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1. ERTEKBECSLESI OSSZEFOGLALO

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA (3300 Eger, Dob6 tér 2.) megbizta
GYARMATI JOZSEF IGAZSAGUGYI SZAKERTOT (3300 Eger, Dedk F. u. 7.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

3300 EGER, KULTERULET - KISTALYAI UT
o 0612/27/J HRSZ
ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: 1/1

Az értékbecslés targyat képezo ingatlan altalam becsiilt, kerekitett

netto forgalmi értéke
19 500 000 Ft
azaz tizenkilencnullio - 6tszazezer 00/100 forint.
Megjegyzés:
1. A fenti értékek kitiritett, per- és igénymentes allapotra vonatkoznak.
Az értékelés a hitelbiztositéki érték meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII.11.) PM és a 32/2000.

(VIIL.29.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben elbirtaknak és az EVS
iranyelveinek megfeleléen késziilt.

2. Az értékbecslés célja, feladat meghatarozasa: a 3300 Eger, kiiltertilet 0612/27/] hrsz. alatti ingatlan
aktualis szabadpiaci forgalmi értékének meghatarozasa. T. Megbizo az értékbecslést az ingatlan
elidegenitését jovahagyd dontéshez kivanja felhasznélni.

3. Az értékelés a megbiz6tol kapott adatok, meglévd és beszerzett informacidk, a foldhivatali
bejegyzések attanulmanyozasa és a 2015. 05. 26-i helyszini bejaras alapjan késziilt.

4. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelés szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatisai
alapjan késziilt, kérnyezetvédelmi és egyéb diagnosztikai vizsgalat nem képezte megbizas targyat.

5. A vagyonértékelésben szereplo ténybeli allitasok, vélemények, elemzések és kivetkeztetések a
legjobb tuddsom szerint késziiltek, azok igazak és valdsak. Az ingatlan valés piaci értékének
megallapitasahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik, a meghatérozott érték
semmilyen dsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

6. Jelen tanusitviny a dokumenticié 4. pontjdban részletezett korlatozo feltételekkel és
feltételezésekkel egyiitt érvényes.

7. Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt, 20 szamozott oldalt és a tartalomjegyzékben felsorolt
mellékleteket tartalmazza. 2015. majus 26-tél szamitott 12 honapig érvényes.
Az értékelés fordulonapja: 2015.05.26. (Helyszini szemle idépontja.)

8. Ezen értékbecslés elozetes frasbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem részleteiben nem
publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhatd.

Eger, 2015. junius 2. i 7/
Ao X
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- , GYARMATI JC
GYARMATI JOZSEF | ek el L i
. . e ngatlan-értékb Ag!
Tgazsdgiigyi szakértd b s o

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés Asz.:72619797-1-30 Nysz.:31547574
Eng. Sz: 006715
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Elozmény:

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA (3300 Eger, Dob6 tér 2.) megbizta
GYARMATI JOZSEF IGAZSAGUGYI SZAKERTOT (3300 Eger, Dedk F. u. 7.) a 3300 EGER,
Kiiltertilet, Kistalyai uton talalhaté, 0612/27/] hrsz. alatti egyéb épiilet megnevezési,

rrrer

2.2. Adatszolgaltatas:

Megbizé a dokumentacio elkészitéséhez rendelkezésemre bocsatotta:

- Tulajdoni lapot a 0612/27/J hrsz-\1 ingatlanrél (kelt. 2015. 04. 21.)

- Helyszinrajzot

- Szabalyozasi terv kivonatot
Megvizsgéaltam a rendelkezésemre bocsatott dokumentumokat, azokat rendben taldltam. Az
ingatlanon taldlhaté felépitményben és kornyezetében a sziikséges méréseket elvégeztem,
fotokat elkészitettem.
Az értékbecslés a fenti dokumentaciok, eladasok, bérbeadédsok tsszehasonlité adatai, valamint

a 2015. majus 26-i helyszini bejardson beszerzett és egyéb informécidk alapjan késziilt.

