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2 SZOBAS LAKAS EGER, DEAKFERENC U. 2. . EM.1

ERTEKTANUSITVANY
az Eger, Dedk Ferenc u. 12. I. em. 1. sz. alatti

2 SZOBAS LAKAS

ingatlan forgalmi értékbecsléséhez.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott moddszerek szerint az EVS 2012 normativak
ajanlasaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el6irdsanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci 6sszehasonlité adatok-

2./ Koltségalapi-, illetve

3./ Hozamszamitason alapuld értékelés Osszevetése alapjan keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan Osszesitett forgalmi értéke a 2018. 4prilis 03-4n megtekintett allapotban

11.280.000,- Ft

azaz: Tizenegymillio-kétszaznyolcvanezer forint

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

- Az értékelés kizarolag a megbizasban megjeldlt célra késziilt.

- A dokumentumot a Megbizé és Ertékeld egyiittesen torténd irdsos
hozzajarulasa nélkiil harmadik fél nem publikélhatja, részére vagy egészére
torténd hivatkozas mas nyilvanossagra keriilo iratba, tajékoztato jelentésbe
nem vonhatd be.

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

érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2018. aprilis 05.

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld v
és kozvetitd, miiszaki ellenér \)}/’

3390 Flizesabony, Radnéti M. u. 31. TR
Névjegyz&k szém: 4/2007. Matina Ferenc

Adészam: 72706053-1-30  Ingatlanvagyon-értékeld
Névj. sz.: 4/2007.
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l. ELOZMENYEK:
Eger Megyei Jogli Véros Polgarmesteri Hivatala Vagyongazdalkodési Iroda 3300 Eger, Dobo

tér 2. részérdl megrendelés érkezett, nevezett ingatlan forgalmi értékbecslés elkészitésére,
ingatlan hasznosités esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara.

A helyszinelés idépontja 2018. aprilis 03.

Felhasznalasra keriil6 dokumentumok:

- az Eger Korzeti Foldhivatal 4ltal kiallitott nem hiteles tulajdoni lap masolata
- az ingatlan tdrsashéztulajdont alapité okirata
- a helyszini szemle soran felvett allapotrogzitd jegyzet €s fot6 felvételek

Il. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZERE:
Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott mddszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatisok, valamint a tirsashaz alapité okiratban rogzitett megéllapitasok
felhasznalasa alapjan, egyszerii miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévé tulajdonos megbizottja részérdl elhangzott
szobeli informécidkat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozd éltalanos megallapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szereplé adatokat.
A beazonositison tGlmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, éllagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzdit, esetleges hasznositdsanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasold tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozasok hdromféle moédon kézelithet6k meg:

- jrael6allitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjén.
Az jraeléallitasi érték tikrozi, hogy az épiilet, ¢Epitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyez6, vagy kozel
azonos anyagb6l, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekertilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznélhatosagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték novel6 és csokkentd tényezok
osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapuld értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamitassal meg kell hatédrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis

netté éves bevételét és tokésitett szdzalék alkalmazasaval kel meghatdrozni a tokésitett

hozamértéket.
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2 SZOBAS LAKAS EGER, DEAKFERENC U. 2. I EM.1

A tokésitési rata a térségben 6,5 %-on kertil felvételre.
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a bel6le szdrmazo6 hasznok (hozamok) az értékelés

fordulénapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelel allapotban van. Ezért az

esetleges feldjitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes kort érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei k6zott, az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a ko vetkezoket is:
- Az elad6 az eladésra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az dtadas-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hossz( id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatsag idétartamara.
- A targyalas (adasvétel) id6szakaban az érték nem valtozik jelent6sen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfelelé nyilvanossaggal torténik.
- Atlagost6l eltérd, speciélis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatdsagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képez6 eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev8, mind az eladd részérdl garantalt a joszandek.

- A vevOszandék valos.
A hozamszamitason alapuld értékelés, csak a kimondottan befektetési céll, vagy azza tehetd
ingatlanok jovében varhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljara
alkalmazhato.
A jelen lakas célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkébb a
valos piaci értéket. Ennek megfeleléen dontden a piaci dsszehasonlito adatok és a potldsi érték
dsszevetése alapjdn késziilt. A kelld szamu 6sszehasonlito adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekciojaval végeztiik el.
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lll. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Kszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labénal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttd] mintegy 128
| km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a

vérosszerkezetet, igy észak-déli iranyban 12 km hosszu, kelet-

S ~ | nyugati irAnyban pedig 3 km széles.

