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ERTEKTANUSITVANY
az Eger, Diéfakiit u. 1. fsz/3. sz. alatti

IRODA

ingatlan forgalmi értékbecsléséhez.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2012 normativak
ajanlasaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eléirasinak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci 8sszehasonlité adatok-

2./ Koltségalapi-, illetve

3./ Hozamszamitason alapulé értékelés sszevetése alapjan keriilt meghatérozasra.

Az ingatlan sszesitett forgalmi értéke a 2017. oktéber 06-4n megtekintett allapotban

16.350.000,- Ft

azaz; Tizenhatmillié-haromszazétvenezer forint

Megjegyzés: - A meghatarozott érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz.

- Az értékelés kizardlag a megbizdsban megjelolt célra késziilt.

- A dokumentumot a Megbizo és Ertékel6 egyiittesen t6rténé irasos
hozzajarulasa nélkiil harmadik fél nem publikalhatja, részére vagy egészére
t8rténd hivatkozas més nyilvanossigra keriil§ iratba, t&jékoztats jelentésbe
nem vonhaté be.

- A benne foglalt megéllapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili allapotaban,

ervenyessége 90 napra korlatozédik.

Eger, 2017, oktober 10,

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld
és kbzvetitd, mliszaki ellendr
3390 Flizesabony, Radnoti M. u. 31, s
Névjegyzék szém: 4/2007. Matina Ferenc
Adobszam: 72706053-1-30 Ingatlanvagyon-értékeld

Névj. sz.: 4/2007.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 3/22



IRODA | EGER, DIOFAKUT U. 1. FSZ/3

I. ELOZMENYEK:
Eger Megyei Jogu Vdaros Polgdrmesteri Hivatala Vagyongazdilkoddsi Iroda (3300 Eger,

Dobé tér 2.) részérdl megrendelés érkezett, nevezett ingatlan forgalmi értékbecslés
elkészitésére, ingatlan hasznositas esetére, dontéshelyzet elosegitése céljara.

A helyszinelés idépontja 2017. oktdber 06.

Felhasznalasra keriilé dokumentumok:

- az Eger Korzeti Foldhivatal ltal kiallitott nem hiteles tulajdoni lap mésolata
- az ingatlan miiszaki alaprajza
- a helyszini szemle soran felvett allapotrogzitd jegyzet és fotd felvételek

Il. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZERE:
Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott mddszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgéltatdsok, valamint a tarsashaz alapité okiratban rogzitett megallapitdsok
felhasznéaldsa alapjan, egyszerii miiszaki szemrevételezéses modszerrel tértént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévd tulajdonos megbizottja részérd] elhangzott
sz6beli informacidkat, a széban elhangzott épiiletre vonatkozé altalanos megéllapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositdson tilmenSen megvizsgiltam az ingatlan adottsdgait, Allagit, miiszaki,
funkcionalis jellemz0it, esetleges hasznositasanak egyéb maddjat, valamint mas
értékbefolyasold tényezidket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozisok haromféle modon kézelithetok meg:

- Gjracloallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi ért¢k alapjan.
Az ujracléillitasi érték tiikrdzi, hogy az ¢épilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan menryi, a létesitménnyel megegyez6, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
1dejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség,
Ezen értéket, az épliletek allaga, hasznalhat6sagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték ndveld ¢&s csokkentd tényezbk
osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szdmitassal meg kell hatirozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis
nettd éves bevételét és tOkésitett szazalék alkalmazasival kel meghatdrozni a tokésitett

hozaméricket.
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A tokésitési rata a térségben 6,5 %-on kerdil felvételre,
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenlé a beldle szirmaz6 hasznok (hozamok) az ériékelés
fordulénapjara diszkontAlt ériékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az
esetleges felijitasi- és atalakitdsi munkak becstilt értékével a fenti érték csdkkentésre keriil.
Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely 6sszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes kori érdekeltség méltanyosan, szerzddés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhaté, feltételezve a kivetkezbket is:
- Az elado az eladasra hajlandé.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyédban ismert egy konkrét jogitadds: szandék.
- Az dtadés-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hosszi idé 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatéség idétartamara.
- A targyalas (adasvétel) idGszakaban az érték nem valtozik jelentésen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfeleld nyilvanossaggal térténik.
- Atlagostol eltérd, speciélis vevdi kiilsnajanlat figyelembevételére nem kerdil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatdsagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adéasvéte] tArgyat képez0 eszkéz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev6, mind az eladé részérbl garantalt a joszandék.

