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|R LLANT KFT] Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatian.

tkt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsis.
Ertékelést tanasitvany]
I. Az értékelés targya: Eger, Deak F. utca 14. sz. alatti (izlet besoroladsu

Iingatlan piaci értékét dliapitottam meg.

2. Megbizé: Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
3300. Eger, Dobd tér 2.

3. Megbizott: BRILLANT ¢SHOP Keroskedelmi és Szolgaltato Kit.
1201. Budapest. Baross . 5/a.
Cg: 01-09-873848
Adészam: 13799669-2-43

brillantsass@gmail.com Tel 20/ 262 08 98
4. Helyszini szemle iddpontja: 2017.10.09.

5. Meghizas célja:

A piaci érték — egy esetleges értékesités, vagy jogcimek atadasa kapcsan - az r vagy az
érték megallapitasandl alapinformacidként kezeihet6.

6. Az értékelds alapja:

Az értékelés a »piaci érték« meghatdrozasa alapjan tortént. Az alkalmazott médszer
fejezi ki leginkabb a terdleti elhelyezkedésbél, megkdzelithet3ségbdl, hasznositési
lehetdségekbdl fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatdsat, és mindehhez megbizhatd és elegendd dsszehasonlitd adatok alltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi hasznalatnak megfeleld piaci értéket hataroztam meg, véltozatlan funkcié
feltételezése mellett. OMV (Open Market Value)

Piaci érték definicidfa:

o Az alegvaldsziniibb ar, melyet egy bizonyos idépontban készpénzben, készpénzzel
egyenérték( egyéb értékben, vagy mds, pontosan meghatdrozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatdrozott vagyoni jogért, miutdn az ésszerti ideig szerepelt egy
versenyfeltételek kdzott miksdd piacon olyan kortiimények koz6tt, amelynek minden
feltételikben eleget tesznek a korrekt eladds feltételeinek és az {izlet egy megfontolt, a
kérilményeket ismer8, 6nmaga nevében eljdré és szabad elhatdrozasabdt cselekvd elads
és vevd kdzott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers - Ingatlanértékelési Kézikdnyv-1 989.) /

BRILLANESHOP KFT
1201. Budapest, Baross u. 5/
Ce. 01-09-873848
AdészAm: 13790660247
[BRILLANT-KFT| 1201. Budapest-Baross u.5/A. ¥ brillantsass@gmail.com <
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BRILLANT:KFT| Eger, Dedk Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatlan.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sandor értékbecsld.

7. Az értékelési munkdra vonatkozé informécidk és feltételek:

® Az értékelés soran az Eurépal Unid tagllamaiban miikds hivatasos vagyonértékelSk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértéketési Gtmutatojanak médszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve késziit.

*  AMegbizé az ingatlanrdl pontos felvildgositdst adott és az értékbecsléshez sziikséges
informdciokat rendelkezésemre bocsétotta.

®  Amunka sordn a felhasznélt teriileti mutatdkat szintén a Megbfzd bocsétotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytalldak.

* Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésemre bocsatott adatok, valamint dokumentéciék és informdcidk alapjdn
készitettern el.

= Az értékelt ingatlanra vonatkozé tulajdoni lapot, lapokat a Megbizo dtadta, amelyek
alapjén ellendriztem a jogéllast és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok mésolatait
mellékletként kdzldm.

*  Azingatlan haszndlatét, illetve a vele valé rendetkezési jog gyakorlasat akadalyozé
kériilményrdl nincs tudomésom.

*  Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megéllapftdsihoz semmiféle miltbeli vagy
jelenlegi érdekem nem fiiz8dik, tovabbé, hogy munkém dfjazisa figgetlen a megidllapitott
érték nagysagatot.

8. Az értékbecsléssel kapcsol Itételezések é rlatozasok:

® Az értékelést végzd személyek nem vdllainak felel§sséget olyan késbbb jelentkezd
gazdasagi vagy fizikai tényez&kért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értéket.

= Véleményt nem nyilvanitunk jogi {igyekben.

= Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhatd és nem terheli semrnilyen jelzélog, vagy egyéb
mds kdtelezettség.

« Az értékelési munka sordn miszaki felmérést nem végeztern az nem is volt szlikséges. A
méretre és a teriiletekre vonatkozé adatokat megbizhaténak tekintett forrasbél kaptam.

= Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljgt
szolgdlj4k és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

= Az értékbecsiésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog netté értéke.

skbecsld tantisitva n vald nyilatk

Eger, Dedk Ferenc utca 14. lizlet becsiilt piaci értéke:
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10. Az é elés ered e ifva ra hozé i k ¢ 5

Az &rtékbecslés és az arrdl kidllitott tandsitvany a Megbizé 4ltal megijel6lt célbdl készillt és
belsd hasznalatra szolgél. Nyilvdnossagra hoz4sa csak az értékelést végzd elbzetes frésbeli
hozzdjdruldsaval lehetséges.