Vastiton legkénnyebben a Budapest-Miskolc f6évonalrél Flizesabonyndl atszéllva, illetve
Budapestr6l gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kdzuton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyos) szdmi foutakon, illetve szamos nagyforgalmu mellékiton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gydngyos-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez6kovesd-Andornaktélya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autopilydn érkezik,
Fiizesabonytol Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszég egyik legjelentésebb idegenforgalmi kdzpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhéazi kézpont,
jelents iskolavéros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk milemlékek,
a termalfiirdd vonzd turisztikai élményt jelent az idelatogatok szamara. Eger varost koriilvevo
lank4in sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtdk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A véros alatt fakadd
melegforrasok kedvezd hatasat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették

ama is m(iksdd Torsk-fiirdo-t.
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Eger g

Terkép: ;6. 82, 472 53" 55", k. h. 20722 29" é e

Régid Eszak-Magyarorszag ¢

Megye Heves ‘

Jéras Egri

Rang megyeszékhely megyei jogli varos il
Teriilet 92,24 km?

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

Népstirtiség: 613,54f6/km?

KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A mésodik vildghabord utani idészakban jelentds mennyiségii épililetet emeltek varosszerte. A
70-es évektol kezdve egymas utdn ndttek ki a f51dbél a mai Felsévaros, a Makléri és Hatvani
Héstya, valamint Lajosvéaros panelhdzai. Még a Belvarost sem hagyta érintetleniil az 1j
épitészeti stilus: megépiilt a nagy Dobé téri aruhdz €s uj (azdta ismét atépitett) kiilsét kapott a
Gardonyi Szinhéz is. A 80-as évekre elkésziilt a 25-6s fout Belvarost elkeriil6 szakasza, igy a
Széchenyi ut déli szakaszardl, valamint a Belvaros szinte valamennyi utcdjabol kitiltotték a
kozforgalmat. (Egykor a Dobd szobor kornyékén még helyi jaratok is kozlekedtek.)
Az 1990-es évektd]l 1j, azdta is nagyjabodl folyamatos lendiiletli épitkezések kezdddtek,
elsésorban a kiilvarosokban. A Felnémet-Pasztorvolgyi, a Napsugar utcai lakopark, késébb a
Kertész Ut déli részén kezdddott épitkezések felfrissitették a varost. Tébb nagy volumenii
épitkezés is zajlott: a két Makovecz Imre altal tervezett épilet (Pasztorvolgyi Altalanos Iskola
¢s Gimnazium, Bitskey Aladar Uszoda), illetve a Felnémet és Eger kozott épiilt
bevasarlonegyed tobb nagy aruhdzzal. Elkésziilt a déli elkeriilé t, amellyel parhuzamosan
sokat fejlodott az Egri Ipari Park is.
Varosrészek

o Almagyar — A véros keleti oldalan taldlhaté domb, Eger legelegédnsabb része. Déli

oldaléra épiilt az Eszterhdzy Féiskola tobb tanszéke €s kollégiuma.
o Almdr — A legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazakkal.
o Belvdros — Eger Belvérosat gyakran nevezik Eurépa barokk gyongyszemének, ami nem

all tavol a valdsagtdl. Itt talalhatd tobbek kozott Magyarorszadg harmadik legnagyobb

temploma, valamint a tobbszdz éves multtal rendelkezé Eszterhdzy Karoly Féiskola

foépiilete is.
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e Berva lakdtelep — Az egykori egri Finomszerelvénygyar dolgozdinak épitett lakdtelep
Felnémet északkeleti részén talalhat6. ide épiilt az egyik dohanyipari cég logisztikai
k&ézpontja.

o Cifra héstya — A Belvérostol északra fekvo varosrész, tele szilik, egyirdnyu utcakkal €s
apr6 hazakkal. Itt talalhato a Tizolto Muzeum, valamint Vitkovics Mihaly sziil6hdza.