- A vevszandék valos,
A hozamszamitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési céla, vagy azza tehet
ingatlanok jovében vérhatdé (tiszta) jovedelmének jelenérték megéllapitdsa céljara
alkalmazhato.
A jelen lakés céld ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kézeliti meg leginkabb a
valos piaci értéket. Ennek megfelelben déntben a piaci dsszehasonlito adatok és a pothisi érték
dsszevetése alapjdan késziilt. A kelld szamn Gsszehasonlitd adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemzd korrekciojaval végeztiik el.
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IIl. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:
Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszag

| Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanal, a
‘, \l tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128

| kmre. Elsésorban az Eger-patak vblgye hatarozta meg a
varosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hosszq, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkénnyebben a Budapest-Miskolc fovonalrél Fiizesabonynal atszillva, illetve
Budapestrél gyorsvonattal lehet a vérosba érkezni. Koziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gydngyos) szdmu foutakon, illetve szamos nagyforgalmii mellékiton
(M3-Flizesabony-Maklir-Eger; Gyongyos-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezbokovesd-Andornaktalya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autopalydn érkezik,
Flizesabonytdl Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyén keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi k8zpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kdzigazgatdsi centrum, egyhdzi kdzpont,
jelentds iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiirdd vonzé turisztikai élményt jelent az idelatogatok szamara, Eger vérost koriilvevd
lankdin sz616tablék jelzik, hogy bortermels vidéken jar a vendég. Iit érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A varos alatt fakadé
melegforrasok kedvezo hatasat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években s megépitették
a ma is miikddd Torok-fiirds-t.
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Eger

Térkép: - €. sz. 47° 537 56, k. h. 20° 22" 29"

Régio Eszak-Magyarorszég

Megye Heves

Jaras Egri

Rang megyeszékhely megyei jogi véros Egor cimrs
Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 54 609 £6 (2015. jan.1))

Népsiirliség: 613,5416/km?

KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A masodik vildgh&bori uténi idészakban jelentds mennyiségl épiiletet emeltek varosszerte. A
70-es évektdl kezdve egymas utin néttek ki a f6ldbdl & mai Felsévaros, a Maklari és Hatvani
Hostya, valamint Lajosvaros panelhazai. Még a Belvarost sem hagyta érintetlentil az vj
épitészeti stilus: megéplilt a nagy Dobd téri druhéz és Gj (azdta ismét atépitett) kiilsét kapott a
Gardonyi Szinhaz is. A 80-as évekre elkésziilt a 25-8s fout Belvérost elkeriilo szakasza, igy a
Széchenyi Gt déli szakaszardl, valamint a Belvaros szinte valamennyi utcdjabdl kitiltottak a
kozforgalmat. (Egykor a Dobé szobor kérnyékén még helyi jaratok is kozlekediek.)

Az 1990-es évektdl 0j, azota is nagyjabol folyamatos lendiiletli épitkezések kezdddtek,
elsésorban a kiilvarosokban. A Felnémet-Pasztorvilgyi, a Napsugar utcai lakopark, késtbb a
Kertész ut déli részén kezdodbit épitkezések felfrissitették a vérost. Tobb nagy volumenil
épitkezés is zajlott: a két Makovecz Imre 4ltal tervezett épiilet (Pasztorvolgyi Altalénos Iskola
és Gimnizium, Bitskey Aladdr Uszoda), illetve a Felnémet és Eger kozdtt épiilt
bevasarlonegyed tébb nagy aruhdzzal. Elkésziiit a déli elkeriilé at, amellyel parhuzamosan
sokat fejlddstt az Egri Ipari Park is.

Varosrészek

» Aimagyar — A véros keleti oidalan taldihaté domb, Eger legeiegdnsabb része. Déii
oldaléara €piilt az Eszterhazy Féiskola t6bb tanszéke és kollégiuma.

o Almdr — A legészakabbra fekvd, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazakkal.