2.3. Az ingatlan iltalinos adatai:

Az ingatlan azonositisa:
HRSZ: 0612/27/

Tulajdoni lap forrasa: Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolat
Helység: 3300 Eger
Kdézteriileti cime: Kistalyai ut
Helyrajzi szama: 0612/27/1
Az ingatlan tertilete m2: 585 m’
Jellege (telekkdnyv szerint): egyéb épiilet
Hasznositas jelenlegi forméja Asztalitenisz jatékcsarnok
Tulajdonosa: I1.1. Eger Megyei Jogu Véros Onkormanyzata
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1.3. Onallé épitmény foldhasznalati jog alapjan
(31655/2002.01.31.)

Egyéb bejegyzések: _ ) )
III.1. Onallé szoveges bejegyzés eldzo hrsz 0612/22/]
(31655/2002.01.31.)

Terhelések: -

) . L.4. Tlleti az Eger Kiilteriilet 0612/27 HRSZ-t terhel

Bejegyzett jogok: -
Foldhasznalati jog.

Per alatt all: Nem

Bejegyzett haszonélvezo: Nincs

Széljegyzet tartalma: -

Bérlo: Nincs

Bérlore vonatkozd informacidk: -

Bérleti szerz0dés idotartama, lejarata: | -

Bérleti dij, illetve jaradék

megfizetésének maodja:

2.4. Az ingatlan és kornyezetének leirasa

Elhelyezkedes, jellemzok:

Eger az Eszak-magyarorszagi régidban, Heves megyében, az Eger patak volgyében fekszik, a
Biikk hegység délnyugati labanal. Heves megye székhelye. A févarost6l 120 km-re talalhatd,
kéziton és vasuton is megkozelitheté. Région beliili fekvése atlagos, megkozelithet6sége,
kornyezeti infrastruktirdja megfelelé. Az M3-as autdpalya fiizesabonyi ledgazdja kb. 20 km-
re elérhetd.

Az értekelt ingatlan Egerben, a varos DK-i szélén, a Tihaméri varosrészen, a Déli Ipari teriilet
hataran helyezkedik el, a lakdovezettol kb. 300 m-re. Kérnyezetében telephelyek talalhatok.
Az ingatlan személy és teherforgalom szamdra egyarant tobb iranybdl elérhet: Az M3 —as
autopalya fiizesabonyi elagazdjatdl a nagy forgalmat bonyolité Kistalyai tton, valamint a 25-
os foutat a Kistalyai uttal osszekotd K2-es tton, a véros feldl a vastiton keresztiil a Sas uton, a
belvéros feldl a Kertész titon.

Az ingatlan megkozelitése személy- és teherforgalom szdméra egyarant aszfaltiton

lehetséges, a 0612/27 hrsz-u, alapingatlant terhel6 foldhasznalati jog alapjan.
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Ovezeti besorolds:

A csatolt Szabalyozasi terv alapjan az ingatlan a Gksz/0O-40-7,5-3000 besorolasi.
Kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi teriilet.
Beépitési paraméterek: oldalhataron allé beépités, épitménymagassag 7,5 m, maximum 40%

beépithetdség, kialakithatd legkisebb telekméret 3000 m2.

Az értékelt ingatlan jellemzése:

Az értékelt ingatlan 6ndlld épitmény foldhasznalati jog alapjan. Megnevezése: egyéb épiilet.
Jelenlegi hasznositasa: asztalitenisz jatékcsarnok.

Az ingatlan hasznaélat szerint lekeritett, drotkeritéssel. (A lekerités jogszeriségét alatdmasztd
dokumentum, valamint a lekeritett teriiletre vonatkozd bérleti szerzodés az értékbecslés

készitésekor nem allt rendelkezésre.) A hasznalt teriilet sikra rendezett.

Kozmivesitettség: 0sszkdzmil (elektromos aram, viz, szennyvizcsatorna, gaz). Az ingatlan

onall6 koziizemi fogyasztasmérokkel rendelkezik. Csapadékviz-elvezetés: zart rendszeri.

Az épiilet kb. 1975-85 kozott épiilt, eléregyartott vasbeton szerkezettel.

