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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan megnevezése: lakas

Cime: 3300 Eger, Uttor6 1t 6. fszt. 6.
Természetes cime: 3300 Eger, Mocsary Lajos ut 6. fszt. 6.
Helyrajzi szama: Eger, belteriilet HRSZ 6682/A/6
Tulajdonviszonyok:
Tulajdonos(ok) neve, cime, EMJV Onkormanyzata 1/1 w
Tulajdoni hanyad 3300 Eger, Dobé tér 2.
Terheles: A tulajdoni lap 111, része bejegyzést nem
tartalmaz
Széljegy: Nincs
Forgalomképesség: Sforgalomképes
| Ertékelt jog: tulajdonjog
Az ingatlan fébb jellemzdi:
Telek teriilete: e
Felépitmény netto alapteriilete: 24m?
Felepitmény redukdlt alapteriilete: 24m°
Komfortfokozat: komfortos
Jelenlegi funkcio lakas
Kozmii: osszkdzmil
Az értékelés célja: Az ingatlan jelenlegi forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Az értékelés modszerei:  Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Az ingatlan megallapitott jelen forgalmi (piaci) értéke
2 400 000 Ft (Kettomillio-négyszazezer Ft).

Az érték az ingatlan jelenlegi allapotaban, per-¢s tehermentes allapotra vonatkozik, a jelenlegi
funkcié megtartdséaval. AFA-t nem tartalmaz, a fenti korlatozasok mellett érvényes.

Az érték megdllapitas a hatalyos jogszabalyok, rendeletek, kiiléndsen a

1959. ¢évi IV. Torvény a Polgdri Torvénykomyvrdl; és az EVS 2003 — Eurépai Ertékelési
Szabvdnyok szerint késziilt.

A helyszini szemle idépontja: 2015.01. 14.
Az értékelés fordulénapja: 2015.01. 18.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap SN v

Az értékelo neve:

/ Bartok Mikl6s
Ingatlan értékbecsld
Ugyintézé 2000 Bt.
30/284-2439
Nevjegyzék szama: 26/2008
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2. AMEGRENDELO ADATAI UTASITASAI

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

A megrendeld neve: Eger Megyei Jogui Varos Onkormanyzata
Cim: 3300 Eger, Dob¢ tér 2.

Elérhetisége: 36/523-736

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos N

2.2. A megrendeld utasitasai

- A targyi ingatlan forgalmi értékének meghatérozasa. Az értékelés nem terjed ki az ott 16vé
berendezésekre, kivéve azokra, amelyek a rendeltetésszerii hasznalathoz sziikségesek.

- Az ingatlan miiszaki allapoténak felvétele szemrevételezéses diagnosztikai eljarassal
torténjen, feltardsra, miszeres vizsgalatokra nincs sziikség.

2.3. Megrendel6 adatszolgaltatasok

- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap masolata — szemle - 2015.01.15.
- a vizsgalt ingatlan alaprajza

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

Piaci érték (market value)
Az elfogadott IVSC/TEGoVA definicié szerint:

w A piaci érték az a megbecsilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az ingatlan
tulajdonjoga az onkéntes vdsdrld és az omkéntes eladd kiozétr kicserélddik, megfeleld
marketingtevékenységet kivelden, amelynek sordn a felek ésszeriien, korilltekintéen és

kényszer nélkiil jartak el. |,

4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

4.1. Az ingatlan kdrnyezetének bemutatisa

A vizsgalt ingatlan Eszak-Magyarorszagi régioban, Heves megyében, annak székhelyén,
Egerben talalhato. Eger Megyei Jogli Varos, Egri kistérség kozpontja. Gazdasaga, térténelme,
nepességi viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan legmeghatdrozébb
jellemz8je. Az ingatlanpiaci viszonyokat befolydsolo tényezék koziil elsédleges a HELY.
Eger lakosainak szama: 55 000 6.

A fejlesztési tervek lapjan a kinalati viszonyok nagymértékli novekedésére nem lehet
szamitani, ami kedvez® hatasu, az drak értékallandosagéanak megorzését biztosithatja.

