UGYINTEZO2000Bt
NOVAJ
Levélcim: 3327, Novaj, Istvdn u. 48.
E-mail cim: bartokmiklos2@t-online.hu
Ad6szdm:20941071-1-10 Bank szimlaszdm: 11739009-20199872

INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLES
(zdrtan kezelendd)

3300 Eger, Telekessy it 8.
Hrsz 7225/A11

M ('/ A i ¥ 1y
STk :" - ‘c‘"':w . L
2 Bart6k Mikiés i Ty
Ingatian értékbecsid "
Ugyintézd 2000 Bt.
30/284-243%
Névjegyzék szama: 26/2008

Ez a dokumentacié 16 szamozott oldalt tartalmaz,2 példanyban készit.
Eger, 2015, februar 18.



TARTALOMJEGYZEK

Cimlap

Tartalomjegyzék

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

2. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI
2.1. A megrendel6 adatai
2.2. A megrendeld utasitasai
2.3. Megrendel6 adatszolgaltatdsok

3. AZ ERTEKELES CELJA ‘ o
4. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
4.1. Az ingatlan kornyezetének bemutatdsa

5. AZ INGATLAN LEIRASA
5.1. Az ingatlan- nyilvantartési 4llapot szerinti bemutatdsa
5.2. Természetbeni leirds
5.2.1. Epiiletszerkezetek, diagnosztika
5.2.2. Helyiség leltar
5.2.3. Osszegzés
6. A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
6.1. Piaci 0sszehasonlit6 adatokon alapul6 forgalmi értékbecslés
6.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivélasztdsa

7. AZ INGATLAN ERTEKENEK LEVEZETESE
7.1. Az ingatlan jelen piaci értékének meghatdrozésa piaci adasvételek
alapjén, paros 0sszehasonlitdssal
7.2. A végsd érték kialakitdsa

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
9. ERTEKELOI NYILATKOZAT

Mellékletek:

1. sz. melléklet: - tulajdoni lap mésolat nem hiteles — szemle — 2015.02.17.

. sz. melléklet: - térképmadsolat nem hiteles- 2015.02.17.

. sz. melléklet: - a vizsgélt ingatlan alaprajza

. sz. melléklet: - fotddokumentécid

. sz. melléklet: - telepiiléstérkép

(O, LN S I o ]

B

o

11
12
13
14
16



L = ST S

B Lo

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan megnevezése: garizs

Cime: 3300 Eger, Telekessy u. 8.

Természetes cime: 3300 Eger, Telekessy u. 8.

Helyrajzi szama: Eger, belteriilet HRSZ 4931/A/3

Tulajdonviszonyok:

Tulajdonos(ok) neve, cime, EMJV Onkorméanyzata 1/1
Tulajdoni hanyad 3300 Eger, Dob6 tér 2.

Terhelés: A tulajdoni lap III. része bejegyzést nem

tartalmaz

Széljegy: Nincs

Forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt jog: tulajdonjog

Az ingatlan f6bb jellemzdi:

Telek teriilete: —-m”

Felépitmény netto alapteriilete: 13m°*

Felépitmény redukdlt alapteriilete: 13m*

Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcié garazs

Kozmii: : nincs, villanykdzmii volt jelenleg kikotve
Az értékelés célja: Az ingatlan jelenlegi forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsa

Az értékelés médszerei:  Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan megallapitott jelen forgalmi (piaci) értéke
960 000 Ft (Kilencszazhatvanezer Ft).

Az érték az ingatlan jelenlegi dllapotdban, per-és tehermentes allapotra vonatkozik, a jelenlegi
funkci6é megtartdsdval. AFA-t nem tartalmaz, a fenti korldtozdsok mellett érvényes.

Az érték megdllapitas a hatdlyos jogszabdlyok, rendeletek, kiilondsen a

1959. évi IV. Térvény a Polgdri Torvénykonyvrdl; és az EVS 2003 — Eurdpai Ertékelési
Szabvdnyok szerint késziilt.

A helyszini szemle idépontja: 2015: 02..13.
Az értékelés fordulénapja: 2015. 02. 18. S, TERA

ra z Fe P z & - I”\ - ChN !
A szakvélemény érvényessége: 90 nap A, Vs .,.C»a Y,
PN T S T
Az értékel6 neve: “onrgpy vl
“Tti-fo
4 /

<~ BartokK Miklés
Ingatlan értékbecsl6
Ugyintézé 2000 Bt.
30/284-2439
Névjegyzék szama: 26/2008



2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

2.1. A megrendelé adatai ( 2007. évi CXXXVI. Torvény Pmt. 33. §. (1) alapjdn)

A megrendeld neve: Eger Megyei Jogii Viros Onkorményzata
Cim: 3300 Eger, Dobé 2.