Harom traktusra tagolhato:

A bejarati feldl az els6 egységben (alaprajzon III. traktus) az irodak, a noi- és férfi 51t6z6k és
vizesblokkok talalhatok.

A masodik épiiletegység az asztalitenisz jatékcsarnok, a harmadik egységben (alaprajzon I.
traktus) a kozépfolyosorol jobbra és balra nyilnak a sajat flirddszobéval, illetve zuhanyozoval
rendelkez6 szobak, valamint egy szoba, konyhaval.

A jatékcsarnok, valamint a szocidlis blokkok (6lt6zok, vizesblokkok) és iroddk &llandd
haszndlatban vannak, karbantartott dllapotiak, viszont a hétsé traktusban talalhat6 szallashely
funkcidju épiiletrész lathatdéan hasznalaton kiviili, teljes felujitasi igényi.

Az épiilet szerkezetileg megfeleld, de teljeskorii felnjitasi korszerisitési igény.

Az ¢pitéskori korszerttlen technolégiabdl fakadoan, a jelenlegi funkcidéval — tekintettel a
magas rezsikoltségekre, feltjitasi, korszertisitési igényére — gazdasagtalanul mikddtethetd.

Kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd.
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Hasznosithatosdg:

Az ingatlan alternativ hasznositasra alkalmas (ipari telephely, lizem, raktr, stb.).
Hosszu tavi hasznositasa felujitast és korszertisitést kovetden javasolt. Jelen éllapotiban a

miikodtetése gazdasagtalan, inkabb tarolasi, raktarozasi célra alkalmas.

Szerkezetek vjrahasznositasa:

A nedves technologiaval késziilt szerkezetek tijrahasznositdsa - tekintettel a a jelentés bontési
koltségre - gazdasagosan nem lehetséges.

A részben nedves technoldgidval késziilt szerkezet Ujrahasznositdsaval kapcsolatos kérdés
megvalaszolasira — ,,MezGpanel” elbre-gyartott vasbeton szerkezet - javaslom statikus
szakértd bevonasat.

A szerelt technologidval beépitésre keriilt épitdanyagok (pl. nyilaszarok, sportpadld,
épiiletgépészeti szerelvények, bojlerek, kazan, konvektorok) ujrahasznositisa, esetleges

értékesitése feltételezhetd.

Jogi értekelés:
Az ingatlan &nallo épitmény foldhasznalati jog alapjan. Illeti a 0612/27 HRSZ-t terheld

foldhasznalati jog. Jogilag rendezett, 6nalldan forgalomképes.

A foldhasznalati jogot alapito okirat az értékeléskor nem allt rendelkezésre.
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2.5. A felépitmény altalanos adatai

EPULET ADATOK
Altalinos és teriileti adatok
Epiilet funkcidja: Csarnok, szocialis blokk, irodak
Epiilet aktudlis hasznélata: Asztalitenisz csarnok
Epités éve: 1975 - 1985
Jelentds fel(jitas éve: Kb. 2008.
Részleges belso feljitas (vizesblokkok burkolasa,
Feldjitds fobb mlszaki tartalma: szerelvényezése, tisztasagi festés)
Nett6 alapteriilet §sszesen, m’: 540 m2
. . 1 kat 2 kat 3 kat 4 kat Osszesen
Bérbe adhato teriilet (m2, db): 340 540 1m0
Brutté f6ldszinti alapteriilet, m: 585 m2
Epiiletszerkezet és miiszaki allapot
Miiszaki tartalom Allapot
Alapozas: vb. pontalap
Talajnedvesség elleni szigetelés (nincs/gyenge-
: viesedik/biépifeitg: . o KozZepes
Eléregydrtott vasbeton pillerviz,
Fiiggoleges teherhordd és vazkitsltd fal: hdszigetelt homlokzati fekvdpanel; kozepes
tégla valaszfalak
Nem jarhato laposteto, eléregyartott
vasbeton racsos fétartd, elbregyartott %
S vasbeton tetOpanel, 3 rtg. ka?i(csolt khzepes
lemezfedés
Homlokzatok: festett kozepes
Fémszerkezetll, utlagosan
hszigetelt livegezesu ablakok és
Kiils6 €s belsd nyilaszéard szerkezetek: muanyag szerkezetii, hoszigetelt kozepes
fivegezesii bejdrati ajtok, fa belso
ajtok
Belsg falfeliiletek: vakolt, festett, csempezett kozepes
Padloburkolatok: Keami, Y, szon'ycgp-adlo, kizepes
sportpadlo
Almennyezet szocidlis részen van kézepes
Kozmiivesitettség
Viz-, csatornahalozat: kiepitett kozepes
Elektromos halézat: Kiépitett kizepes
Gazhaldzat: kiepitett kdzepes
Fiitési és hiitési rendszer: egyedi gazkonvektor kizepes
Hasznalati melegviz ellatas: villanybojlerekkel biztositott kozepes
Egyéb (pl.: felvond, technologia): nincs
Altaldnos fizikai dllapot (%): I 55% |
Alapteriiletosszesités
szint megnevezése netto alapteriilet bérbeadhatd alapteriilet belmagassig
Csarnok 540 m2 540 m2 S 33m
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Helyiséglista
s Hasznos
HElyReask alapteriilet (m?)
SZOCIALIS BLOKK - I. traktus