» Belvdros — Eger Belvérosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gydngyszemeének, ami nem
all tdvol a valosagtol. Itt talalhato tobbek kozott Magyarorszag harmadik legnagyobb
temploma, valamint a tobbszaz éves multtal rendelkez$ Eszterhazy Kéroly Foiskola
foépiilete is.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 7/22



IRODA EGER, DIOFAKUT U. 1. FSZ/3

» Berva lakotelep — Az egykori egri Finomszerelvénygydar dolgozdinak épitett lakételep
Felnémet északkeleti részén talalhaté. ide épiilt az egyik dohanyipari cég logisztikai
kézpontja.

o Cifra hostya — A Belvarostol északra fekv varosrész, tele szilik, egyiranyn utcakkal és
apr6 hazakkal. Itt talathaté a Tizoltd Mizeum, valamint Vitkovics Mihdly sziil6héaza.

o Csdko — Egykoti neve Szent Istvan-véaros. Csendes kertvéarosi negyed, jorészt nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldaldn van az egri vasitallomas.

o Ersekkert — Eger legnagyobb parkja, melynek kdzepén az egykor a Barany Uszodaban
allt szokokit mésolata lathaté. Nem tal rég toltstték fel vizzel a kert északnyugati részén
talalhaté, hanguiatos kis tavat, 2003-ban késziilt el a Klapka Gt melletti részen a
zenepavilon (itt nyaranta kénny{i- és komolyzenei koncerteket adnak). A délnyugati
részébe sportlétesitmények épiiltek, tdbbek kizt a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok is
ott talalhato.

» Felnémet — A milt szizad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias
jellegét. Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasat végéllomasa.

»  Felsdvdros — A rendszervaltds elétt Csebokszari lakotelep néven elhiresiilt varostész,
els6sorban négy- &s tizemeletes éptiletekkel. Itt €1 Eger lakossdganak mintegy harmada.
Harom kozépiskola is épiilt itt (Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kézépiskola,
Neumann Jinos Kézgazdasigi Szakkozépiskola és Gimndzium, Szent Lérinc
Vendéglatd és Idegenforgalmi Szakkdzép- és Szakmunkéasképzd Iskola). Egyre tobb
embert vonz ide az utébbi években a kézte és Felnémet kizt épiilt bevasarlonegyed.

*  Hajdihegy — Az Almagyar-dombhoz hasonlo jellegli, azzal ellentétes oldalon fekvé
kertvarosi negyed.

«  Hatvani héstya — A vérosrészt kettészeli a 25-0s fout, attdl északra nagyrészt emeletes
hazak, délre inkabb csaladi hézakat taldlhatok. Itt van Eger egyetlen reformatus
temploma, valamint a varosi stadion is.

s Ipari park — A rendszervaltas ota lendiiletesen fejlédd teriilet Lajosvarostdl keletre
talalhaté. Szamos multinaciondlis vallalat telepedett meg itt.

s Karolyvaros — Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarost6l nyugatra fekszik. A 25-6s
f6ut hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talilhato az egykori dohdnygydr, az Egészségiigyi
Szakkdzépiskola, valamint a Dobé Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hazak egyenls
aranyban épiiltek erre a kornyékre.

o Lajosvdros — Eger déli varosrésze, t6bb kdzépiskola (Szilagyi Erzsébet Gimnazium;
Kereskedelmi, Mezégazdasagi és Vendéglatsipari Szakkozépiskola, Szakmunkasképzé

Iskola) és kollégium épiilt ide. Nagy része kertvarosi jellegfi, sok emeletes hazzal.
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o Makldri hostya, Tihamér — Az utébbi 10-15 évben indult fejlidésnek; a legtibb iij
épiilettel (nagyrészt tirsashdzakkal) rendelkezd vdrosrészek egyike. Itt taldlhats az
Egri Malom, a Bitskey Aladdr Uszoda és a Strandfiirdd is.

e Pdsztor-vilgy — Fiata] kertvdrosi negyed Felnémettdl nyugatra. A Pésztorvolgyi
Altaldnos Iskola és Ginindzium épitletét Makovecz Imre tervezte.

» Rdc hostya — A Felsévarost6l nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Délj részében van a
borkombinat.

» Szépasszonyvolgy — Orszdgos hirli pincék vannak itt. Az egri borvidék egyik
legismertebb helye.

o Tetemvdr — Alli'tc’)lag az 1552-es ostrom t6rdk harcosait temettek ide, innen kapta nevét.
Szintén kertvaros.