Elérhetosége: 36/523-736

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: Tulajdonos

2.2. A megrendeld utasitasai

- A térgyi ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa. Az értékelés nem terjed ki az ott 1évo
berendezésekre, kivéve azokra, amelyek a rendeltetésszerti haszndlathoz sziikségesek.

- Az ingatlan miszaki &llapotdnak felvétele szemrevételezéses diagnosztikai eljardssal
torténjen, feltardsra, miiszeres vizsgéalatokra nincs sziikség.

2.3. Megrendelé adatszolgaltatasok

- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap mésolata — szemle - 2015.02.17.
- az ingatlan nem hiteles térképmasolata 2015.02.17.

3. AZ ERTEKELES CELJA
Az ingatlan jelen forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasa

Piaci érték (market value)
Az elfogadott IVSC/TEGoV A definici6 szerint:

. A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjdn az ingatlan
tulajdonjoga az onkéntes vdsdrlo és az onkéntes elado kozott kicserélddik, megfeleld
marketingtevékenységet kdovetden, amelynek sordn a felek ésszeriien, kiriiltekintden és
kényszer nélkiil jartak el. ,,

4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
4.1. Az ingatlan kornyezetének bemutatisa

A vizsgélt ingatlan Eszak-Magyarorszigi régiéban, Heves megyében, annak székhelyén,
Egerben taldlhaté. Eger Megyei Jogi Viros, Egri kistérség kozpontja. Gazdaséga, torténelme,
népességi viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlan legmeghatarozébb
jellemzéje. Az ingatlanpiaci viszonyokat befolyédsolé tényezok koziil els6dleges a HELY .
Eger lakosainak szdma: 55 000 f6.

A fejlesztési tervek lapjan a kindlati viszonyok nagymértékli novekedésére nem lehet
szamitani, ami kedvezé hatdsu, az drak értékallandosdgdnak megorzését biztosithatja.

A vizsgalt ingatlan Eger varos kozpontjaban taldlhat6é, belvarosi ovezetben.
Megkozelitése végig aszfaltozott Giton egyszeriien, nyugati iranybél a Trinitarius utcabél,
keleti iranybdl a Deak Ferenc utca fel6l. A vizsgalt ingatlan Eger varos torténelmi



belvarositél, a Dobé tért6l 500 métere, a Bazlikdit6l 100 méterre talilhato.
Megkdzelithetsége  tomegkizlekedési  eszkzzel Kkifejezetten joI  megoldott.
Kdrnyezetében zdrtsord beépitési hzak, tdrsashdzak, iroddk talilhaték. Kozelében
kozintézmények, kiszolgilé kereskedelmi egységek is taldlbaték. Az ingatlan kérnyezete
kereskedelmi- és vendégldto-ipari egységekkel j6l ellitott, a legkbzelebbiek az épiilett6l
cca 100-300m-re taldlhatbk. A legkdzelebbi hdziorvosi rendelé és gyégyszertir cca 200-
300m, mig a teljes ellatdst nyhjto szakrendelések és kérhdz cca 500-700m. Alap- és
kozépfoki oktatdsi intézmények tdvolsiga 200-500m. Barzilika, szinhdz 100-150m. A
helykdzi jarati autébuszok legkozelebbi magalléjinak tdvolsdga cca 100 méter.

Utcakép Ny-i irAnyban

Utcakép E-i irdnyban



5. AZ INGATLAN LEIRASA
5.1. Az ingatlan- nyilvantartasi allapot szerinti bemutatasa

Az Eger 7225/A/1 hrsz-i ingatlan a Eger Megyei Jogi Viros Onkorményzata 4ltal
kinyomtatott nem hiteles tulajdoni lap madsolat-szemle 2015.02.17-1 éllapota szerint az
értékelt ingatlan

Eger véros belteriiletén, 7225/A/1 hrsz alatt, a Telekessy u. 8. szdm alatt helyezkedik el,
természetes cime ugyanaz egyéb 6nallé ingatlan gardzs megnevezéssel.

Tulajdonos(ok) neve, cime, EMIV Onkorményzata 1/1

Tulajdoni hanyad 3300 Eger, Dob6 tér 2.