Elotér 24,25
Férfi 6ltoz6 14,96
Mosdo 5,51
Zuhanyozd 5,23
WC 4,51
Iroda 10,67
Noi 6lt6z6 14,18
Mosdo 5,61
Zuhanyozd 5,23
WC 4,94
Iroda 9,18
Takaritoszer tarold 0,90

Osszesen: 105,17

CSARNOK - I traktus

Asztalitenisz jatékcsarnok 331,60

Osszesen: 331,60

SZOBAK - III. traktus

Kozlekedod 14,35
Tarold 1,50
Szoba 1. 14,82
Elétér 3,30
Fiird6szoba 3,15
Szoba 2. 15,64
El6tér 1,65
Kozlekedd 1,24
Fiirdészoba 4.80
Szoba 3. 15,39
El6tér 2,78
Zuhanyoz6 3,59
Szoba 4. 14,48
Elotér 1,36
Konyha 4,80

(Osszesen: 102,85
Mindosszesen 539,62
Minddsszesen kerekitve: 540
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3. ERTEKELO LAP

3.1. Az érték-megallapitas modszertana

A forgalmi érték meghatdrozasira vonatkozd tobbszér mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet —
harom modszer alkalmazisat javasolja, Gigymint a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelés, a hozamszamitason alapulo értékeles és a koltség alapt értekelés.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értekelés:

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek
drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.
A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa.

6. Végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az bsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazdé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran, figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismernie,
és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kodzott
korrekciods tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett §sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mdas volumen mérészdmok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével torténik,
Ertékmoédosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlitd
adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az értékmodosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

4.1. Miszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4 4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktira

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozds

5. A szakvéleményben az értékmaddositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni, és
ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositod
tényezOk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész
ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa
kiilon-kilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is
értékelhetdek.
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Hozamszdmitdason alapulo értékelési modszer:

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A
hozamszamitds lépései §sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovdbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

3. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan lehetséges hasznélati médjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitdsandl, ha a jelenlegi hasznéalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb
hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekititt bérleti dijakndl magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzédéssel biztositott iddtartam
alatt sem lehet szamolni.

2. Jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiaddsokkal csokkentett értékét kell érteni.
A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalaséval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd
havi bérleti dijak adataibol korrekcios tényezok alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbél és kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést és az
egyéb rendszeres befektetés- és tizemeltetés jellegli kiadasokat.

3. Jovébeli pénzfolyamok feléllitasa hasznalati médonként
A bevételek ¢s kiaddsok iddsorainak feldllitdsaval iddszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

4.  Tokésitési kamatldb meghatdrozasa
Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstol a piaci szerepl6k altal elvart

megtériilési rataval egyenld.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapulo érték.