» Var—Eger legrégebbi, torténelmi nevezetességli része.

s  Vécseyvolgy — Az Almagyar-domb északi lejtGjének aljan fekszik, ugyancsak kertvaros.
Keleti részében laképarkok éplilnek. Innen 1-2 km-re taldlhaté az Apolld
Sportreplildtér.

Forrés: Internet - Eger, a Wikipédiabol, a szabad lexikonbé).

1. AZ INGATLANNYILVANTARTAS ADATAL:

Cim Eger, Diéfakit utca 1 fsz/3 , feliilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam 6050/1/A/11 szdvetkezeti hdz kiilsnlap
Megnevezés iroda

Teriilete 118 m?

Tulajdonos Eger Megyei Jogit Varos Onkorményzata

1/1 részben
3300 Eger, Dob6 tér 2.

Tehermentes ingatlan.
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ll.2. AZ INGATLAN FEKVESE, TERULETI ELHELYEZKEDESE

Eger belteriiletén, a belvaroshoz
kozeli Maklari-hostya teriiletén,
a Diofaknat utca egyik kozbensd
ingatlanan 1évd szévetkezeti haz

garazsszint feletti irodaja.

Az ingatlan fekvése:
A terdilet szabalyozott, jobboldali

telekhatarra emelkedd adottsagi.
Autdbusz megallétél 100 m-re,
kozellatdsi és kizszolgaltatasi

intézményektsl 800  m-re
fekszik. A kozelben a Korményhivatal, Turist Motel, valamint lakohézas ingatlanok egyarant
megtalalhatok.

Megkizelithetdsége:

Jol megkozelithetd kissé sziik keresztmetszet aszfaltozott witrol, nehézkes megillasi €s

parkolasi lehetéséggel, melyet enyhithet a belsé tagas udvarrész garazssor részekkel.

Beépitettsége:

Utcai frontvonalon megépiilt, alagsor, féldszint + III emeletes szivetkezeti hdz. Az alagsori
szinten gardzsok, és egy lizlet, a tovabbi szinteken lakdsok, illetve a bemutatott iroda ingatlanok
épiiltek. R4 merdleges szintén lakohdzas épiilet lakisokkal, valamint a telek baloldali
hatirvonala mentén megépitett garazssor épliletbd] tevddik ssze, A kapualjon keresztiil lehet
megkozeliteni az udvari bejarati 1épcs6hézat, amin keresztiil, az E-i homlokzaton végig futd
fliggbfolyoso vezet a lakdsok, illetve a nevezett iroda bejaratahoz.

Kitzmiihdlozat:

Viz, villany, gaz, szennyvizelvezetés valosult meg,

Keritettsége:
A szdvetkezeti haz teljes részben keritett, épiiletekkel, tAmfallal hatérolt teriilet,

MATINA FERENC ” INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 10/22
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iN.3. A SZOVETKEZETI HAZIRODA MUSZAKI JELLEMZOI:

Lakoépiilet ;

Epitési éve:

Felvjitasi éve:

Szintek szama:

Tartészerkezet:
alapozas
tartéfalak
fodémek
tetdszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok

homlokzat

badogozas

nyilaszarok
livegezés

héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos hal6zat
fiités

vizellatas
melegviz
csatornazas

tavbeszéld ellatds

Jellemzé miiszaki allapot:

1968

alagsor (garazsszint) fsz + 3 emelet

vb. résalap
monolit vasbeton, tégla
monolit vasbeton

lapos tetd

gipszkarton, vélaszfallap
szébnyegpadlo, PVC, jardlap
koporos vakolat
horganyzott lemez,

fa szerkezetii,

huzott sikiiveg,

kavicsolt lemezfedés

230V

egyedi gaz
halozati
gazvizmelegitd
vérosi halozat

60 %

MATINA FERENC
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i11.4. IRODA MUSZAKI ALLAPOTANAK MINOSITESE

1. Alétesitmény megnevezése: EPULET/IRODA
azonositasi szama
épitési/részleges felyjitasi éve.......ccevvnnenen... 1968 ...