Terhelés: A tulajdoni lap II1. része bejegyzést nem
tartalmaz

Széljegy: Nincs

Forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt jog: tulajdonjog

5.2. Természetbeni leiras

Garazs bemutatasa:

A gardzs az 1950-es években épiilt. Zart kaputelefonos udvarbdl megkozelithetd ingatlan.
Ko6zos tetoszerkezet alatt hat gardzsingatlan talalhato kiilon bejarattal. A vizsgalt gardzsépiilet
E-i telekhatar felé a legszélsé bejarattal rendelkezd. Burkolata beton, falak
vakoltak/meszeltek. A gardzs mennyezetén, 14bazatdn, falakon vizesedés és vakolatlevilds
tapasztalhaté. Bm: 1,97m. Altalanosan jellemz6 funkciéjanak megfeleld kozepes allapotban
1évo tetdszerkezetileg felijitott, egyéb helyen gyenge allapotban 1év6 ingatlan.

5.2.1. Epiiletszerkezetek, diagnosztika

Epiiletszerkezetek
Teherhordo szerkezetek
1. Alapozas anyaga, madja:

2. Tartofalak:
3. Fédémek:
4. Nyilasathidalodk:

5. Tetbszerkezet:
Szakipari szerkezetek
1.Vélaszfalak:

2. Nyilaszarok:
Bejarati ajtc:

Ablakok:

3. Burkolatok:
3.1. Vakolatok:
Klils6:

Usztatott beton savalap

tégla |

beton

egyenes monolit, vb athidalok
fa &csszerkezet

Tégla

Fa tipus fa asztalos szerk.

mészhabarcs vakaolat

Diagnosztika

takart, falszerkezetek
allapota alapstllyedésre
nem utal, falakon
vizesedés és
vakolatlevalas
Statikai hibara utalé
nyom nincs

Statikai hibara utald
nyom nincs

Statikai hibara utal6
nyom nincs

Jo allapot

Vakolatlevalas és
vizesedés

Kdzepes éllapot

kdzepes allapot

% 6



Belsé: meészhabarcs kézepes allapot

3.2. Padldburkolatok: beton Kdzepes éllapot
3.3. Belsé falburkolatok: vakolt/meszelt Kézepes allapot
4. Szigetelések:

- Klilsé falakon nincs 2

5. Tet6fedés: Cserépfedés Jé éllapot

6. Lakatosszerkezetek -

Gépészet

1. Csatorndzas: - -
2. Vizellatas - -
Szaniterek: - -

3. Hasznalati melegviz: - -
4. Gazellatas: . -
5. Elektromos ellatas: jelenleg kikdtve -

6. Villamvédelem: -

7. Fltés/ Héleaddk: - -
8. Légtechnika: - -
9. Gyengedram: - -
- Hiraddstechnika: - ) -
- Kaputelefon: - -
- Rigszto: - -
- Lift: - -
Felszerelések,

berendezések:

1. beépitett butorzat: - :

5.2.2. Helyiség leltar- Teriiletkimutatas

Szint Helység Teriilet m2 Red. Tény Redukdltm2 Burkolat
Féldszint

garazs 12,85 12,85 beton
Osszesen: 12,85 m2 12,85 m2
| Teljes alapteriilet: | | 12,85|m2 ] 12,85|m2 |

5.2.3. Osszegzés

A vizsgdlt ingatlan belvérosi elhelyezkedése alapjan frekventalt, akaddlymentes
megkozelitése nem lehetséges.
Miszaki 4llapota a haszndlat médjanak megfeleléen, a hasonlé kord ingatlanokkal azonos.
Kozmivekkel nem rendelkezik, villanyk6ézmi jelenleg kikétve. Az ingatlan belmagassiga
1,97m. Belsd ldbazatan, fodémszerkezetén valamint falakon vizesedés és vakolatlevalds
tapasztalhatd.