Az értékbecslés 12 hénapig éf%%ﬁmr_sﬂop KFT |

—
1201. Budapest, Baross . 5/¢

Eger, 2017 . 10. 13. Cg. 01-09-873848 -~ -+.2

Adoszim: 13799669-2-43
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BRILLANT+»iSFT] Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatlan.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sandor értékbecsid.

@ Informicidk:

2.1. A vizsgalat lefolytatasa:

A feladat teljesitése végett az ingatlannal helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle médja: egyszer( szemrevételezés volt.

Felhaszndltam a sajdt tapasztalatomat, sajdt adatbdzisomat és a Megbizé
informacidit.

Megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kdzlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legkdzelebbi kdziithoz valo tavolsagat, jelenlegi haszndlat médjat.

E’ Az ingatlan ismertetése:

3.1. Az ingatlan statusa:

Tulajdoni lap szerinti adatok I

| Fellelhets:

I
3
i

| Eger, Dedk Ferencutca14.

Helyra}z| R E 6870/Ajz e e

. Megnevezése: { Uzlet,

§Terulet e e e e {4501112

| Terhelés, titalom: | Mellékelt tullap szerint.

<t

SRILLANT-SHOP KFT |
1201. Budapest, Baross 1 3/a
Cp. 01-09-873848 -wsidy
Addszim: 13799669-2-43

BRILLANT-KFT| 1201. Budapest-Baross u.5/A.  » brillantsess@gmail.com <
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BRILLANT+KFT Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatlan.

Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsls.
3.2. Az ingatlan fekvése, fellelhetiisége, kérnyezete:
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A szlikebb értelemben vett belvaros a Kossuth Lajos utca, a Széchenyi utca, és az Eger
patak dital hatdrolt hdromszdgben taldlhatd, de a mai varoskdzpont ennél jelentdsebb

teriilet. ingatlanpiaca az értékek és a forgalom tekintetében a vidéki nagyvarosokéhoz

mérhetd.

Az ingatlan a belvarosban vegyes be
megkozelitheté a taxi allomds, a féiskola kialakitva egy gocpontot, amely a varosban a
legismertebbek kozé tartozik.

A kornyczetében megtaldlhatok tdrsashazi lakasok, koézintézmények, iskola, szinhaz,
templom, irodahaz, kiilonbzo kereskedelmi és vendéglato egységek, lizletek.

Az utcai kdzmiivek: Birtokon belill... varosi halozatroél:
*  Viz- virosi hilézatrél.
* Villany-halézati 230V.

s Szennyviz. .
o e BRILLANT-SHOPKFT
Gaz. 1201. Budapest, Baross u. 5/
Cg. 01-09-873848 siduy
Adbszim: 13799669-2-43

[BRILLANT - KFT| 1201. Budapest-Baross u.5/A. P brillantsass@gmail.com <
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[BRILLANT+XF7] Eger, Deak Ferenc utca 14, Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatian.

ikt.sz: 00042/2017

Sass Sdndor értékbecsis.
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Telefon kapucsengo
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Beton pont, és sav alap
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Reszben meretkoordmalt acel tokos hang, és hosmgetelt ablakok,
fatokos a_]tok

Vegyesen ]arolapok cementlap, pvc

lSzmezett vakolat

.Vegyes ‘Festve csempezve L
KVezetekes varosi. -

Hélézati (230V) falsikra szerelt egyedi vilagitds.
» Vér051 vezetekes

Vérosi vezetékes

Vegyes: Gaziizemni kdzponti kazinrdl keringetett melegviz, radiator ho
leaddkkal, a vasarloi térben plusz gazkonvektorokkal.

Tibb helyre telepitett gz, és elektromos boﬂerek

Kozepcs muszakl és esztetlkal allapot felszereltseg | i

1201 Budapest, Baross u, 3/
Cg. 01-09-873848 -
Addszam: 13799669-2-43
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[BRILLANT+KFT| Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 uizlet ingatlan.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsld.

A vizsgélt ingatlan az elsé hasznslatbavétele 6ta folyamatosan élelmiszer és vegyl art
boltként / ABC / volt hasznalatos a Deak Ferenc u.14. haztdmb foldszintjén.
A vésarléi bejarat a Dedk Ferenc utcardl, a gazdaségi bejarat a Gronay utcébol bejarhato
udvarbelsébél nyilik.
Belsé terek, fobb részek: Gazdasagi bejarat, kazanhdz, kapcsoloszekrény, aggregatorhaz a
folyos6 elétérben. Tovabba két vevitérhez vezetd Osszekotd folyosok, melegité konyha,
iroda, férfi, néi 6lt6zok, mosdok, we-k, raktérak, tarolok, vasarloi tér.
Az é4rumozgatds, kizarélag az udvarbelsobdl torténhet, de a bejarhatésag aruszallité
jarmiivekkel méretbeli korlatokat, a térsashdz lakéi kérésére korai id6pontot Kizar6 idébeni

korlatokat szab, ezért a miksdést zavard tényezdként kell mérlegelni.

