3.melléklet

BRILLANT«KFT| Eger - Kistalyai u. Hrsz: 0640/3 Kivett sajat hasznalatu ut.
Sass Sandor értekbecslo.

[Tartalomjegyzék|

1. Ertékelési tanisitvany

2. Informaciok.

2.1 Avizsgdlat lefolytatasa.

o Az ingatlan ismertetése.

3.1 Azingatlan statusa.

3.2  Azingatlan kérnyezete.

4.  Abecslési modszerek.

EGER. Kistalyai u. Kivett sajat hasznalatu ut.

5. A piaci (forgalmi) érték.

A becslés célja: Ingatlan vagyon felmérése.
Piaci érték meghatarozasa. 6. Azértékbecsld nyilatkozata.

A becslés fordulopontja: m

Késziilt 2 példanyban 8 oldallal.

1/1. példany Az anyagot osszeallitotta — az értékbecslést készitette: Sass Sandor

| [BRILLANTKFT| 2363 Felsopakony, Vecsési diils 14.  » brillantsass@gmail.com <

El — | 2024. 11. 29.




BRILLANT«KFT| Eger - Kistalyai u. Hrsz: 0640/3 Kivett sajat hasznalatu ut.
Sass Sandor értekbecslo.

[Ertékelési tanusitvany]

I. Az értékelés targya: Eger, Kistalyai u. — 0640/3 hrsz. Kivett sajat hasznalata
ut ingatlan fajlagos piaci értékét allapitottam meg.

2. Megbizo: Mirkoczki Sandor
3. Megbizott: BRILLANT#SHOP Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.

2363 Felsopakony, Vecsési diilé 14.
Cg: 13-09-206322
Adoszam: 13799669-2-13

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

4. Helyszini szemle idépontja:  2024. 04. 02.

5. Megbizas célja:

A piaci érték — egy esetleges értékesités, vagy jogcimek atadasa kapcsan - az ar vagy az
érték megallapitasandl alapinformacioként kezelheto.

6. Az értékelés alapja:

Az értékelés a »piaci érték « meghatarozasa alapjan tértént. Az alkalmazott modszer
fejezi ki leginkabb a tertileti elhelyezkedésbdl, megkozelithet6ségbdl, hasznositasi
lehetoségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatdsat, és mindehhez megbizhaté és elegendd 6sszehasonlitd adatok alltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi haszndlatnak megfelels piaci értéket hataroztam meg, valtozatlan funkcié
feltételezése mellett. OMV (Open Market Value)
Piaci érték definicidja:

., Az a legvaldsziniibb ar, melyet egy bizonyos id6pontban készpénzben, készpénzzel
egyenértékii egyéb értékben, vagy mds, pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszert ideig szerepelt egy
versenyfeltételek k6z6tt miikodo piacon olyan kériilmények k6z6tt, amelynek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a
korilmeényeket ismerG, 6nmaga nevében eljaro és szabad elhatdrozasabol cselekvé eladé
és vevo kozott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers — Ingatlanértékelési Kézikonyv-1989.)
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7. Az értékelési munkara vonatkozé informaciok és feltételek:

® Az értékelés sordn az Eurdpai Unié tagallamaiban m(ik6dé hivatdsos vagyonértékel6Sk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési Utmutatdjanak mddszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira éplilve késziilt.

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

® A munka soran a felhasznalt tertileti mutatdkat szintén a Megbizd bocsatotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytalloak.

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

® Az értékelt ingatlanra vonatkozd tulajdoni lapot, lapokat a Megbizé atadta, amelyek
alapjéan ellendriztem a jogallast és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok masolatait
mellékletként k&zIom.

® Azingatlan hasznalatdt, illetve a vele vald rendelkezési jog gyakorlasat akadalyozd
korilményrél nincs tudomdsom.

®  Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle multbeli vagy
jelenlegi érdekem nem f(iz6dik, tovabbad, hogy munkam dijazdsa fliggetlen a megallapitott
érték nagysagatol.

8. Az értékbecsléssel kapcsolatos feltételezések és korlatozasok:

® Az értékelést végzo személyek nem vdllalnak felel8sséget olyan késébb jelentkez6
gazdasagi vagy fizikai tényez6kért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értéket.

*  Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

*  Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhaté és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
mas kotelezettség.

* Az értékelési munka soran miiszaki felmérést nem végeztem az nem is volt sziikséges. A
méretre és a terliletekre vonatkozd adatokat megbizhatdnak tekintett forrasbdl kaptam.

*  Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgdljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

* Az értékbecslésben értékelt els6dleges jog a tehermentes tulajdonjog nettoé értéke.

9. Az értékbecsld tanusitvanyban valé nyilatkozata:

Az Eger, Kistalyai u. kiilteriilet- Hrsz: 0640/3 ingatlan becsiilt fajlagos piaci értéke:
1.137.-Ft/m2

10. Az értékelés eredményének nyilvanossagra hozasaval kapcsolatos kikétések:

Az értékbecslés és az arrdl kidllitott tanusitvany a Megbizé dltal megjeldlt célbdl késziilt és
belsd hasznalatra szolgdl. Nyilvdnossagra hozdsa csak az értékelést végzd el6zetes irasbeli
hozzdjaruldsaval lehetséges.

Az értékbecslés 6 honapig érvényes.