A vizsgalt ingatlan Eger K-i részén a Csaké varosrészben talalhaté. Megkozelithet$ a
Hadnagy utrél egyszeriien, aszfaltozott koziiton. Az utca forgalma kozepes. A virosrész
a vasut, az Ersekkert és az Eger patak kozti részen talalhaté, fszt+magastet/ill.ttér
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beépitéses csalddi hizakkal. Jellemzéen ikres telepités, rendezett, nyugodt kornyék,
lakéovezet. Infrastruktira jo élelmiszerbolt cca 200-250m, timegkozlekedés a héz eldtt,
ritka jaratszimmal valamint a kertész titon cca 300m, iskolak, 6voda, bolcstde, orvosi
rendeld a varosrész E-i részén, Hadnagy ut kérnyékén, cca 200-400m. Viroskizponttél
valé tavolsdga 1000-1200m.

Utcakép D-i iranyban

Utcakép E-i irAnyban



5.AZINGATLAN LEIRASA
5.1. Az ingatlan- nyilvantartasi allapot szerinti bemutatisa

Az Eger Megyei Jogi Varos Onkorményzat &ltal kinyomtatott tulajdoni lap mésolat-nem

hiteles szemle 2015.01.15.-i allapota szerint az értékelt ingatlan
Eger varos belteriiletén, 6682/A/6 hrsz alatt, az Uttéré ut 6. foldszint 6. szam alatt
helyezkedik el, természetes cime Eger, Mocséary Lajos ut 6. folszint 6. egyéb 6néllé ingatlan

lakas megnevezéssel.

Tulajdonos(ok) neve, cime, [ EMJV Onkormanyzata 111

Tulajdoni hanyad 3300 Eger, Dob¢ tér 2.

Terhelés: A tulajdoni lap 111. része bejegyzést nem
tartalmaz

Széljegy: Nincs

Forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt jog: tulajdonjog

5.2. Természetbeni leiras

Lakas bemutatasa:
Zart udvarbol megkozelithetd fsz-i ingatlan. Alaprajzi elrendezés k&zepes/elénytelen

szellozés, (flirdd a szobéba szellézik) természetes bevilagitds (kis ablakok) az alacsony
belmagassdg (2,25m) valamint alagsori elhelyezkedése miatt. Elrendezés kis kozlekedébdl
megkdzelitheté Ny-i téj. konyha/étkezd, szoba fiirdd/we kapesolattal. Alagsori elhelyezkedése
miatt kis ablakok, burkolatok koézepes allapotban, fiird§ esztétikailag avult, kozepes
rendbetartott allapotban, beépitett konyhabutor mobil kozepes allapotban. Fiités egyedi gaz
konvektoros, csak a szobdban, mellyel a fiirdét is fiitik. Konyha/étkez6ben csak hordozhatd
elektromos fiités illetve elészobdban fiités nincs. Falak festettek, jé allapotban. Kiilsd és belsé
nyilaszarok feldjitasra szoruld allapotban. Falak labazatan vakolatlevalds nem tapasztalhato,
Jelenleg vizesedés nem tapasztalhaté a kdzelmultban tortént festés miatt. Osszességében
el6nytelen alaprajzi elrendezésii kis belmagassagti 1év6 feltjitasra szorulé ingatlan.

.21 Epiiletszerkezetek, diagnosztika
Diagnosztika

Epiiletszerkezetek

Teherhord6 szerkezetek

1. Alapozés anyaga, modja: ko savalap takart, falszerkezetek
allapota alapsullyedésre
nem utal, repedések
nincsenek

2. Tartofalak: tegla Statikai hibara utalo

' nyom nincs

3. Fédémek: vasbeton Statikai hibara utalo
nyom nincs

4. Nyilasathidalok: egyenes monolit Statikai hibara utald
nyom nincs

5. Tetbszerkezet: bitumenes lemez Eredeti, kbzepes all.

Szakipari szerkezetek

1.Valaszfalak: Tegla /ké Hiba nem tapasztalhato

2. Nyilaszarék:

Bejarati ajto: Fa tipus tlzépi. Nyz. gyenge



Ablakok:

3. Burkolatok:

3.1. Vakolatok:
Kiilsé:

Belsé:

3.2. Padloburkolatok:

3.3. Belsé falburkolatok:

4. Szigetelések:

- Ktilsé falakon

5. Tetéfedés:

6. Lakatosszerkezelek
Gépészet

1. Csafornazas:

2. Vizellatas

Szaniterek:

3. Hasznalati melegviz:
4. Gazellatas:
5. Elektromos ellatas:

6. Villamvédelem:
7. Flités/ Héleadok:
8. Légtechnika:

9. Gyengearam:

- Hiradastechnika:
- Kaputelefon:

- Riaszto:

- Lift:
Felszerelések,
berendezések:

1. beépitett butorzat:

Fa asztalos szerkezet(i

meészhabarcs vakolat, festett
mészhabarcs
beton, kélap

gelletés+festes

nincs
Bitumenes lemez

mianyag ejt6 és agvezetékek
részben acél, részben
muanyagcsoves vezetékrendszer,
mérdéraval

WC

kad

Mosdo- keramia
szerelvenyek: csaptelepek
villanymelegitd

biztositott

biztositott, Szerelvények:
csatlakozok, kapesolok

egyedi/konvektor
wc gravitacios szellbzéssel

mobil konyhabutor

5.2.2. Helyiség leltar- Teriiletkimutatas

gyenge

kézepes allapot
jo/koz allapot
kdzepes allapot

jo/koz allapot

kézepes all.

kozepes all
kozepes all

kézepes all

kézepes allapot
kézepes allapot

kézepes/allapot

kdzepes allapot
mikdddképes

kézepes allapot

Szint Helység Teriilet m2 Red. Tény Redukalt m2 Burkolat
Alagsor
‘ elétér 1,71 1 1,71 keramialap

konyha/étkezé 5,55 1 5,55 keramialap
furdé/we 3,1 1 3,1 keramialap
szoba 13,55 1 13,55 laminalt park.

Osszesen: 23,91 m2 23,91 m2

[Teljes alapteriilet: | | 23,91 |m2 | 23,91|m2 |




5.2.3. Osszegzés

A vizsgalt ingatlan belvaroskozeli elhelyezkedése alapjén frekventalt, akadalymentes

megkozelitése nem lehetséges.
Muszaki allapota a hasznélat médjanak megfeleléen, a hasonl6 kort ingatlanoknal gyengébb,

felyjitasra szorul.

Tarsashazrol alapité okirat nem all rendelkezésre, tulajdonosnak nincs meg, de jelenleg
a Foldhivatalnil sem fellelheté. Mivel alapité okirat nem 4ll rendelkezésemre, ezért a
tulajdonostarsak altal is elfogadott és jelenleg is hasznalt allapotot vettem figyelembe.
Az ingatlan tulajdoni lapjan 37m2 szerepel ketté szoba megjeléléssel, azonban a
helyszineléskor mért adatok alapjan az ingatlan 24m2 alapteriiletii és egy szoba tartozik
hozzi. Bérlé elmondssa alapjian az EVAT részére bérleti dijat is 25m2 utdn fizet.
Tarsashazrol alapité okirat nem 4ll rendelkezésre, tulajdonosnak nincs meg, de jelenleg
a Foldhivatalndl sem fellelhet. Mivel alapité okirat nem 4ll rendelkezésemre, ezért a
tulajdonostarsak dltal is elfogadott és jelenleg is hasznalt 4llapotot vettem figyelembe.

Osszességében jogilag és alapteriiletileg rendezetlen, megniovekedett vételi ar korrekcié
mellett, esztétikai benyomas miiszaki adottsigainal fogva kizepes/gyenge allapotban
lévé felujitasra szorulé ingatlan. Tervezett értékesités eldtt jogilag mindenképpen
rendezni kell a kialakult természetbeni dllapotot és tulajdonviszonyokat.