A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszdmitani,
melybe be kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités modszerével, amely
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Koltségalapi modszer:

A koltségalapt érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eldallitdsi koltségébdl le kell vonni az id6
miildsa miatti avulést, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. Ez a modszer
fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évo 1étesitménynél, kdrosodott létesitménynél,
takart miitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha méas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6
lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény tijraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa €s a telekértékkel

vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci tsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitdson alapulé modszer szerint.

2. A potlasi kiltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévé
funkcick (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatdak lennének. Az wjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan vjrateremtésének koltségeit
kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-
eldallitasi koltség.

Az ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egy¢b ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a kiltségeket a
tényleges épitési piaci drak alapjdn kell meghatarozni.

Az épiilet jra-eldallitdsi koltségebe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobiliakat ki kell zérni.
Az ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexdlassal levezetett wjra-
elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el,
és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis avulds és a
kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsdggal cstkkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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3300 Eger, kiilteriilet - Kistalyai ut

3.3. Direkt tokésitésen alapulo értékelés

2015

Az ingatlan jelenleg Onkormanyzati tulajdon. Asztalitenisz jatékcsarnokként funkcional.

Mivel a jelenlegi funkcidhoz nem allnak rendelkezésre piaci bérleti dijak, ezért a

hozamszamitasnal

feltételeztem.

nem maganszemély

tulajdonos

altali,

telephelycélii  hasznositast

Fenti feltételezéssel dllapitottam meg a szabadpiaci bérleti dijat, valamint a 60/2012. (X1.29.)

Onkorményzati rendelet alapjan figyelembe vehet6 épitményadot.

A felujitasi koltségalapot a mlszaki allapotnak megfeleléen 3,0 %-ban, a karbantartisi €s a

menedzsment kéltséget 0,5-0,5 %-ban hataroztam meg.

A kihasznaltsag megallapitasanal — az aktualis piaci viszonyok figyelembevételével - 75%-ot

feltételeztem.

Biztositasi dijat évi 3 %o-ben, a tékésitési ratat 11,0 %-ban allapitom meg.

Jelenleg figyelembe veheté szabadpiaci bérleti dij a telephely célii hasznositast feltételezve:

750.- Ft/m?/ho, az alabbi szamitas szerint:

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

TELEPHELY, RAKTAR

Targyi ingatlan 1. tsszeh. | korr, 2. bsszeh. ] korr. | 3. dsszeh. | korr.
3300 Eger, kilteriilet . . .
Cim /azonositas 0 Egsrkilierdle Eger. Kistalyai ut* Eger, Kisasszony u.** Eger, Sas u.
0612.27.]
Bérbeads teriilet, m* 540 320 355 200
Bérleti dij, Ft/m’/h6 940 986 700
Tranzakcié détuma 2015/K -20% 2015/K -20% 2014
Elhelyezkedés Gazdasagi dvezet G?zdasagl Vegyes dvezet 5% G%zdasagl
tvezet bvezet
Miiszaki 4llapot kozepes kozepes feltjitandd 10% kbézepes
. . flitdtt csarnok és | flitdit csarnok, flitott csarnok, - . 0
i szocidlis blokk [ szocialis blokk szocidlis blokk TRkt i
Egyéb korrekcid alapteriilet -5%)| alaptertilet -5%)| alapteriilet -10%
Korrigalt fajlagos alapar
A TIRER 752 705 -25% 887 -10% 665 5%
Ft/m
Kerekitve: Ft/m?* 750

*http://www.agriainvest.hw/elado_kiado_ipari_eger kistalyai/ingatlan/5271
**http://agriainvest.hw'kiado ipari eger kisasszony/ingatlan/4251
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Direkt tokésités szabadpiaci bérleti dij

