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6.
EGER. Attila utca 47. Kivett udvar

A piaci (forgalmi) érték.

Az értékbecsld nyilatkozata.

A becslés célja: Ingatlan vagyon felmérése.

Piaci érték meghatarozasa.

A becslés fordulépontja:

Készilt 2 példanyban 7 oldallal.

Al

BRILLANT-SHOP ki I'

1201. Budapest, Baross u. 5/
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BRILLANT+KFT| Eger, Attila utca 47. Kivett udvar. Hrsz: 8407
Sass Séndor értékbecsld.

[Ertékelési tanusitvany]

I. Az értékelés targya: Eger, Attila utca 47. Kivett udvar
ingatlan piaci értékét allapitottam meg.

2. Megbiz6: Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata
3300. Eger, Dobé tér.2.

3. Megbizott: BRILLANT*SHOP Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.
1201. Budapest. Baross u. S/a.
Cg: 01-09-873848
Addészam: 13799669-2-43
brillantsass@gmail.com Tel: 30/ 96 36 754 - 30/ 282 08 98

4. Helyszini szemle id6pontja:  2017.08.014.
5. Megbizas célja:

Az értékelést az ingatlan vagyongazdalkodds stratégidjanak kidolgozdsa céljabol
végeztem el. A piaci érték - egy esetleges értékesités, vétel, vagy jogcimek dtaddsa
kapcsan - az ar vagy az érték megallapitasandl alapinformacidként kezelhetd.

6. Az értékelés alapja:

Az értékelés a »piaci érték « meghatarozasa alapjan tortént. Az alkalmazott modszer
fejezi ki leginkdbb a tertileti elhelyezkedésbdl, megkdzelithetdségbdl, hasznositasi
lehet&ségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatdsat, és mindehhez megbizhatd és elegendd 6sszehasonlité adatok alltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi haszndlatnak megfeleld piaci értéket hatdroztam meg, véltozatlan funkcio
feltételezése mellett. OMV (Open Market Value)
Piaci érték definicidja:

,» Az a legvalészinlibb &r, melyet egy bizonyos idépontban készpénzben, készpénzzel
egyenértékii egyéb értékben, vagy mas, pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatdrozott vagyoni jogért, miutdn az ésszer( ideig szerepelt egy
versenyfeltételek kdz6tt miikédé piacon olyan koriilmények kozétt, amelynek minden
feltételikben eleget tesznek a korrekt eladds feltételeinek és az lzlet egy megfontolt, a
korilményeket ismerd, Gnmaga nevében eljérd és szabad elhatarozésabdl cselekvé elado
és vevl kozott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers - Ingatlanértékelési Ke2|konyv-198 f
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BRILLANT-KFT| Eger, Attila utca 47.  Kivett udvar. Hrsz: 8407
Sass Sdandor értékbecsld.

7. Az értékelési munkira vonatkoz6é informacidk és feltételek:

® Az értékelés soran az Eurdpai Unié tagéllamaiban miik3dé hivatdsos vagyonértékeldk dltal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak médszertani elveire €s
gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

® A Megbizd az ingatlanrél pontos felvildgositast adott és az értékbecsléshez sziikséges
informécidkat rendelkezésemre bocsétotta.

® A munka sordn a felhaszndlt teriileti mutatdkat szintén a Megbizo bocsatotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytallgak.

® Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésemre bocsatott adatok, valamint dokumentdcidk és informaciok alapjan
készitettem el.

® Az értékelt ingatlanra vonatkozo tulajdoni lapot, lapokat a Megbizé dtadta, amelyek
alapjan ellendriztem a jogallast és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok masolatait
mellékletként kozlom.

® Az ingatlan hasznlatét, illetve a vele val6 rendelkezési jog gyakorlasat akadélyozé
kériilményrdl nincs tudomasom.

®  Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megdllapitdsdhoz semmiféle multbeli vagy
jelenlegi érdekem nem fiiz6dik, tovdbb3, hogy munkém dijazésa fiiggetlen a megallapitott
érték nagysdgatol.

8. Az értékbecsléssel kapcsolatos feltételezések és korldtozasok:

® Az értékelést végzé személyek nem véllainak felel6sséget olyan kés6bb jelentkezd
gazdasagi vagy fizikai tényezdkért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értéket.

= Véleményt nem nyilvanitunk jogi ligyekben.

= Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhatd és nem terheli semmilyen jeizdlog, vagy egyéb
mas kotelezettség.

= Az értékelési munka sordn miiszaki felmérést nem végeztem az nem is volt sziikséges. A
méretre és a teriiletekre vonatkozé adatokat megbizhat6nak tekintett forrasbol kaptam.

= Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

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

9. Az értékbecsld tantsitvanyban valé nyilatkozata:

Az Eger, belteriilet 8407 hrsz. Kivett udvar ingatlan értéke:

Netto:

10. Az értékelés eredményének nyilvanossagra hozisdval kapcsolatos kikdtések:

Az értékbecslés és az arrdl kidllitott tandsitvany a Megbizé dltal megjeldlt célbdl készilt és
belsé hasznélatra szolgdl. Nyilvanossagra hozésa csak az értékelést végzé elbzetes irasbeli
hozzéjarulasaval lehetséges.

Az értékbecslés 6 hénapig érvényes.

BRILLANT-SHOPKFT

Eger, 2017. 08. 21. 1201. Budapest, Baross w. 5/a
Cg. 01-09-873848 -
Addazim: 13799660.2.43
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[ER#LLANT? KF'fI Eger, Attila utca 47. Kivett udvar. Hrsz: 8407
Sass Sdandor értékbecsld.