6. A VIZSGALT INGATLAN ESETEBEN LEHETSEGES ERTEKELESI
MODSZEREK

6.1. Piaci dsszehasonlit6é adatokon alapulé forgalmi értékbecslés
Ez a megkozelitési mddszer alkalmas Jeginkabb a valés piaci forgalmi érték megéllapitasara.
Koz0s elemeket, és hasonld piaci lehetéségeket tartalmazo, kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre kindlt vagyontargyat elemezziik, dsszehasonlitjuk az értékelés targyéat képezd
ingatlannal. Fajlagos alaparat szamolunk, értékmodositd tényezdk hatasanak vizsgalataval
kiigazitdsokat, korrekcidkat tesziink. A korrekcidk jellemz6en nem haladjék meg a 30%-ot.
Fébb lépései:

1. 6sszehasonlitd adatbazis kivélasztisa, adatainak elemzése

2. Fajlagos alapérték meghatarozésa

3. Ertékmodosito tényezOk elemzése

4. A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa

5. Végsd erték szamitasa: korrigalt fajlagos alapar és az ingatlan fajlagos teriilet

szorzataként

A fontosabb értékmdédosito korrekeios tényezdk:
- kornyezet (telepiilésen beliili elhelyezkedés, telepiiléskézponttol, ellatéstol vald

tavolsdg, telepiilésrész megitélése, kornyezet mindsége, kérnyezeti drtalmak)

- ingatlanpiaci kornyezet (telepiilésrészen meghatarozo kereslet-kinalati viszonyok)

- infrastruktira (kozmi elldtottsag, (-és lehetésége), komfort fokozat, gépészet és
allapota)

- miiszaki  dllapot  (épiiletszerkezetek és  allapota, haszndlat modja,
karbantartas,felujitas, esztétikai benyomas)

- jogi jelleg (épitési elbirdsok, lehetdségek, az ing. jogi viszonyai, terhek és
kotelezettségek, fejlesztési lehetdségek)

- alapteriilet



- épités éve (atépités, felujitasok)

- hasznélhatésag (funkciondlis elrendezés, benapozas)
- telek adatok (méret, t4jolds, keritettség, felszin. eépitési eldirdsok, bdvithetdség,
telepitmények, gondozottsag)

- egy¢éb (panorama, befejezetlenség, ..

)

6.2. Az alkalmazott értékelési médszerek kivilasztisa
Az értekelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozasa.
Az értékelt ingatlan piaci forgalma mérhetd, sziik kérnyezetében megvalosult adasvételek

taldlhatok, igy a piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel szamitjuk.

7. AZINGATLAN ERTEKENEK LEVEZETESE
7.1 PIACI FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Ertékelends ing.  Osszehasonlits ing.1. Osszehasonlits ing.2. Osszehasonlité ing.3.

Postai irdnyitészam 3300 3300 3300 3300
Telepiilés Eger Eger Eger Eger
Utca Mocséry Lajos u Kodaly Zoltan u. Kodaly Zoltan u. Kodaly Zoitan u.
hrsz 6682/A/6
az ingatlan tipusa tarsashaz tarsashaz tarsashaz tarsashaz
az ingatlan jellege tarsashaz tarsashaz tarsashaz tarsashaz
tagolédés fszt+1em+mt fszt+4em+lapostetd fszt+4em+laposteté fszt+9em-+lapostets
jellemzék:
E/K datuma EA: 2014.06ho EA: 2014.09.ho EA: 2014.06 hé
épités éve 1920 1975 1975 1975
telek teriilete (m2) 0 0 0 0
Gssz.alapteriilet 24 56 56 54
Korr. Alapteriilet 24 54 54 52
Eladasi/kinalati ar (MFt) 6,7 7,5 6,9
Kinalati korrekcid 0 0 0
Inflacié korrekcio 0 0 0

Fajlagos ar (Ft/m2) 124 074 138 889 132 692
tovabbi Korrekciok:
Kérnyezeti hasonlé 0 hasonlé 0 hasonlo 0
Miiszaki Allapot jobb -10 jobb -10 jobb -10
kézmii hasonlo 0 hasonlo 0 hasonlo 0
gépészet jobb -10 jobb -10 jobb -10
felszereltség jobb -5 jobb -5 jobb -5
alapteriileti nagyobb 10 nagyobb 10 nagyobb 10
telek teriileti hasonld 0 hasonlo 0 hasonlo 0
egyéb rendezetlen tul. rendezetien tul. -10 rendezetlen tul. -10 rendezetlen tul. -10
bsszes korrekcio% -25 -25 -25
Korrigélt fajlagos ar Ft/ym2 98 914 93 056 104 167 99 519

Az ingatlan forgalmi (piaci) ertéke: 2 373 932 Ft azaz kerekitve: 2 400 000 Ft




7.2. A végso érték kialakitdsa

Az ingatlan piaci értéke
Piaci 6sszehasonlitas modszerével: 2 400 000 Ft (Kettémillio-négyszazezer Ft).