alapjan
Epiilet(rész) megnevezeés Telephely
Funkcio
Fizikai allapot 0,55
Netté teriilet, m’ 540
Netté teriilet, m’ 540
Bérbeadhato teriilet, m’ 540
Bérbeadhaté teriilet, m’ 540
Szabadpiaci bérleti dij, Ft/m’/ho 750
Bérleti dij Ft/hé (piaci bérleti dijak alapjan) 405 000
Bérleti dij Ft/ho (bérleti szerz6dés szerint) =
Figyelembe vehet6 bérleti dij Ft/ho 405 000
Kihasznaltsag, % i
Behajtasi veszteség, % 0,5
Realizalhato bérleti dij, Ft/év 3620 700
Ingatlan ad6, Ft/m’/év 600
Ingatlan ado, Ft/év 3202
Biztositasi koltség, %o* 3,00
Biztositasi koltség, Ft/év 106 845
Felujitasi koltségalap, %* 3,00
Felujitasi koltségalap, Ft/év 1 068 448
Karbantartasi koltség, %** 0,50
Karbantartasi koltség, Ft/év** 18104
Management dij, arbevétel %-ban 0,50
Management dij, Ft/év 18 104
Osszes koltség, veszteség, Ft/év 1535271
Eredmény, Ft/év 2 085 429
Tokésitési rata, % 11,0
Piaci érték, Ft 18 958 442
Piaci érték kerekitve dsszesen, Ft 19 000 000
Piaci érték 6sszesen, F t/m’ 35210
*(Fizikailiag avultatott)épitési koltség, Fi/m2 66 000
*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft 35614920

**4 kihaszndlatlansaggal és behajtdsi veszteséggel csdkkentelt éves

arbevétel Y-ban

2015
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3.4. A koltség alapu értékelés

3300 Eger, kiilteriilet - Kistalyai ut

2015

Piaci dsszehasonlitéo modszer - telekérték meghatarozis

Targyi _ Piaci osszehasonlitd 1. | Piaci osszehasonlité 2. | Piaci 6sszehasonlité 3.
Cim Saagggagfg;j!ﬁ 3300 Eger, Kistalyal ut 3300 Eger, Kistdlyal it 3300 Eger, Kolyik ut
Owezet GKSZ/0-40-7.5-3000 GKSZ/0-40-7,5-3000 GKS8Z/0-40-7,5-3000 Gip/§z-35-12-3000
Korrekcids modell 'ma‘tﬁ!;i‘r'a's Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leirds Korr.
Telek tertilet, m? 585 280 -10,0% 1483 10,0% 5618 30,0%
Alapértéek tefek tenilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinélati / vételdra 2 600 000 Ft 10 400 000 Ft 27 000 000 Ft
Tranzakcli adtima | 2013 Tényadat 2012/ Tényadst 2012/Tenyadat
imgatlanpiaci inflacio il R 4
Faljagos 4ra (Ft/m?) 9 286 7013 4 806
Elhelyezkedés D iparterilet D iparterilet DA ipari ‘E”l';f" Kistdlyai Ipari Park - D iparterilet
Telek formaja ¥ szabalyos szabalytalan szabalyos
Telek lejtése sik terulet sik sik sik
Telek beépithetdsége 100% 100% 40% 25,0% 35% 25,0%
Epitési korlatozasok nincs nincs nincs nincs

utca dsszkdzmiives, jol “f u‘!_lany',( f’sal?".].al‘
Infrastrukitira, kizmiivek Bsszkozm nincs 15,0%| Kiépitett infrastruktira, | 10,00 |8 0Sszkozmd, jo 5,0%
lekeritett kiépitett infrastruktura,
ipari park

Egyéb szempont 2 toldhasznalat jog -20,0% -20,0% -20,0%
Korrigalt fajlagos ar / T 5 7 2 .
Bsszes komekcid 7796 Ft 7 583 Ft 15.0% 8 766 Ft 25,0% 6728 Ft 40.0%
Komekcio engedélyezése
Piaci dsszehasonlitason
alapulé érték: 4560 513 Ft
Piaci dsszehasonlitison
alapuld érték kerekitve: 4 600 000 Ft
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35,

VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA

A lenti érték annak figyelembevételével kertilt meghatirozésra, hogy az értékelt ingatlan ONALLOAN
forgalomképes.

A megallapitott forgalmi érték per- és igénymentes viszonyokat feltételez.