o Csdké — Egykori neve Szent Istvan-varos. Csendes kertvarosi negyed, jorészt nagyobb
lakohazakkal. Nyugati oldalan van az egri vasttallomas.

o Ersekkert — Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszoddban
allt szokokat masolata lathatd. Nem tal rég toltottek fel vizzel a kert északnyugati részén
talalhato, hangulatos kis tavat, 2003-ban késziilt el a Klapka Gt melletti részen a
zenepavilon (itt nyaranta konnyii- és komolyzenei koncerteket adnak). A délnyugati
részébe sportlétesitmények épiiltek, tobbek kozt a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok is
ott talalhato.

o Felnémet — A mult szdzad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megdrizte falusias
jellegét. Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasit végallomasa.

o Felsévdros — A rendszervaltas eldtt Csebokszari lakotelep néven elhiresiilt varosrész,
elsGsorban négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossdganak mintegy harmada.
Harom kozépiskola is épiilt itt (Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kézépiskola,
Neumann Janos Kozgazdasdgi Szakkozépiskola és Gimndzium, Szent Lorinc
Vendéglatd és Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzé Iskola). Egyre tobb
embert vonz ide az utébbi években a kdzte és Felnémet kozt épiilt bevasarlonegyed.

o Hajdithegy — Az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvd
kertvarosi negyed.

o Hatvani hostya — A vérosrészt kettészeli a 25-6s fout, attél északra nagyrészt emeletes
hizak, délre inkabb csaladi hazakat taldlhatok. Itt van Eger egyetlen reformatus
temploma, valamint a varosi stadion is.

o Ipari park — A rendszervaltas ota lendiiletesen fejlédé teriilet Lajosvarostol keletre
talalhatd. Szdmos multinacionalis vallalat telepedett meg itt.

o Kdrolyvdros — Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-0s
féut hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhaté az egykori dohdnygyar, az Egészségligyi
Szakkozépiskola, valamint a Dobé Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hazak egyenld
aranyban épiiltek erre a kornyékre.

o Lgjosvdros — Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Szildgyi Erzsébet Gimnazium;
Kereskedelmi, Mezdgazdasagi és Vendéglatdipari Szakkdzépiskola, Szakmunkasképzo

Iskola) és kollégium épiilt ide. Nagy része kertvarosi jellegti, sok emeletes hazzal.
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o Makldri héstya, Tihamér — Az utdbbi 10-15 évben indult fejléddésnek; a legtobb 1j
épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkez6 varosrészek egyike. Itt talalhato az Egri
Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

o Pdszior-vilgy — Fiatal kertvarosi negyed Felnémettél nyugatra. A Pésztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnazium épiiletét Makovecz Imre tervezte.

o Rdc héstya — A Fels6varostdl nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében van a
borkombinat.

o Szépasszomyvolgy — Orszagos hirli pincék vannak itt. Az egri borvidék egyik
legismertebb helye.

o Tetemvdr — Allitélag az 1552-es ostrom t6r6k harcosait temették ide, innen kapta nevét.
Szintén kertvaros.

o Vdr — Eger legrégebbi, torténelmi nevezetességll része.

o Vécseyvolgy — Az Almagyar-domb északi lejt6jének aljan fekszik, ugyancsak kertvaros.
Keleti részében lakOparkok épiilnek. Innen 1-2 km-re taldlhaté az Apoll6
Sportrepiil6tér.

Forras: Internet - Eger, a Wikipédiabdl, a szabad lexikonbél.

1. AZ INGATLANNYILVANTARTAS ADATAI:

Cim Eger, Dedk F. u. 12. L. em. 1. , feliilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szdm 6871/A/4

Megnevezés 2 szobas lakas

Teriilete 90 m?

Eszmei hanyad 197/10000

Tulajdonos Eger Megyei Jogu Varos Onkorméanyzata

1/1 részben
3300 Eger, Dobo tér 2.

Az 6n4llé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott helyiségek.

Tehermentes ingatlan.
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2 SZOBAS LAKAS

EGER, DEAKFERENC U. 2. 1 EM 1

ll.2. AZ INGATLAN FEKVESE, TERULETI ELHELYEZKEDESE

Eger belteriiletén, a
belvarostol kezd6dé Deék
Ferenc Gt elején 1év6

kozbensé, pince, foldszint,
kialakitasy,

épitési

emelet
hagyomanyos
tarsashdzas ingatlan, egyik

els6 emeleti lakésa.