E] Informacidk:

2.1. A vizsgalat lefolytatasa:

A feladat teljesitése végett az ingatlannal helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle mddja: egyszer( kiils6 szemrevételezés volt.

Felhaszniltam a sajat tapasztalatomat, sajdt adatbdzisomat és a Megbizo
informacioit.

Megyvizsgaltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kizlekedési kapcsolatait, a

hozzédvezets legkdzelebbi kézithoz valé tavolségat, jelenlegi haszndlat modijat.

IZ' Az ingatlan ismertetése:

3.1. Az ingatlan statusa:

2017. 06. 30.-i tulajdoni lap szerinti: | adatok
‘, Fellelhetd: - Eger, Attila utca 47.
Helyrajzi szam: - 8407
- Megnevezése: - Kivett udvar.
; Terlilet: ' 532m?
Tulajdonos (ok): Mellékelt tul. lap szerint.
: Terhelés, tilalom: . Mellékelt tul.lap szerint.
7
Lo // /7
B L{grs/éégér A

1201. Budapest, Baross w. 5/¢
Cg. 01-09-873848
Adbszém: 13799669-2-43

BRILLANT-KFT 1201. Budapest-Baross u.5/A. P brillantsass@gmail.com <«

D ~=>| 2017.08.21.




BRILLANT.KFT|  Eger, Attila utca 47.  Kivett udvar. Hrsz: 8407
Sass Sandor értékbecsld.

3.2 Az ingatlan fekvése, fellelhetisége, kérnyezete:

Fokur 4

&

Map data ©2017 Google

Eger belteriiletén az Attila utcdban, zommel, kertes lakohdzakkal beépitett Gvezetben
talalhatok, a belvarostol viszonylag tavol, de mégis kedvelt varosrészen.
Ez az 6vezet kdzmiivesitett, burkolt utcikon akar kedvezotlen id6jarasi viszonyok esetén is jol

megkdzelitheto.

Tobb évtizeddel (1972) ezeldtt a varos szocialis alapon foldhasznalati jogot biztositva
hozzajarulast adott ahhoz, hogy magéanszemélyek ezekre a foldrészletekre lakohazakat
épitsenek.

A hazak felépiiltek, a hivatalos foldhivatali nyilvantartasban leperesitett 6nallé helyrajzi
szammal ellatva bejegyzésre kertiltek.

A mostani allapotok szerint a foldteriiletek és a lakohdzak tulajdonosai nem ugyanazon

személyek.
A megbizé és a maganszemélyek a tulajdonosi viszonyokat véglegesen rendezni tervezik.
Fa
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BRILLANT« KFT]

Eger, Attila utca 47.

Kivett udvar.

Sass Sandor értékbecsld.

Hrsz: 8407

OMYV (Open Market Value)

A szakértdéi médszerek leirasa:

Piaci (forgalmi) érték megallapitdsdnak modszere:

Piaci megkdzelités — olyan eljarasok sora, amelyek sordn az értékel6 gy hatarozza meg

az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt 4allo tulajdont més hasonlé

tulajdonokkal,

melyek az utobbi

idében Kkeriiltek eladasra.

Ehhez megfelel6

osszehasonlitasi mértékegységet hasznal, és az dsszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi

a modositasokat és dsszehasonlitott tulajdonok eladési 4raira.

2

Ertékelési tantisitvany 6. pont.

B]

A piaci (forgalmi) érték megallapitasa:

Osszehasonlité adatok értékeivel: Eger - belterilet

EGER

kiilteriilet

| Osszzehasonlithatésagi = Teriilet

Sajat adatok.

Arpad u.

Maldari
héstya
Maklari
| héstya
Hatvani
. héstya

0.9
1.0

1.0

| Piaci arcentrum:

Korrekecids tényezdk:
8407/A hrsz-t megilletd foldhasznalati jog
' Beépitettség okan korlatoltan forgalomképes

Korrekcids szorzd dsszesen:

mutaté

| m2
1.000
- 1.422
966

1.100

Figyelembe vehetd fajlagos érték: 532 m2
Piaci érték kerekitve:

hrez: 8407

Ar Fajlagos Javasolt
érték érték
MillLFt = Ft/m2 Ft/m2
10.0 ' 10.000 9.000
8.6 6.048 . 6.048
16.4 | 16.900 13.520
10.0 . 9.090 9.090
9.414
+-%
-25 %
-25 %
50 %

4.707Ft/m2 @ 2.504.124Ft

2.500.000Ft

_
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BRILLANT-KFT] Eger, Attila utca 47.  Kivett udvar. Hrsz: 8407
Sass Sdndor értékbecsls.

Az értékbecslé nyilatkozata:

Az ingatlan aktudlis piaci viszonyokra vonatkoztatott piaci értéke:

Netté: 2.500.000-Ft

A fenti tabldzatban részletesen kimutatott szimok szerint javaslom megallapitani!
Az értékbecslésnél az dvatossag elvét kdvettem.

Ezt a megallapitdst 6 hénapig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt Gjbol, vagy mas célra felhasznélni csak irasos engedélyem esetén lehet.

BRILLANT ' SHOP Kereskedelmi és Szolgaltats Kft.

1201. Budapest. Baross u. S/a.

Cg: 01-09-873848

Addszadm: 13799669-2-43

brillantsass@amail.com Tel: 30/ 96 36 754 - 30/ 282 08 98

Eger, 2017. 08. 21. ///
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1201. Budapest, Baross 1, Sl\ﬁ
Cg.01-09-873848 ]
Adbszim: 13799669-2-43 Sass Sandor
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