A megéllapitott forgalmi érték rendezett jogi helyzetet és mikodo ingatlanpiacot feltételez.

A megallapitott forgalmi érték Altalanos Forgalmi Adét (AFA-t) nem tartalmaz.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivdlasztdsanak és az egyeztetett forgalmi érték kialakitdasdandl
figyelembevett silyok indokldsa: Az ingatlan forgalmi értékképzésénél hdromféle modszert alkalmaztam, melyek
kozil - tekintettel a rendelkezésre 4116 adatok megfeleldségére - a piaci médszerrel megéllapitott értéket tekintem

végso értéknek. A hozamszadmitds és a koltségalapli modszer ellenérzésként szolgalt.

Forgalmi érték megallapitasa

Alkalmazott médszer Meghatarozott érték Sily
Piaci dsszehasonlitd médézer . 19 500 000 100%
Direkt tokésitési modszer 19 000 000 0%
Koltségalapt modszer 21 000 000 0%
Egyeztetett forgalmi értek: 19 500 000 Ft
Egyeztetett forgalmi érték - kerekitve: 19 500 000 Ft

Eger, 2015. junius 02.

Ol /%(

GYARMATI JOZSEF )
Igazsagiigyi szakértd G\I;ﬁgﬂﬁg’! ;JgéﬁﬁEF
Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés  Ingatlan-értékbecslés: 006715

. 3300 Eger, Deak F. u. 7.
Eng. 8z: 006715 Asz :72619797-1-30 Nysz.:31647574
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4. FELTETELEZESEK ES KORLATOZO TENYEZOK

10.

L1

12;

Ertékeld nem vallal felelosséget az ingatlanhoz kapcsolodd, és az Alapdokumentumokbal meg nem
allapithato ténylegesen fenndlldé jogok tekintetében. Az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog az ellenkezd
bizonyitasig korlatlannak tekintendd.

Az ellenkezd bizonyitasdig az ingatlan tehermentesnek tekintendé.

Feltételezett a felelds tulajdonlas és az ingatlan megfeleld kezelése, azonban, ha az Ertékel$ helyszini
eljdrdsa soran az ingatlant ezen feltételezést alappal cafold allapotban taldlja, gy ezt a tényt koteles a
Szakvéleményben feltiintetni.

A harmadik személyek altal biztositott informacio valdsnak tekintend8, de annak megbizhatésdga nem
garantdlt. A megbizds végrehajtasa sordn hitelesnek tekintettem az ingatlant bemutatd személy altal a
rendelkezésemre bocsatott informacidkat, amennyiben azokat ésszerfinek és megbizhaténak, bizonyitékok
altal alatdmasztottnak véltem.

A szakvéleményben taldlhato tervrajzok és illusztraciok kizdrolag azt a célt szolgaljak, hogy az olvasod
szamdra megkonnyitsék az ingatlan feltérképezését.

Feltételezett, hogy az ingatlan nem rendelkezik olyan - esetleg foldalatti rejtett tulajdonsdgokkal, amelyek
értékét csokkentenék, azonban ha az Ertékeld helyszini eljérdsa sordn az ingatlan vizsgélata alapjan ezen
feltételezéssel ellentétes allapotot valészinisit, Ggy ezt a valdszinliséget koteles a Szakvéleményben
feltiintetni. Az ilyen jellegii hibak felismerésének elmaradaséért az Ertékeld nem vallal feleldsséget.

Feltételezett, hogy az ingatlan megfelel valamennyi allami illetve dnkorményzati eldirdsnak kivéve, ha a
meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten és részletezve szerepel.

Feltételezett, hogy az ingatlan megfele]l valamennyi épitkezésre €s hasznalatbavételre vonatkozo eldirdsnak
kivéve, ha a meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten €s részletezve szerepel.