Az ingatlan fekvése:

Szabalyozott, sik fekvésii

teriilet. Autobusz megallé mentén, kozellatdsi és kdzszolgaltatasi intézményektdl 50 m-re

fekszik.

A kozelben egyarant megtaldlhaté az Egri Gérdonyi Géza Szinhéz, Hotel Eger, a Szentmarjay

Tibor Vérosi Stadion, az Ersekkert és egyéb kozellatasi és kozszolgaltatasi intézmények.

Megkozelithetsége:

Jol megkozelithet6 aszfaltozott 1trél, kozelében kisméretii parkoléban megallasi és parkolasi

lehetéséggel.

Beépitettsége:

Utcai frontvonalon zértsortian megépiilt, ,,L” alaku, pince, foldszint, emeletes, tarsashaz. A

kapualjon keresztiil lehet megkozeliteni az udvarrészt, ahonnét térgyi ingatlanhoz vezet6

lépes6hazi bejaratot, majd az emeleti zart kozleked§ el6térbol a lakés bejaratot.

Kozmiihalozat:

Viz, villany, géz, szennyvizelvezetés valosult meg.

Keritettsége:
Az ingatlan teljes részben keritett, épiiletekkel hatarolt teriilet.

MATINA FERENC
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l.3. A TARSASHAZ/LAKAS MUSZAKI JELLEMZOI:

Lakéépiilet :
1880-as évek
2013 (homlokzat)

pince+fsz. + emelet

Epitési éve:
Felujitasi éve:

Szintek szadma:

Tartoszerkezet:

alapozas
tartofalak
fodémek

tetOszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok

homlokzat

badogozas

nyildszarok
iivegezes

héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos haldzat
fiités

melegviz ellatas
csatornazas

tavbeszéld ellatas

Jellemz6 miiszaki allapot:

falazott k6 savalap

tufa ko és tégla

sfk monolit vasbetonnal meger§sitve
fa fedélszék

tégla

szényegpadld, PVC
vakolt, festet

horganyzott lemez csatorna
fa szerkezet(i

huzott sikiiveg

cserép

230V

gazkonvektor, gaziizemfi falifiit6
gazvizmelegitd

kdzponti

50 %

MATINA FERENC
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ll.4. LAKAS MUSZAKI ALLAPOTANAK MINOSITESE

1. A létesitmény megnevezése: TARSASHAZI LAKAS
azonositasi SZAMA  ....ccceeeeevveeeeerneann,

EPIES/TEIAST EVE.rrrrrrreoororerreso 1880 B
2. A létesitmény rendeltetése: 2 szobas tarsashazi lakis.
3. Fébb miiszaki adatok:
Beépitett alapteriilet O cosises s iissinsimanmmtnn a m?
Beépitett szinttertilet Wi ivvinss e m?
Beépitett t€rfogat  .ovvvveieeeeen . 378... PRI . o
Szintek szdma (lakason beliil)........cocecvevereee e dvereeeeiiecsiveiseen..on..db
Parkinyinagassdolok) s 7. | m
Terepszint s U m
Padlészint(ek) i o L= 1| A — m
4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyomanyos X3 |tégla X3 | téglaboltozat O
vasbetonvazas L0 |ké X3 | fagerenda X3
acélvazas L] |beton L0 |acélgerenda L0
paneles L[] | konnytibeton O |elére gyartott vb. HN
ontétt falas (J[] |fa panel L] | monolit vb. X3
kénnyti szerk. (00 | szilikat L) | poroszsiiv. boltozat  [1[]

Tetoszerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedélszék X3 cserépfedés X3 | vakolt, festett X2
acél tetdszerkezet [ | palafedés L] | k8poros vakolat N
vb. tetdszerkezet L] [ hullampala UL | nyerstégla Wl
lapos tetd O | fémlemez L) k6, miiké L]
hészigetelt magastetd [I[] |rag. lemez fedés L] |egyéb, burkolat 0

Nyilaszaroé szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetii X4 |beton (0] |vakolt, festett X4
fém szerkezet(i [0 | mozaiklap L[] |csempe X4
mianyag L) |keramia X3 |falkérpit 0
egyrétegil liveg (][] |mlanyag X4 |faburkolat Q0
két rétegti liveg X3 |fa L | fémburkolat L0
hészigeteld tiveg U0 | ké X4 |profiliiveg L]

