BRILLANT<KFT Eger, Pacsirta u. 8. Hrsz: 6916/18/A/4 Orvosi rendelé.
Sass Sdndor értékbecsld.

2. melléklet

I‘I'artalomiegyzéTd

1. Ertékelési tanisitvany

2% Informéaciék.

2.1 Avizsgélat lefolytatasa.

3.  Azingatlanismertetése.

3.4  Azingatlan statusa.

3.2 Azingatlan kdrnyezete.

: TN Ieno e i L 4.  Abecslési médszerek.

5. A piaci (forgalmi) érték.

EGER. Pacsirta u. 8. fsz. 4. Orvosi rendelé.

6. Az értékbecsld nyilatkozata.

A becslés célja: Ingatlan vagyon felmérése.
Piaci érték meghatarozasa.

A becslés forduldpontja: BELEE:-NE E R [

Késziilt 2 példanyban g oldallal.

1/2. példany Az anvagot dsszedllitotta — az értékbecslést készitette: Sass Sandor

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

=] 2018. 11. 16.




BRILLANT<KFT| Eger, Pacsirta u. 8. Hrsz: 6916/18/A/4 Orvosi rendel$.
Sass Sdandor értékbecsld.

[Ertékelési tanusitvany]

I. Az értékelés targya: Eger, Pacsirta u. 8. fsz. 4. Orvosi rendel besorolasu
ingatlan piaci értékét allapitottam meg.

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

3. Megbizott: BRILLANT¢SHOP Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.
1201. Budapest. Baross u. 5/a.
Cg: 01-09-873848
Adészam: 13799669-2-43
brillantsass@gmail.com Tel: 20/ 282 08 98

4. Helyszini szemle id6pontja:  2018. 11. 12.
5. Megbizas célja:

A piaci érték - egy esetleges értékesités, vagy jogcimek dtaddsa kapcsén - az ar vagy az
érték megallapitasanal alapinformacicként kezelhets.

6. Az értékelés alapja:

Az értékelés a »piaci értéck « meghatarozasa alapjan tortént. Az alkalmazott mddszer
fejezi ki leginkabb a terdileti elhelyezkedésbdl, megkézelithet&ségbél, hasznositasi
lehetéségekbdl fakadé eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatdsat, és mindehhez megbizhaté és elegendé 6sszehasonlité adatok &lltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi haszndlatnak megfelel§ piaci értéket hatdroztam meg, véltozatlan funkcié
feltételezése mellett. OMV (Open Market Value)

Piaci érték definicidja:

» Az a legvaldsziniibb ar, melyet egy bizonyos id8pontban készpénzben, készpénzzel
egyenértekl egyéb értékben, vagy mds, pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatdrozott vagyoni jogért, miutén az ésszerli ideig szerepelt egy
versenyfeltételek kozott miikodé piacon olyan kériilmények kézétt, amelynek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladds feltételeinek és az lizlet egy megfontolt, a
korilményeket ismerd, 6nmaga nevében eljdré és szabad elhatdrozasabdl cselekvé eladd
és vevl kozott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers - Ingatlanértékelési Kézikonyv-1989.)
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7. Az értékelési munkdra vonatkozé informaciok és feltételek:

B Az értékelés sordn az Eurdpai Uni6 tagallamaiban miikddé hivatasos vagyonértékeldk dltal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési itmutatdjdnak mddszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

B A Megbizé az ingatlanrdl pontos felvildgositdst adott és az értékbecsléshez sziikséges
informdcickat rendelkezésemre bocsdtotta.

®  Amunka sordn a felhasznalt teriileti mutatdkat szintén a Megbizo bocsatotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytalloak.

B Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésemre bocséatott adatok, valamint dokumentacidk és informaciék alapjan
készitettem el.

B Az értékelt ingatlanra vonatkozdé tulajdoni lapot, lapokat a Megbizd atadta, amelyek
alapjan ellenériztem a jogallast és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok masolatait
mellékletként kozlém.

®  Azingatlan hasznélatdt, illetve a vele valé rendelkezésijog gyakorldsét akadalyozé
kortilményrdl nincs tudomasom.

= Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megéllapitasahoz semmiféle mdltbeli vagy
jelenlegi érdekem nem fliz6dik, tovdbb3, hogy munkdm dijazdsa fliggetlen a megéllapftott
érték nagysagatol.

8. Az értékbecsléssel kapcsolatos feltételezések és korlatozasok:

= Az értékelést végzd személyek nem véllalnak felel&sséget olyan késébb jelentkezd
gazdasagi vagy fizikai tényez6kért, amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értéket.

= Véleményt nem nyilvanitunk jogi ligyekben.

= Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhatd és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb
mds kotelezettség.

s Az értékelési munka soran miiszaki felmérést nem végeztem az nem is volt szlikséges. A
méretre és a terliletekre vonatkozd adatokat megbizhatdnak tekintett forrasbdl kaptam.

= Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgdljék és segitenek megjeleniteni a jelentésben térgyalt kérdéseket.

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

9. Az értékbecslé tantsitvdnyban valé nyilatkozata:

Az Eger, Pacsirta u. 8. fsz. 4. Orvosi rendel6 becsiilt piaci értéke:

10. Az értékelés eredményének nyilvanossdgra hozasaval kapcsolatos kikotések:

Az értékbecslés és az arrdl kidllitott tanlsitvany a Megbizé altal megjeldlt célbol késziilt és
belsé haszndlatra szolgdl. Nyilvanossdgra hozésa csak az értékelést végzd elézetes frasbeli
hozzajaruldsdval lehetséges.

Az értékbecslés 6 honapig érvényes.

Eger, 2018. 11. 16. drtékbecsld
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EI Informdcidle:

21.  AVizsghlat lefolytatdsa:

A feladat teljesitése végett az ingatlannal helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle mddja: egyszerli szemrevételezés volt.

Felhaszndltam a sajat tapasztalatomat, sajat adatbdzisomat és a Megbizé
informaciéit.

Megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kézlekedési kapcsolatait, a

hozzavezetd legkdzelebbi kozithoz valé tavolsagat, jelenlegi haszndlat médjat.

E] Az ingatlan ismertetése:

2.1. Az ingatlawn sthtusa:

l['?ulafdo}} lap szerinti ( 2018. 11.06.) adatok
[ Fellelhetd: [ 'E'ger, Pacsirta u. 8. fsz. 4.
[ Helyraja szém: "6916/18/Al4
Megneveze’se: [ Orvosirendels. _
[ Teriilet: ) 201m?... o
[ k:‘mlmajaonos tbk): Tull Méébfié.
" Terhelés, tilalom: ‘f Mellékelt tul.lap szerint.
B [BRILLANT < KFT| 1201. Budapest-Baross u.5/A. P brillantsass@gmail.com <

~=—| 2018. 11. 16.

l:l




]B_R‘:?LLANTkKFTI Eger, Pacsirta u. 8. Hrsz: 6916/18/A/4 Orvosi rendeld.
Sass Sandor értékbecsld.

3.2 Az ingatlan fekvése, fellelhetdsége, krmyezete:
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A Pacsirta u. 8. sz. alatti tarsashaz féldszintjén tébb mint 15 éve, 6sszesen 201 m2 - en
miik6do jol ismert korzeti orvosi rendel6k.

Az utcai kézmivek: ... varosi hélézatrél:

= Viz- varosi hdlozatrol.
= Villany-haldzati 230V.
= Szennyviz.

= (Gaz.
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Sass Sdndor értékbecsls.

Epités éve

Nincs pontos adat... (kb. 1980-as évek)

Alapozas

Beton savalap.

Fliggbleges teherhordo szerkeze

Szintzard fodém szerkezete

Vb gerenda és vb. talca.

Tetd szerkezete

Fa acsolati magas tetd.

|
|
d
}
|

|
|
Tégla kézi falazo elem felmend falazat. Foldszint, emelet, tetdtér. |
|
|
|

Belsé térelvalasztas Tégla kézi falazo elem.

Nyilaszarok Acéltokos egyedi méretkoordindlt bejarati ajté, masutt miianyag tokos ajtok,
ablakok.

Padozatok, burkolatok | Csuszasmentes mazas keramia, és pve

Kiils6 homlokzat Szinezett, szigetelt.