2. Alétesitmény rendeltetése:

IRODA (URES)

3. Fobb miszaki adatok:
Bedpitett alapteriilet.....1akas: ....ooreevrrerenns I18 i o . m?
Beépitett szintteriilet ........covvvevieecnrnnnne, T18.. i ssereneerreness m?
Beépitett térfogat .vevcvrveeeeeeeeneens 317 e e Im*
Szintek szama (irodan beliil).......c..cvvveerunnnn. Lo db
Epiilet pArkdnymagassaga .......ocoveeeereennene. 15,40, m
Terepszint (Utcal)........ccccveverereeicirerearanieans F 0,00 m
Foldszinti padldszint  ........ooeveeeevennee. + 3,05, m

4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési mod Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyomanyos U] ltégla L1 | téglaboltozat Wl
vasbetonvazas X3 ke L | fagerenda [Hl
hazgyari [0 | vasbeton X3 | acélgerenda [
kozép blokkos LC1 | hazgyéri LT [ elsre gyartott L]
ontott falas O | fa panel J | monolit vb. X3
kénnyi szerk., 00 Jegyéb X3 poroszsiiv.boltozat [ ]

Tetoszerkezet Tetéhéjazat Homlckzat
fafedélszék 0] | cserépfedés L)1} vakolt, festett HN
acél tetszerkezet [T | palafedés [} | kdporos vakolat X3
vb. tetdszerkezet (1] | hullampala (5] | nyerstégla 0
lapos tetd X3 |fémlemez O | ké, miks LI
hészigetelt magasteté 1] |rag. lemez fedés X3 | egyéb, burkolat Al

Nyildsziré szerkezet Padloburkolat Falburkolat
fa szerkezetil X4 | Fsldes (pince) 07 | vakolt, festett X4
fém szerkezetii (0 {iarélap (7| csempe X4
milanyag 00 {kersmia () | falkarpit ]
egyrétegti liveg LU |mianyag X4 | faburkolat O
két rétegl tiveg X4 |szényegpadls X4 | fémburkolat LI
hdszigeteld iiveg LY | 00 | profiliveg 00

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 12/22
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5. Szerkezetértékelési kodok:

Ujszertl, igényes anyagokbdl, igényes kivitelben

Jo allapotil, atlagos anyagokbol, atlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de feljitast igényel

Elhasznélodott, cseréje indokolt

Bontésra javasolt

N | | W | e

Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fittés Szell6zés
230V X3  |egyedi X3  |gravitdci6s X3
400 V UL |kozponti (O] |gépi szelldzés O
torpe fesz. OO | szilérd titzelés (0 |klima 0N

Vizelldtis olaj tiizelés 0o Egyéb

kdziizemi X3  lclektromos tiizelés L1 |goz 0]
sajat kat és vizmi UL | ghztitzelés X3 sfiritett levegd ]
Csatornzds tavhd ellatas LIO | tiiziviz 0
koziizemi X3 Melegviz felvono HN
derit$ akna Ul kozponti bojler (IO |teherlift ud
tarol6 medence U0 | villanybojler X3 |daru L0

Gazellatas kozponti gizkazan L] Bikazies
foldgaz X3 kozponti olajbojler  [J[] |telefon i
vérosi giz UL v enatas X3 |telefax 0]

ik Széveges indoklds, hibik felsorolass

A véroson beliil viszonylag j6 fekvéssi, D tajolasa iroda, lakéhdazas épillet, gardzsszint
feletti foldszintjén. Miiszaki 4llapota szerint {6 szerkezete elhasznall, gyenge
burkolatokkal, hinyos és bizonytalan llag berendezési és felszerelési targyakkal, iires,
elhanyagolt allapotban.
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IV. FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:
IvV.1. 0SSZEHASONLITO ADATOK:

Osszehasonlité lakasadatok alaphalmazanak Kivalasztisa Eger belteriilet hasonld térségbol.

Felhasznalt adatok forrésa: Ertékbecsl sajat adatbazisa

hirdetési ajanlatok 2017.