MATINA FERENC
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5. Szerkezetértékelési kodok:

Ujszerti, igényes anyagokbél, igényes kivitelben

Ujszert, atlagos anyagokbol, atlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felgjitast igényel

Elhasznélddott, cseréje indokolt

Bontdsra javasolt

| | B W | =

Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szell6zés
230V X |egyedi X | gravitacios X
400V L] | kozponti L] | gépi szellézés ]
torpe fesz. (1 | szilard tiizelés (] [klima [
Vizellatis olaj tiizelés N Egyéb
koziizemi X | elektromos tiizelés [] g6z []
sajat kut €s vizmi [ | géztiizelés X stiritett leveg® ]
Csatornazas tavho ellatas D thziviz I:I
koziizemi X Melegviz felvono ]
deritd akna [] | elektromos bojler L |teherlift 0
tarol medence [] |egdzvizmelegit X |daru []
Gazellatas kézponti gazbojler [ Hirkézlés
f5ldgaz [] |kozponti olajbojler [] |telefon ]
vérosi gaz X | tavhs ellatas [ [telefax
7 Szoveges indoklas, hibak felsorolisa

Ures allapotban 1évé, teljes feltjitdsra szorulé lakds. Mennyezetén beizas nyomai
lathaték. Burkolatok, feliiletképzések teljes mértékben elhasznaltak, esetenként
repedezettek. A fa nyildszdrék részben Kkorhadasnak indultak, vetemedettek,
zarodasuk nem megfelelo. Gépészeti vezetékek €s szerelvények miiszaki allapota

bizonytalan, szabvanyossaguk kétséges.

Nagy belmagassagi (bm: 4,20 m), kedvezétlen alaprajzi elrendezésii lakas.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 13/25
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IV. FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:
IV.1. 0SSZEHASONLITO ADATOK:

Osszehasonlito lakasadatok alaphalmazéanak kivalasztdsa Eger belteriilet hasonlé térségbél.

Ertékbecsld sajat adatbazisa
hirdetési ajanlatok 2018.

Felhasznalt adatok forrasa:

Kad:

. Eger Deédk F. u. IN.C.
Teriilete: 65 m2 23487207
Fekvése II. emelet
Fités: gazkozponti
Allapot: kdzepes
Kindlati ar: 16 900 000 Ft

. Eger Hatvani hdstya bv. kozeli IN.C.
Fekvése I. emelet 25828448
Tertilete: 76 m2
Fiités: gazkdzponti
Allapot: Ujszerti
Kin4lati ar; 18 400 000 Ft

. Eger Csiky S. u. IN.C.
Fekvése IV. emelet 25637097
Tertilete: 61 m2 B1800
Fités: gazkozponti
Allapot: felajitott
Kinalati ar: 15700 000 Ft

. Eger belvéros IN.C.
Fekvése mag.foldszint 25397122
Teriilete: 86 m2
Fiités: gazkozponti
Allapot: feltjitand6
Kinalati ar: 16 500 000 Ft

. Eger Vasatallomas kozeli IN.C.
Fekvése foldszinti 25832852
Teriilete: 65 m2
Flités: gazkonvektor
Allapot: jo
Kinalati ar: 17 900 000 Ft

MATINA FERENC
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IV.2. ERTEK MEGALLAPITAS:

IV.2.1. AZ INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITASSAL:

Osszehasonlité adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlanok fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta |korr.| 2. minta |korr]{ 3.minta |korr] 4. minta |korr| 5.minta |korr.
Terlleti fekvés Dedk F. u. 0 bv.kdzeli 0 Csiky S.u. | -2 belvaros -5 | V.all. kdzeli 2
Lakas terilete 65 -5 76 -2 61 -5 86 -1 65 -5
Fekvés Il. em. -2 l.em. 0 IV.em. 2 |mag.féldszint| -1 foldszint 1
F(ités gazkdzponti | -3 | gazkdzponti| -3 | gazkdzponti | -3 | gazkozponti | -3 |gazkonvektor] 0
Mszaki allapot kézepes | -20 tjszer( -30| felljitott |-25]| feldjitandd | O jo -27
Kinalati ar (e Ft) 16 900 18 700 156 700 16 500 17 900
Fajlagos ar (Ft) 260 000 2486 053 257 377 191 860 275 385
Korrekcio 6ssz; -30 -35 -33 -10 -29
Korr. fajlagos ar 182 000 159 934 172 443 172 674 195 523

|At|agos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/m?): | 176 515

Fajlagos érték korrekcidzasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz

Cim: | Eger, Deak F. . 12. I/1. Teriilet (m°): Megjegyzés
Megnevezés: korr. mértéke redukalt teriilet

Kinalati ar -5%

Kedvezédtlen alaprajz -7%

Tetbrol bedzas jelei -10% Ures dllapotu, teljesen
Nagy belmagassag (4,20 m) -7% feltjitasra, 4talakitasra
Korr. dsszesen: -29% szorul6, L emeleti

lakas.

Korr. fajlagos érték 125 326

Lakas teriilete: 90

|Forgalmi érték: , 11 279 300 kerekitve 11 280 000 Ft

IV.2.2. AZ INGATLAN POTLASI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Epiilet netto brutt6 pétlasi avulds nettd potlasi
megnevezEs alapteriilet koltség fizikai | erkdlesi | kdrnyezeti koltség
m’ Ft/m’ Ft % % % Ft
lakds 90 315000 | 28350000 30 20 5 12 757 500
Lakés 6sszesen 12 757 500

Potlasi érték kerekitve:

12 760 000 Ft

MATINA FERENC
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IV.2.3. AZ INGATLAN HOZADEKI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Hozadéki érték megallapitasa:

Bevételek Fajlagos mennyiség m?2 Ft/év
Berletileg hasznosithato terllet 80

Bérleti dij 900|Ft/m2/h6 972 000
Tulajdonos fenntartasi kdltségei | éves bevétel 10% -a 58 680
Felujitasi kdltségalap 500 Ft/m2 45 000
Kihasznaltsag f 75%
Figyelembe vehetd bevétel/ev 586 800
Tékésitési rata 6%
Az ingatlan hozadéki értéke 10 669 091
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 10 670 000 Ft

IV.3. EGYEZTETETT VEGSO FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:

A kiilénb6z6 szempontok alapjan szamitott értékek dsszevetése soran meghatarozonak tartom

a piaci érték figyelembe vételét A miiszaki/potlasi értéket altalaban ellenérzés céljara vehet

leginkabb figyelembe. A hozadéki érték szamitasat pedig befektetés célu, illetve bérbeadds

céljara épitett ingatlanok esetében javasolt az alkalmazasa.

Mindezek figyelembe vételével az ingatlan értékét a piaci alapon torténd érték alapjan keriil

meghatarozasra.

Miiszaki (pbtlas

Hozadeki értek:

Piaci 6sszehasonlitd érték:

i) érték

Egyeztetett végso forgalmi érték kialakitasa:
sllyozas

11 280 000
12 760 000

10 670 000

100%

stlyozott erték
11 280 000
0

0

Egyeztetett végso értéke:

11 280 000 Ft

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetitd, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
Névjegyzék szam: 4/2007.
Adészam: 72706053-1-30
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V. AZ INGATLAN OSSZEFOGLALO ADATA:
Az ingatlan értékelésének eredményeként, a forgalmi értékeket

11.280.000,- Ft

Osszegben hatdrozom meg.

VI. MEGJEGYZESEK:

1./

2./
3.
4./

Az ingatlan telekkonyvi adatai, az Egri Jarasi Foldhivatal TAKARNET informacios
rendszerrdl letdltstt nem hiteles TULAJDONI LAP MASOLAT alapjan keriilt
rogzitésre.

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

A szakvéleményben meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 3 honapig érvényes.

Eger, 2018. aprilis 05.