Feltételezett, hogy az ingatlanra vonatkozd valamennyi engedély, hozzajarulds €s a becsiilt érték alapjan
képezd akar allami, akar dnkorményzati szerv, akdr pedig maginszemély részérél szitkséges dokumentum
beszerezhetd illetve megdjithatd kivéve, ha ennek ellenkezdje a Szakvéleményben kifejezetten és
részletezve szerepel. Ha az Ertékelé az Alapdokumentumok vizsgélata sorén azt 4llapitja meg, hogy a
rendelkezésére allo Alapdokumentdcién kiviil az erre vonatkozé nyilatkozatihoz tovabbi dokumentum
vizsgélata sziikséges, gy errél a Bankot haladéktalanul értesiti.

Feltételezett, hogy a fild hasznalata a kijelolt hatarok kozott térténik és nem kertilt sor birtokhaboritasra.

Amennyiben az a Szakvéleményben nem keriil kifejezetten emlitésre, tgy az Ertékels nem talalt veszélyes
anyagot az ingatlan teriiletén. ugyanakkor az Ertékeld nem rendelkezik az ilyen anyag felismeréséhez
sziikséges szakképesitéssel. Egyes anyagok, mint példdul azbeszt, illetve formaldehid megléte
befolyédsolhatja az ingatlan értékét. A megbecsiilt érték feltételezi azt, hogy ilyen anyagok nincsenek az
ingatlan teriiletén, azonban ha az Ertékeld helyszini eljarasa soran az ingatlan vizsgilata alapjan ezen
feltételezéssel ellentétes allapotot valdszinlsit, ugy ezt a valdsziniiséget koteles a Szakvéleményben
feltiintetni. Az ilyen jellegli hibak felismerésének elmaradésaért az Ertékels nem véllal felelGsséget. Az
iligyfél — igénye szerint- e kérdés elddntéséhez kiilon szakértét vehet igénybe.

A piaci érték meghatarozasa

A piaci érték definicidja szerint az a ,,legval6szinlibb ér, amellyel az ingatlan rendelkezik egy kompetitiv és
szabad piacon, abban az esetben, amikor minden feltétel adott a tisztességes adasvételhez, ahol mind a
vevd, mind az eladé megfontoltan és tudatosan cselekszik, feltételezve, hogy az drat nem befolyasolja a
szokasostol eltérd akarat”. Ez a meghatdrozds magaban foglalja azt, hogy az adasvétel egy meghatérozott
napon torténik, és a jogcimek dtadasa az eladd részérél a vevd részére a kovetkezoket feltételezi:
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B A vevl és az eladd kozos akaratdnak megléte;

= A felek a megfeleld informdcié birtokaban a legjobb érdekiik szerint cselekednek;

= Elégséges iddintervallum megléte a szabadpiacon t6rténd részvételre;

= A fizetési feltételek tisztdzdsa (készpénzfizetés magyar forintban vagy egy azzal egyenértékii
Osszehasonlithaté pénziigyi konstrukcidval);

= Az érkialakitds az adott koriilmények figyelembevételével torténik, nem befolydsolja specialis vagy
sajatosan meghatarozott fizetési mdd, ingyenes bérlet vagy az eladasban érdekelt barmelyik harmadik fél
altal nyujtott koncesszid.

13. Méretbecslés
Az ingatlan méreteit sziréprobaszertien ellendriztem és feltételezem, hogy a méretek és adatok

megegyeznek a tulajdonos dltal szdmomra nyujtott informacidval.

14, Szerkezeti vizsgalatok
Szerkezeti méréseket és kozmiiszolgaltatdsokkal kapcsolatos vizsgilatokat nem végeztem. Az ingatlan
helyszini bejarasa 2015. méjus 26-4n tortént meg. Az ingatlan hidnyossagoktol valé mentességét nem
garantdlom.

15. Az adatok és informaciok bizalmas kezelése
Jelen tanulmany kizarélag a megrendel6t illetve megbizottjat illeti; harmadik fél szdmdara nem vallalok
felelosséget. Sem a jelentés, sem annak részletei nem kozolhetok mas dokumentumban, nem adhatd at
harmadik fél részére anélkiil, hogy annak megjelenését €s tartalmat eldzetesen jévahagynam.

Az értékeld alairasaval igazolja, hogy megfelel az értékeld definicidjdban meghatarozott
kovetelményeknek.
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