Bels6 fal feliilettek

|
|
Vegyes: Festve, csempézve. i
|
|

Viz ’I Vezetékes varosi.

Villany | Haldzati (230V)

Szennyviz I Vaérosi vezetékes.

Gaz Viarosi vezetékes. |

Fiités Gaz kazanrdl cirkulaltatott melegvizes radiatoros héleadékkal. Klimazott
belvilag.

Melegviz ellatas Ua. - l

Helységei:

Orvosi rendelok: beteg varo, ffi.-ndi we. Novér szobak, vizsgalok, orvosi

szobak, személyzeti we-mosdo. Gydgyszer és vegyi anyag tarolok, labor.

Telefon, kapucsengé

Kiépitve.

|

Biztonsag és vagyon védelem

Kiépitve, jelenleg miiszaki hibas.
}

Altalanos miiszaki allapot:

Korénak és funkcidjanak megfeleld allapot, és hasznalhatésag.

A rendelok egymast6l fiiggetlenek, a kozds hasznalati részek nem
zavardak.

€s

Az energia halozatok, gépészetek killon 4lmérékre nincsenek

leszakaszolva.
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E A szakértoi wmbdszerek Letrdsa:

Piaci (forgalmi) érték megallapitdsanak modszere:

OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld ugy hatarozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitja az értékelés alatt 4ll6 tulajdont mas hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utébbi idében keriiltek eladasra. Ehhez megfelel6
Osszehasonlitasi mértékegységet haszndl, és az dsszehasonlitis elemeinek alapjan elvégzi
a modositasokat és 6sszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

B> Ertékelési tanusitvany 6. pont.

E] A piact (forgalmi) értéke megdllapitisa:
_Osszehasonlité adatok értékével: Az OMV értég meghatirozdsihoz: |
Sajat -l Osszehasonlitha l Terdilet J Ajénlati ar Fajlagos érték | Javasolt érték
_adatbazis tésdgi szorzé | _|_Mill.Ft | Ft/m2
_Barkécziu. | 0.8 |_63m2 | 239 | 379.000 Fym2 |  303.200 |
_Gélyau. | 0.8 | 60m2 | 215 | 358000Fym2 |  286.400 |
_DeékF.u. | 0.8 | 37m2 | 115 | 310.800Ft/m2 | 248.640 |
_ Piaci arcentrum: | 279400 |
Piaci tényezok: I -T% ! E
Egyéb tényezok: Alternativ hasznosithatésag: 1 -15% ' ‘
_Kiilén hasznalati részek gépészeti fiiggdsége: -10% ‘ .
_ Kijelolt egészségiigyi celvagyon bejegyezve: | -10% | ]
_Korrekeios szorz6 Gsszesen: | -42% 5 BRSO
_ Figyelembe vehetd fajlagos érték B {12 sRem2 [
Teriilet m2 | 201 m2 j» 162.050Ft/m2 l 32.572.050Ft ‘
j
_Azingatlan teljes tehermentes piaci értéke kerekitve:metté | 32 570.000 Ft |
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2018. 11. 16.




BTLLANT- KF1] Eger, Pacsirta u. 8. Hrsz: 6916/18/A/4 Orvosi rendelé.
Sass Sandor értékbecsls.

6. Az értékbecslé nyilatkozata:

Az ingatlan aktualis piaci viszonyokra vonatkoztatott értékét:

Osszesen: Netté: 32.570.000.-Ft| - azaz

Harminckettéomillio-6tszazhetvenezer forint.

A fenti tablazatban részletesen kimutatott szamok szerint javaslom megallapitani!
Az értékbecslésnél az 6vatossag elvét kovettem.

Ezt a megallapitast 6 hénapig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt 4jbol, vagy mas célra felhasznélni csak irasos engedélyem esetén lehet.

BRILLANT ¢SHOP Kereskedelmi és Szolgaltaté iKft.
1201. Budapest. Baross u. 5/a.

Cg: 01-09-873848

Adészam: 13799669-2-43

brillantsass@amail.com Tel: 20/ 282 08 98

Eger, 2018. 11. 16.

Sass Sandor
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Szemléltetd fotdk:
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