Kod:

. Eger Matyas kir u. EL.L
Terdilete: 186 m2 8649058
Fekvése foldszinti
Ftés: gazkdzponti
Allapot: felnjitandd
Kinalati ar: 22 500 000 Ft

. Eger Maklari-hostya ELI
Fekvése foldszinti 8240479
Teriilete: 170 m2
Fiités: gazkozponti
Allapot: megfeleld
Kin4lati &r: 37 000 000 Ft

. Eger Matyas kir.u. IN.C.
Fekvése Lemeleti 23389894
Teriilete: 150 m2 B1800
Fiités: gazkdzponti
Allapot: feltijitott
Kinalati ar: 29 000 000 Ft

. Eger Rézsa K. IN.C.
Fekvése foldszinti 22548140
Teriilete: 51m2
Fiités: gazkdzponti
Allapot: j6
Kinalati &r: 13.200 000 Ft

. Bger Dedk F. IN.C.
Fekvése foldszinti 21477183
Teriilete: 300 m2
Fiités- gazkdzponti
Allapot: jo
Kinalati ar: 69 000 000 Ft

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 14/22
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IV.2. ERTEK MEGALLAPITAS:
IV.2.1. AZ INGATILAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITASSAL:

Osszehasonlité adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlanok fajlagos érték meghatarozasahoz

|Meghevezés: i.minta {korr.| 2 minta |kor] 3. minta [korr] 4. minta |korr] 6. minta |korr.
Terileti fekvés Matyss kir. | 10 |Maklari-hdstyal O | Métyaskr. | & Ré6zsa K. -5 | DeakF. ati | -3
Laké&s teriliete 186 2 170 2 150 51 -5 300 5
Fekvés foldszint -3 foldszint | -3 l.am. foldszint -3 foldszint -3
F(ités gazkozponti | -2 | gézkozponti| -2 | gézkézponti| -2 | gazktzponti | -2 | gazkozponti | -2
Mliszaki &liapot falljitndé 0 megfeleld | 10| feldjitott | -20 j& -15 jo -15
Kinélati &r {& Ft) 22 500 37 000 29 000 13 200 §9 000
Fajlagos ar {Ft) 120 968 217 847 193 333 258 824 230000
Korrekci6 dssz; 7 <13 ~16 -30 -18
Korr. fajlagos ar | 120435 189 353 162 400 181176 188 600
|Atlagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ftlmz): [ 170 193
Fajlagos érték korrekciézdsa vizsgilt ingatlan értékmeghatérozdsihoz
Cim: | Eger, Disfakat utca 1. fs2/3. Teritlet (m?): Megjesyzés
Megnevezés: korr. mértéke redukalt teriilet
Kinﬂa_tl 3 — -5% A 60-as évek végén
Udvari fligeéfolyosdi bejarat -5% megépitett, korszerti
Szlik utcérsl kdzelithet meg -5% €pitést lakohaz,
Korr. §sszesen: -15% garzsszint feletli
seélsd iroda ingatlan,
Korr. fajlagos érék 144 664 tdBarinyos
thasznéltsaggal.
Lakas teriilete: 118 clhaszadlisazes
Forgalmi érick: 17 070 356 kerekitve 17 070 060 Ft
A |
IV.2.2. AZ INGATLAN POTLASI ERTEKENEK MEGALLAPITASA
Epillet nettd brutto potlisi avulés nettd potlasi
megnevezes alapteriilet kdltsép fizikai | erkdlesi | k&myezeti kéliség
m’ Ft/m’ Ft % % % Ft
iroda 118 278 000 32 804 000 30 15 10 14 761 800
Lakés &sszesen 14 761 800
Potlasi érték kerekitve: 14 762 000 Ft

MATINA FERENC
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IV.2.3. AZ INGATLAN HOZADEKI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Hozadéki érték megéllapitdsa:

Bevételek I Fajlagos mennyiség m2 Filév
Bérletileg hasznosithaté tertilet 118

Bérleti dij 1100[Ft/m2/ho 1557 600
Tulajdonos fenntartasi kéltségei | éves bevétel 10% -a 95 344
Felujitasi koltsegalap 500 Ft/m2 59 000
Kihasznaltsag i 75%
Figyelembe vehetd bevétel/ev 953 440
Tokésitési rata 8,5%
Az ingatlan hozadéki éricke 14 668 308
Az ingatlan hozadéki erteke kerekitve 14 670 000 Ft

IV.3. EGYEZTETETT VEGSO FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:

A kiilénbdzé szempontok alapjan szamitott értékek Osszevetése soran meghatarozénak tartom

a piaci érték figyelembe vételét A miiszaki/potlasi érteket altalaban ellenfrzés céljara vehetd

leginkabb figyelembe. A hozadéki érték szamitasat pedig befektetés céli, illetve bérbeadas

céljra épitett ingatlanok esetében javasolt az alkalmazasa.