Az ingatlan jelen piaci értéke tehat: 2 400 000 Ft (Kettémillié-négyszizezer Ft).

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

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

A Megrendel6 adatszolgaltatasok igymint:

- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap masolata — szemle- 2015.01.15.

Az Onkormanyzat 4ltal kinyomtatott, eredetivel egyez0, a legjobb tudasom és a rendelkezésre
allo lehetBségek szerint ezen okmdnyokat dtvizsgaltam, és a valdsaggal egyezének

tekintettern.
A tulajdoni lapon szereplék szerinti allapotot figyelembe véve, az ingatlant per- teher- és

kotelezettségmentesnek tekintettem.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hidnydban — nem vizsgélja a veszélyes,
egeszségre artalmas, egyéb komyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kdrmyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatdsat.

A miszaki dllapot felmérése a helyszini szemle id6pontjdban (2015.01.14.-én)
szemrevételezéses diagnosztikai eljarassal késziilt, miiszeres és feltdro vizsgalatokat a
megrendeld kérésére nem végeztem. Az ilyen jellegli hibakbol adédo értékeltérés a megbizo

felel@sségét terheli.
Az érték a jelen piaci viszonyok alapjan, szamitott forgalmi érték.

A szakvélemény sem részeiben sem egészében nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem
hasznalhato.
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9. ERTEKELOI NYILATKOZAT
(MAISZ és RICS szakmai ajanidsa szerint)

Alulirott értékelé kijelentem, hogy munkamat a szakmdaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

A vildgméretli pénziigyi valsag, kiilénbszé hatdsokat véltott ki a gazdasdgban és az ingatlan
piacon. Annak megéllapitésara, hogy a vélsag az értékelés idopontjdban hogyan befolyisolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel, azonban
figyelembe kell venni, hogy a hatdsok mérésére szolgald informaciék mennyisége korlatozott,
tovabbd a piacon a vélsdg kivetkeztében megnivekedett a bizonytalansag kockazata. Elézbek
miatt a piaci stabilizaci6t kévetden a vizsgalt ingatlan ujraértékelése javasolt.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatok, illetve garantélhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatasainak.

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

Az értékel6i dijazas és a megallapitott érték kozott semmiféle Gsszefliggés nincs.

/Kﬁﬂ / wsrd O P B
Eger, 2015.01.18. -

Bartok Miklds
Ingatlan értékbecslé
Ugyintézé 2000 Bt.

30/284-2439
Névjegyzék szama: 26/2008
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1.sz. melléklet Tulajdoni lap
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Sem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni lap
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Nem bitelas tulajdoni Lup - Szeoile misolat
Mizrendelfs sbm 3700541524, 201

2016.05.13
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Lovsarhde kildnlap
1300 BCER Ureérd otes 6. foldeziaf. ajre:s.
LurEsz
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lakan n 20 8775000 mzsde
Be jegysd havhrazat: 9900071006 ,03 .15
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LREsz
9. tolajdomi hngad: 1/1

bejegyad hatdrozat. drkesési dai: 43955/1999.11.02
Jogoim: wétel

jegallie i tulajdenan

név: DGLR MIGVEX JOOT VAROS ONMORMAIZZATA

cim: 3240 EGER Dobé ti: 2

ticzarzim: 1537924
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doni lap
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Nem hiteles wla

Nem hiteles tulajdoni lap
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2. sz. melléklet
A vizsgalt ingatlan alaprajza
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. 3. sz. melléklet
Fotodokumenticio

Utcai K-i és D-1 homlokzat

Hatso udvar

Udvar Udvarr6l nyilé lakasbejarat



Ablaktalan szobabol nyilé fiirdé/we

Fiird6 melegviz ellatdsat biztositd gépészet

Ablaktalan szobabol nyil6 fiirdé/we
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