6. A VIZSGALT INGATLAN ESETEBEN LEHETSEGES ERTEKELESI
MODSZEREK

6.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés

Ez a megkozelitési médszer alkalmas leginkdbb a valds piaci forgalmi érték megallapitasara.
Ko6z0s elemeket, és hasonlé piaci lehetdségeket tartalmazd, kozelmiltban eladott, illetve
értékesitésre kindlt vagyontdrgyat elemezzlk, Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd

4 7



ingatlannal. Fajlagos alapdrat szdmolunk, értékmodosité tényezék hatdsdnak vizsgilatdval
kiigazitasokat, korrekcidkat teszlink. A korrekciok jellemzéen nem haladjédk meg a 30%-ot.
Fobb lépései:
1. dsszehasonlité adatbézis kivalasztdsa, adatainak elemzése
2. Fajlagos alapérték meghatérozésa
3. Ertékmddosité tényezok elemzése
4. A fajlagos alapérték mdédositdsa, fajlagos érték szdmitdsa
5. Végso érték szamitdsa: korrigdlt fajlagos alapar €s az ingatlan fajlagos tertilet
szorzataként
A fontosabb értékmodosité korrekcios tényezok:
- kornyezet (telepiilésen beliili elhelyezkedés, telepiiléskézponttél, ellatdstél valé
tavolsag, telepiilésrész megitélése, kormyezet mindsége, kdrnyezeti artalmak)
- ingatlanpiaci kornyezet (telepiilésrészen meghatérozé kereslet-kindlati viszonyok)
- infrastruktira (kozmi ellatottsdg, (-és lehetdsége), komfort fokozat, gépészet és
allapota)
-  miszaki allapot (épiiletszerkezetek és  dllapota, haszndlat mddja,
karbantartds,feltjitas, esztétikai benyomds)
- jogi jelleg (épitési elOirdsok, lehetdségek, az ing. jogi viszonyai, terhek és
kotelezettségek, fejlesztési lehetoségek)
- alapteriilet
- épités éve (atépités, felyjitdsok)
- hasznalhatésag (funkciondlis elrendezés, benapozas)
- telek adatok (méret, tdjolds, keritettség, felszin, épitési eldirdsok, bévithetdség,
telepitmények, gondozottsig)
- egyéb (panordma, befejezetlenség, ...)

6.2. Koltségalap értékelés
Ez a modszer az értéket a vagyontirgy Ujraeclodllitisanak, illetve helyettesitésének koltsége
alapjdn allapitja meg (leszdmitva a fizikai kopédsbdl és funkciondlis elavuldsbdl szdrmazo
értékcsokkenést). Ingatlanokndl a felépitményt becsiiljik ezzel, a foldértékét piaci, vagy
maradvanyelv médszerrel hozzdadjuk. Kevésbé fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat, fé6képp
ellenérzésre (ill. ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre) alkalmazzuk.
F6bb 1épései:
1. A telekérték meghatdrozésa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
2. A felépitmények potlasi/helyetiesitési koltségének meghatarozdsa (miiszaki
koltségvetés alapjén)
3. Avuldsok szdmitdsa: - fizikai
- funkciondlis
- stratégiai dontésbdl kovetkezo feleslegessé valasbol
- kérnyezeti hatdsbél szdrmazo
4. A felépitmények potlasi koltségébol az avulds levondsa, és a telekértékkel vald

Osszegzése

6.3. Az alkalmazott értékelési méodszer kivalasztiasa

Az értékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozasa.

Az értékelt ingatlan piaci forgalma mérhetd, szlik kornyezetében megvaldsult adasvételek
talalhat6k, igy a piaci dsszehasonlité adatok elemz€sén alapulé médszerrel szamitjuk.

y
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK LEVEZETESE
7.1 PIACI FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Osszehasonlité ing.1. Osszehasonlité ing.2. Osszehasonlité ing.3.

Postai irdnyitészdm
Telepiilés

Utca

hrsz

az ingatlan tipusa
az ingatlan jellege
tagolodas

E/K ddtuma

épités éve

telek teriilete (m2)

Ertékelends ing.

3300
Eger

Telekessy u.
7225/A/1

garazs

tarsashaz

fszt+magastetd

garazs kdzmulvek

1950
0

nincsenek jo tetd,

vizesedés kdzepes

3300
Eger
Petofi u.

garazs
tarsashaz
fszt+magastetd
EA:2013.08ho
1980
0
villany rendelkezé

3300
Eger

Kertész u.

garazs
tarsashaz
fszt+magastetd
EA: 2013.02 ho

1998
0

garazs villany

3300
Eger
Arany Janos u

garazs
tarshaz
fszt+magastetd
EA: 2013.02 ho
1990
0
garazs villanykézmi jo

jellemzék: Allabot garazs jo allapot kézmivel jo allapot allapot
dssz.alapterilet 13 14 31 16
Korr. Alapteriilet 13 14 31 16
Eladdsi/kindlati ar (MFt) 0,9 2 17
Kindlati korrekcid 0 0 0
Inflacié korrekcic -5 -10 -10