Mindezek figyelembe vételével az ingatlan értékét dontden a piaci alapon t6rténd érték alapjn

kertil meghatérozasra.

Egyeztetett végss forgalmi érték kialakitdsa:

sulyozas
Piaci tsszehasonlitd érték: 17 070 00O 70% 11 849 000
Mlszaki (potlasi) érték 15 880 000 0% 0
Hozadéki érték: 14 670 000 30% 4 401 000
16 350 000
Kerekltve: 16 350 600 Ft

MATINA FERENC
ingatlanvagyen-ériékeld
&s kbzvetitd, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnoti M. u. 31,

Névjegyzék szam: 4/2007. <~/_ p

Addszam:; 72706053-1-30 ;
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V. AZ INGATLAN OSSZEFOGLALO ADATA:

Az ingatlan értékelésének eredményeként, a forgalmi értékeket

16.350.000,- Ft

8sszegben hatirozom meg.

VI. MEGJEGYZESEK:

1./

2/
3./
4./

Az ingatlan telekkonyvi adatai, az Egri Jarasi Féldhivatal TAKARNET informéaci6s
rendszerr6l letoltott nem hiteles TULAJDONI LAP MASOLAT alapjan Kkeriilt
rdgzitésre.

Az ¢rickelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam,

A szakvéleményben meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitoit 3 honapig érvényes.

Eger, 2017. oktéber 10,

A szakvéleményt §sszeallitotta:

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékel

és kbzvetitd, miiszaki ellendy \
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31, Matina Ferenc

Névjegyzék szdm: 4/2007. ingatlanvagyon-értékeld
Adbszam: 72706053-1-30
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Vil. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

C

<

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megéllapités szemrevételezéses
modszer alapjan toriént.

Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsigai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltardsahoz sziikségesek lehetnek, semminemil feleldséget nem vallalok.

A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartisi dokumentumot valédi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizualisan
megjeleniteni.

A helyszinen kapott szdbeli informacidkat megbizhaténak tartom, de a valodisagaért a
Megbizo nyilatkozé képviseldje szavatol.

Felel6s tulajdonosi magatartast €s hozzaérté ingatlankezelés keriil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatdrozott minden megallapités a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely arinyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztasira nem alkalmas.
Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs. Javadalmazasa nem fligg egy elére
meghatérozott érték jelentést6l, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
igyfél Ggyének. A vallalasi dij drjegyzék alapjan keriilt meghatirozasra, amelyet a
Megrendelovel elére irasban rogzitetilink.

Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcstkkenésre
sem tortént utalds. A Megbizo tajékoztatasra keriilt, hogyha kivéinatos, vagy esetleges
gyanu meriil fel, ugy szakértdi kozremiikddést vegyen igénybe.

Eger, 2017. oktober 10.

Mellékletek: FOTO album

MATINA FEREIQ@“M Ferenc
ingatlanvagyon-€rtékeld

He}y_szim.-ailz ) és kozvetité, miiszaki ellendr
Tulajdoni lap mésolat 3390 Fitzesabony, Radnoti M. 1. 31.
alaprajz Néviegyzdk szam: 4/2007,

Adbszam: 72706053-1-30
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MELLEKLETEK

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 19/22



IRODA

EGER, DIOFAKUT U. 1. FSZ/3

SZEMLELTETO FOTOK

Bejsirat figgbfolyosén keresztiil

FiiggtfolyosH részlet

Iroda bejérat elotér

Férfi mosdo elotér résziet

Zuhanyzé részlet

MATINA FERENC
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ALBUM 2

L ! ]
U ()
IR R
,- i

Villanybojler nézete

WC részlete

Vizbra nézete

N6i mosdé elbtér & WC nézete

Iroda 1. és nézete

Loggia L részlete

MATINA FERENC
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ALBUM 2

Iroda II. részlet

Tandcsterem részlete

Loggia I1. részlete

Gizora részlete

Raktar részlete
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i) k)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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