
Aktuélis piaci korrekcidk - %
Korrekcids szorz6 6sszesen: -25%
Figyelembe vehet0 fajlagos érték 124.942Ft/m2
Beépitett 120m2 124.942Ft/m2 14.993.040Ft
terilet m2 _ 7
Az ingatlan teljes piaci értéke kerekitve: 15.000.000F¢

Korrekeios tényezdk: ** indokidsa:

Az értékelési tablizatban a ,,manké adatok”- és a vizsgilt ingatlan szerepelnek a mérleg egy-
egy serpenyGjében, és az egymashoz képesti fontos, alapvetd tuiajdomsagok, adottsagok
(eionydsebb, hatrinyosabb adeitsagek) kozti kiilonbségek adjak az alkalmazott
»Osszehasonlithatésagi szorzé” mértékét.
A piaci arcentrum eredményét mar csak a vizsgilt ingatlanra vonatkozé alapvetd
szempontok szerint sziikséges korrigdini az éppen aktualis piaci viszonyok ismeretében
A TEGOVA a becslési munka folyaman az értékbecsldt az ,,6vatossag elvére” inti.
» Ertékelési tantisitvany 7. pont
BRILLANT-SHOP KFT
1201. Budapest, Baross u. 5/a

Cg. 01-09-873848
Ad6szim: 13799669-2-43

[BRILLANTKFT] 1201. Budapest-Baross u.5/A. > briilantsass@gmail.com
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[@iLLANT-KFTI Eger, Széchenyi u. 45. Hrsz: 4711 Kivett lakéhaz, udvar.
Sass Séndor értékbecslé.

6. Az értékbecsio nyilatkozata:

Az ingailan aktualis piaci viszonyokra vonatkoztatott vagyoni értékeit:

Osszesen: Netté: 15.000.000.-Ft| - azaz

Tizenotmillié forint.

A fenti tablazatban részletesen kimutatott szamok szerint javaslom megallapitani!
Az értékbecslésnél az 6vatossag elvét kovettem.

Ezt a megallapitast 6 honapig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt 4jbol, vagy mas célra felhasznalni csak irdsos engedélyem esetén lehet.

BRILLANT¢3SHOP Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.
1201. Budapest. Baross u. 5/a.

Cg: 01-09-873848

Addszam: 13799€52.2-43

il it.com 'rei 20/ 282 oa 93

Eger, 2019. 04. 08. W
get BRILLANT-SHOP KFT q%

1201. Budapest, Baross 1, 5/a
Cg. 01-09-873848 - .
Addszim: 13799669-2-43 Sass Sandor

| BRILLANT.KFY 1201. Budapest-Baross u.5/A. ¥ brillantsass@gmail.com <
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