A szakértéi médszerek leirasa:

Piaci (forgalmi) érték megéllapitiasdnak modszere:

OMV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljarasok sora, amelyek sorén az értékeld ugy hatdrozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt &ll6 tulajdont mas hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utébbi idtben kerilltek eladésra. Ehhez megfelel
dsszehasonlitasi mértékegységet haszndl, és az Gsszehasonlitds clemeinek alapjan elvégzi

a modositasokat és dsszehasonlitott tulajdonok eladési éraira.

B  Ertékelési taniisitvény 6. pont. %

BRILLANT-SHOP KFI
1201. Budapest, Baross . 5.
Cg. 01-09-873848
Addszam: 13799669-2-43
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BRILLANT+KFT| Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatlan.
lict.sz: 00042/2017 Sass Séndor értékbecsls.

E A piaci (forgalmi} érték megallapitasa:

Osszehasonhto adatok ertekevel Az OMV Deak Ferenc utca 14 uzlet ertekennek

meghatamasaﬂm ) e e
' Sajat : Osszehasontit ; “Feriilet | Ajénlati 4r | Fajlagos érték | Javasolt érték
. adatbézis ; hatosagn i m2 | MillFt : ° Ft/m2
 Kossuhu6. | 100 | 80 | 9375 | 110300Fym2 | 110300 |
. DedkF.9. ' 075 1 350 ! 5000 | 142800Fym2 | 114240 |
| Deak F.25, o080 350 ! 4100 | 117.140Fym2 | 93710 .
? Gronayw. ¢ 10 {9 [ 990 | 110.000 FYm2 _v_._110 000 |
;. Piaci arcentrum . ) 4V FYm2 1 107060

i Korrekclos tenyezok Varoson beluh kedvezo fekves i ! F10% .
. Miiszaki, esztétikaidllapot: =%

. Mikddést korlatozo, zavard tényezék: - 6%

f Korrekcids szorzd dsszesen:

& P

Flgyelembe vehetd fajlagos ertek B 111 300Ft/m2 I
. Beépitett | 450 m2 ‘ - 111.300FYm2 | 50.085.000Ft

. terbletm2 | | 1 I SR
Az mgatlan teljes tehermentes placn erteke kerekltve letﬁo o 50.000.000Ft

Korrekeids tényezdk: ** indokidsa:

Az értekelési tabiazatban a ,,mankoé adatok™- és a vizsgalt ingatian szerepelnek 2 mérleg egy-
egy serpenydjében, és az egymashoz képesti fontos, alapvet tulajdomsagok, adettsagok
(elonylsebb, hatranyoesabb adottsigok) kozti kildnbségek adjdk az alkalmazott
wisszehasoniithatdisagi szorzé™ mértékét.

A piaci Arcentrum eredményét mar csak a vizsgalt ingatlamra vonatkezd =alapveté

szempontek szerint sziikséges korrigélni 2z éppen 2ktualis piact viszonyok ismeretébens

A TEGOVA a beeslést munka folyaman az értékbecslit az ,,6vatossag elvére” inti.

b Ertékelési tanisitvany 7. pont A4 “SEOP KFT
1201. Budapest, Baross u. 5/a
Cg. 01-09-873848 . -
Ad6szim; 13799669-2-43

[BRILLANTKFT} 1204. Budapest-Baross u.5/A. > brillantsass@gmail.com <
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BRILLANT-KFT| Eger, Deik Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 iizlet ingatlan.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsld.

6. Az értékbecsld nyilatkozata:

Az ingatlan aktudlis piaci viszonyokra vonatkoztatott vagyoni értékeit:

Osszesen: Netté: 50.000.000.-F4 - azaz

Otvenmillié forint.

A fenti tablazatban részletesen kimutatott szimok szerint javaslom megillapitanil
Az értékbecslésnél az dvatossag elvét kivettem.

Ezt a megallapitast 12 hénapig tartom fenn.

Ezt az értékbecslést Gjbol, vagy més célra felhasznalni csak irdsos engedélyem esetén lehet.

BRILLANTSHOP Koreskodolmi és Szolgéitatd Kit.

1201. Budapest. Bavoss u. 5/a.

Cg: 01-09-873848

Adészim: 13799669-2-43
brillantsass@gmall.com Tel: 30/ 95 36 754 - 30/ 282 08 98

Eger, 2017. 10.13. BRILLANT-SHOP KFT
1201. Budapest, Baross u, /

Cg 01-09-873848 4
Adészim: 13799669-2-43

Sass Sandor
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IBRILLANT+XFT| Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 {izlet ingatlan.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsid.
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|BRiI.I.ANToKF'!| Eger, Deak Ferenc utca 14. Hrsz: 6870A/2 uzlet ingatian.
Ikt.sz: 00042/2017 Sass Sdndor értékbecsld.
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