Eger, 2024. 11. 29.
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nformbcioR:
21, Avizsgdblat lefolytatdsa:

A feladat teljesitése végett az ingatlanndl helyszini szemlét tartottam.
Jelen voltak: EMJV képviseletében: = Takacs Laszl6
Megbizé képviseletében: Domboréczky Miklds
A helyszini szemle mddja: egyszer( szemrevételezés volt.
Felhasznaltam a sajat tapasztalatomat, sajat adatbazisomat és a Megbizd informacidit.
Megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kdzlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legkdzelebbi kdzuthoz valé tavolsagat, jelenlegi hasznalat mddjat.

Az lngatlan smertetése:

3.1, Az ingatlan sthtusa:

Tulajdoni lap szerinti (2024. 03. 28.) adatok
Fellelhetd: Eger, kiilterdilet.
Helyrajzi szam: 0640/3
Megnevezése: Kivett sajat hasznalatu ut.
Terilet: 619 m2. Az iigylet targya: Kb. 10 m2
Tulajdonos (ok): Eger Megyei Jogu Véros Eger, Dobd tér 2.
Terhelés, tilalom: Mellékelt tul.lap szerint.
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3.2. Az ingatlan felkvése, fellelhetdsége, Rbrmyezete:
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A vizsgdlt ingatlan Eger kiiltertiletén, a Kistalyai utrél (A ZTF-el szemben) portalanitott
uton jol megkozelitheto.
Ezt a teriilet az 6nkormanyzat tulajdonaban all, és sajat hasznalatd Gt besorolasu.

A 619 m2-b6l kb. 10 m2 érinti a megbizo altal azéta mar megvasarolt Jjhrsz- pince
folotti ,,Fold sapka” tetd tertiletet.

Megbizo tervezi, hogy a kimért féldrészlet megvasarolja, a pincével 6sszevonja.
A kimérendg pince teté mas célra nem alkalmas, de az 6sszevonast kévetéen egy
fliggetlen egységes ingatlan tulajdon jon létre.

Az utcai kézmivek:

= Villany-halézati 230V
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H A szakértéi mbdszerek Letrhsa:

Piaci (forgalmi) érték megallapitasanak médszere:

OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld ugy hatarozza meg az
értéket, hogy Osszehasonlitja az értékelés alatt allo tulajdont més hasonld tulajdonokkal,
melyek az utébbi 1dében keriiltek eladasra. Ehhez megfeleld 6sszehasonlitasi
mértékegységet hasznal, és az 6sszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi a médositasokat

és Osszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

»  Ertékelési tanusitvany 6. pont.

5] A plact (forgalmi) érték meghllapitbsas
Ne1Tablaj Osszehasonlité adatok értékével: 0640/3 hrsz.... Kistalyai u. |
Eger. Sajat Osszehasonlithatosagi | Teriilet | Ajanlati ar Fajlagos | Javasolt érték. ‘
adatbézisbol: szorzo m? Ft értek Ft/m2
Ft/m?

Ceglédi diils | 1.30 | 930 | 650000 | 700 | 910 |
Kistalyai u. | 1.30 | 896 | 575000 | 641 | 833 |
Doénat tetd | 1.20 [ 1200 | 1200000 | 1000 | 1000 |
Fert6 tetd | 1.00 | 904 | 1260000 | 1392 | 1392 |
Piaci 4r centrum: | | 1034 |
Piaci mutat6, keresleti mutato: % |
Beépithetdség, alternativ hasznalhatosag: - 5% |
Specialis koriilmények: Fekvése. megkozelithetdsége: 0% |
Korrekcids szorzd dsszesen:  +5% |
Figyelembe vehet6 fajlagos érték kerekitve 1137 |
Teriilet m2 | 619 m? | | | 1137 | 703.803.-Ft
Kerekitve: | | | | | 704.000.-Ft |
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Korrekcios ténvezék: ** indoklasa:

Az értékelési tablazatban a ,,manko adatok”- és a vizsgalt ingatlan szerepelnek a mérleg egy-

egy serpenydjében, és az egymashoz képesti fontos, alapveté tulajdonsagok, adottsagok

(elonyosebb, hatranyosabb adottsagok) Kkozti Kkiilonbségek adjak az alkalmazott

»osszehasonlithatésagi szorz6” mértékét.

A piaci ar centrum eredményét mar csak a vizsgalt ingatlanra vonatkozo alapveté szempontok

szerint sziikséges Korrigalni az éppen aktualis piaci viszonyok ismeretében.
A TEGOVA a becslési munka folyaman az értékbecslot az ,,0vatossag elvére” inti.
» Ertékelési tantisitvany 7. pont

@ Az értékbecslé nyilatkozata:

Az ingatlan aktualis piaci viszonyokra vonatkoztatott fajlagos értéke:

Osszesen: Netto: 1.137.-Ft/m2

A fenti tablazatban részletesen kimutatott szaimok szerint javaslom megallapitani!
Az értékbecslésnél az ovatossag elvét kovettem.

Ezt a megallapitast 6 honapig tartom fenn.

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

BRILLANT ¢ SHOP Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.
2363 Felsopakony, Vecsési diilé 14.

Cg: 13-09-206312

Tel: 20 / 282 0898

Email: brillantsass@gmail.com

[Eger, 2024. 11. 29,

Sass Sandor
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