. MATINA FE
A szakvéleményt Osszeéllitotta: ingatianvagyonigtlzlglﬁ

és kozvetits, miiszaki ellenér
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
Névjegyzék szam: 4/2007.
Adbszam: 72706053-1-30

A

M{atina Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 17/25



2 SZOBAS LAKAS EGER, DEAKFERENC U. 2. I EM.1

VIl. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

o A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

o Feltételezés szerint, az ingatlan f61d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemi felel6séget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsétott ingatlan-nyilvantartdsi dokumentumot valddi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizudlisan
megjeleniteni.

o A helyszinen kapott szobeli informécidkat megbizhaténak tartom, de a valdédisagaért a
Megbizo nyilatkozd képviseldje szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartést és hozzaért6 ingatlankezelés kertil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatarozott minden megéallapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoéan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizést addval nincs. Javadalmazasa nem fiigg egy elére
meghatéarozott érték jelentéstol, vagy az érték olyan elérésér6l, amely kedvez valamely
igyfél tigyének. A vallalsi dij arjegyzék alapjan keriilt meghatarozasra, amelyet a
Megrendel6vel elore irdsban rogzitettiink.

o Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcskkenésre
sem tortént utalas. A Megbizd tajékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges
gyanu meriil fel, ugy szakért6i kozremiikodést vegyen igénybe.

MATINA FERENC
o ingatlanvagyon-értékeld
Eger, 2018. aprilis 05. és kozvetitd, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
" Névjegyzék szam: 4/2007.
—# “Adbészam: 72706053-1-30
)? ),
Matina Ferenc
Mellékletek: ~ FOTO album /
Tulajdoni lap mésolat
alaprajz
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MELLEKLETEK
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SZEMLELTETO FOTOK

Dedk F. u. utcaképek

Utcai homlokzat Udvari homlokzat

Utcai bejarat fel6li kozleked6 Udvar fel6li 1épcséhazi bejarat

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 20/25
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Zart udvar nézete a emeletrol

Kozleked6 részlete

Gazora nézete

Konyha részlet

MATINA FERENC
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ALBUM 3

Tovabbi konyha részletek

Mennyezet alatti repedések

Konyhaszekrény részletek

Konyhai gazkonvektor

Fiirdészoba részlet
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ALBUM 4

Tovabbi fiirdészoba részletek

Nappali részletek

Hilofiilke bejdrata
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ALBUM 5

Halofiilke részletek

Bedzasok jelei

Nyilaszardk allapota
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ALBUM 6

Szoba II részletek

Kijdrat az erkélyre Erkély ajto részletek

Erkély részlet Kilatas a szinhaz felé
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em hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxi lap

Fym Jaris Hivatal
3301 Eger Barkodczy F u 7. PL 14, Olcal:
Nem biteles tulajdoni lap « Szemle masolat
Megrendelés seam: 30005/1204.3/201 8
2018.02,26

jdont lap

EGER
Roltorulet €8371/a/4 helyrajzi szdm

Nem hiteles tulaj

tavegashde kilimlap

Nem hiteles tulajdoni lap

3300 BGER Dedk Feremc ubca 12, 1. emelet. ajté:l. “Feliilvizegalat alatt®

LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatas
me Inevezés tarilet =zobik mzima wazmei hinyad tulajdess Fooma
24 egéan/fél
lakas 90 20 1971000 snkeoyminyzaty

Be jegyzd hatarvozat: 999997/199%6

¢. bejegyzd hatdrozar: 33791/1994.03.30
Tarmashdz
Az 6nallé ingatlanho: tartoznak az ala pitéd okiratkan meghatiroract tizl yinégek .

a LRESZ

o 1. tulajdens hanyad: 1/1 j= ¥
r‘q hejegyzé hatarezat, érkezéoi 1d&: ¥3T91/1994.03,30 J_‘E’t
= jogeim jegutédlie bulajdons hinyad: B/71 3365671991 .0% 12 L ‘gl
-g jogoim: eredety felvetel tnmlajdoni hdnyad: 0/1 1376173994 G330 %
‘ jogallim: tnlajdonos ol
— név: BGER MEGYET JOGT VAROS SHKORMANYZATA ©
B zimi 3300 EGER Dobé tér 2 'é’
3 torzeszam: 15379841 0
— 4
[ —
= M RESZ Q
'-g WEM TARTRLMAZ BRIZGYZEST =
o) TULAJDGNI LAP VEGE E
& .
=

= g
—t ot
[}

= =
o e
w1

o 6
E Zﬁ

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://wwwd.takarnet.hu/tullap/S040420180226095449qa6prqqpmivi-122777564-1

2018. 02. 26.
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