Fajlagos ar (Ft/m2) 61 071 58 065 95 625
tovdbbi Korrekcidk:
Kérnyezeti rosszabb 5 rosszabb 10 rosszabb 10
Miiszaki Allapot jobb -5 jobb -5 jobb -5
kézmii hasonlo 0 hasonlé 0 jobb -5
gépészet hasonlé 0 hasond 0 hasonld 0
felszereltség hasonlo 0 hasonié 0 hasonld 0
alaptertleti hasonid 0 nagyobb 5 hasonlo 0
telek terdileti hasonlé 0 hasonld 0 hasonlé 0
egyéb korr
dsszes korrekcico% 0 10 0
Korrigalt fajlagos ar Ft/m2 73 522 61 071 63 871 95 625

Az ingatian forgalmi (piaci} értéke: 955 792 Ft azaz kerekitve: 960 000 Ft

7.2. A végso érték kialakitasa

Az ingatlan piaci értéke
Piaci 6sszehasonlitds modszerével: 960 000 Ft (Kilencszdzhatvanezer Ft).

Az ingatlan jelen piaci értéke tehat: 960 000 Ft (Kilencszazhatvanezer Ft).

Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkézi gyakorlatban alkalmazott vin. TEGoVA (The
European Group of Valuer’s Associations) azaz az Alleszkoz-értékeldk Eurdpai Csoportja
dltal kiadott itmutatd szerint jdrtam el, tovdbbd figyelembe vettiik a 26/2005.(VIII. 11.) PM
rendelettel modositort 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben
rogzitett modszertani elveket és az EVS 2003 irdnyelveit.

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

A Megrendel6 adatszolgaltatdsok igymint:
- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap mdsolata — szemle- 2015.02.17.
- az ingatlan térképmadsolata — nem hiteles- 2015.02.17




Eger Megyei Jogi Viros Onkorményzata altal rendelkezésemre bocsatott okményokat
atvizsgaltam, és a valdsdggal egyezdnek tekintettem.

A tulajdoni lapon szereplok szerinti dllapotot figyelembe véve az ingatlant per- teher- és
kotelezettségmentesnek tekintettem.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizds hidnydban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre drtalmas, egyéb komyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetbleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatasit.

A  miszaki dllapot felmérése a helyszini szemle idopontjdban (2015.02.13.-4n)
szemrevételezéses diagnosztikai eljardssal késziilt, miszeres és feltaré vizsgdlatokat a
megrendeld kérésére nem végeztem. Az ilyen jellegli hibakbdl ad6dé értékeltérés a megbizd
felelosségét terheli.

Az érték a jelen piaci viszonyok alapjan, szamitott forgalmi érték.

A szakvélemény sem részeiben sem egészében nem publikalhat6, a megadottdl eltérd célra nem
hasznélhatd.

9. ERTEKELOI NYILATKOZAT
(MAISZ és RICS szakmai ajdnldsa szerint)

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkdmat a szakméban ismert és elfogadott mdodszerek
alkalmazdsaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

A vildgméret(i pénziigyi valsdg, kiilonbozd hatasokat valtott ki a gazdasdgban és az ingatlan
piacon. Annak megéllapitdsara, hogy a valsdg az értékelés idépontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgélt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkozoket haszndltam fel, azonban
figyelembe kell venni, hogy a hatdsok mérésére szolgdld informdci6k mennyisége korlitozott,
tovibbé a piacon a valsag kovetkeztében megnovekedett a bizonytalansdg kockdzata. Elézoek
miatt a piaci stabilizdci6t kovetden a vizsgélt ingatlan jraértékelése javasolt.

Tisztdban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozéan kifejtett megéallapitdsok egzakt médon
nem bizonyithatok, illetve garantilhatdk teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,
befolyds, személyes érdek vagy hidnyos hozzéértés hatdsainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem 4ll fenn.

Az értékeloi dijazas €s a megéllapitott érték kozott semmiféle osszefliggés nincs.

Va VI Tk
/3/«@’ // ""-'-"Nov;:“}l:? 2065 g
Eger, 2015. februar 18. G2y o Ve
Bart6k Miklés 107115

Ingatlan értékbecslé
Ugyintézé 2000 Bt.
30/284-2439
Névjegyzék szama: 26/2008
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