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ERTEKTANUSITVANY

az Eger, Széchenyi u. 1. fsz.1. sz. alatti

MUHELY

ingatlan forgalmi értékbecslés¢hez.

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

2./ Koltségalapu-, illetve

3./ Hozamszamitason alapulo értékelés dsszevetése alapjan keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan dsszesitett forgalmi értéke a 2019. aprilis 10. fordul6é napjanak megfeleléen

6.180.000,- F't

azaz: Hatmillio-szaznyolcvanezer forint

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

- Az értékelés kizardlag a megbizasban megjellt célra késziilt.

- A dokumentumot a Megbizé és Ertékeld egyiittesen torténd irasos
hozzéjarulasa nélkiil harmadik fél nem publikalhatja, részére vagy egészére
torténd hivatkozas mas nyilvanossagra keriil iratba, tajékoztato jelentésbe
nem vonhat6 be.

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

érvényessége 90 napra korlatozodik.

MATINA FERENC
Eger, 2019. éprilis 10. ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetitd, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
4 Névjegyzék szam: 4/2007.
doszam: 72706053-1-30

Matina Ferenc
Ingatlanvagyon-értékeld
Névj. sz.: 4/2007.
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l. ELOZMENYEK:
Eger Megyei Jogt Viros Polgarmesteri Hivatala, Vagyongazdalkodasi Iroda (3300 Eger,
Dob6é tér 2.) 1észérél megrendelés érkezett, nevezett ingatlan forgalmi értékbecslés
elkészitésére, ingatlan hasznositas esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara.
A helyszinelés idépontja 2018. november 27.
A szakvélemény a Megbizo kérésének megfelelden, 2019. aprilis 10-én aktualizéalasra kertilt,
mely alapjan a korabbi megallapitasokat tovéabbra is fenntartom.
Felhasznalasra keriilé dokumentumok:

- az Bger Korzeti Foldhivatal 4ltal kiallitott nem hiteles tulajdoni lap masolata

- az ingatlan tarsashaztulajdont alapité okirata

- a helyszini szemle soran felvett allapotrogzit6 jegyzet és foto felvételek

Il. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatisok, valamint a tarsashdz alapité okiratban rogzitett megallapitasok
felhasznalasa alapjan, egyszer(i miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévé tulajdonos megbizottja részérél elhangzott
szobeli informéaciokat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozd altalanos megallapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositason tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, allagat, miszaki,
funkcionalis jellemzbit, esetleges hasznositdsanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasolo tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozasok haromféle modon kozelithetok meg:

- yjraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az Tjraeloallitasi érték tikrozi, hogy az ¢épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyez6, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekb6l, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekertilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatdséagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld és csokkentd tényezok
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamitassal meg kell hatarozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis
nettdé éves bevételét és tokésitett szdzalék alkalmazasival kel meghatérozni a tokésitett

hozamértéket.
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A t6késitési rata a térségben 11 %-on kertil felvételre.
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beldle szarmazd hasznok (hozamok) az értékelés
fordulénapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelelé allapotban van. Ezért az
esetleges feltjitasi- ¢és 4talakitasi munkék becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre kertil.
Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Gsszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban vald teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket is:
- Az elad¢ az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hianyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az 4tadas-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatdsdhoz ésszerlien
hosszu id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag iddtartamara.
- A targyalas (addsvétel) iddszakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése €s
lebonyolitdsa megfelel6 nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltéré, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatosagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog dtadasban.
- Az adasvétel targyat képezd eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elado részér6l garantalt a joszandék.
- A vevGszandék valos.
A hozamszamitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési célu, vagy azza tehetd
ingatlanok jovében varhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljara
alkalmazhato.
A jelen lakas célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkabb a
valos piaci értéket. Ennek megfelelden a piaci dsszehasonlité adatok ésszevetése alapjin

késziilt. A kells szamu 6sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi

viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.
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Il. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanal, a
‘v tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttél mintegy 128
km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

varosszerkezetet, igy észak-déli iranyban 12 km hosszq, kelet-

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vastton legkonnyebben a Budapest-Miskole févonalrol Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestr6l gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyos) szamu féutakon, illetve szdmos nagyforgalmti mellékuton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez6kovesd-Andornaktélya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,

Fiizesabonytél Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentésebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhézi kdzpont,
jelent6s iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk mtiemlékek,
a termalfiird6 vonzo turisztikai élményt jelent az idelatogatok szamara. Eger varost koriilvevo
lankain sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az Ol'szégball a
legismertebb borfajtdk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A véros alatt fakado
melegforrasok kedvezd hatdsat mér a torokok is felfedezték az 1600-as években €s megépitették

a ma is mikodd Torok-fiirdo-t.
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Eger

Térkép: : é. sz. 47° 53' 56", k. h. 20° 22" 29"

Régid Eszak-Magyarorszag

Megye Heves

Jarés Egri e
Rang megyeszékhely megyei jogl varos ki
Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 53.436 16 (2018. jan.1.)

Népstirliség: 590,83 6/km?

KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A mésodik vilaghabort uténi idészakban jelentds mennyiségti épiiletet emeltek vérosszerte. A
70-es évektdl kezdve egymas utan ndttek ki a foldbdl a mai Felsovaros, a Maklari és Hatvani
Hostya, valamint Lajosvéaros panelhazai. Még a Belvarost sem hagyta érintetleniil az uj
épitészeti stilus: megépiilt a nagy Dob6 téri aruhaz és 1j (azéta ismét atépitett) kiilsét kapott a
Gardonyi Szinhdz is. A 80-as évekre elkésziilt a 25-6s fout Belvarost elkeriil6 szakasza, igy é
Széchenyi ut déli szakaszardl, valamint a Belvaros szinte valamennyi utc4jabol kitiltottak a
kozforgalmat. (Egykor a Dobo szobor kdrnyékén még helyi jaratok is kozlekedtek.)
Az 1990-es évektél ij, azéta is nagyjabol folyamatos lendileti épitkezések kezdddtek,
elsésorban a kiilvarosokban. A Felnémet-Péasztorvolgyi, a Napsugar utcai lakopark, késébb a
Kertész ut déli részén kezdddott épitkezések felfrissitették a varost. Tébb nagy volument
épitkezés is zajlott: a két Makovecz Imre altal tervezett épiilet (Pésztorvolgyi Altalanos Iskola
és Gimnézium, Bitskey Aladar Uszoda), illetve a Felnémet és Eger kozott éplt
bevésarlonegyed tobb nagy éaruhézzal. Elkésziilt a déli elkertild ut, amellyel parhuzamosan
sokat fejlédott az Egri Ipari Park is.
Varosrészek

o Almagyar — A véros keleti oldaldn taldlhato domb, Eger legelegnsabb része. Déli

oldalara épiilt az Eszterhazy Foiskola tobb tanszéke és kollégiuma.
o Almdr — A legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazakkal.
o Belviros —Eger Belvarosat gyakran nevezik Europa barokk gyongyszemének, ami
nem all tivol a valosagtol. Itt talalhaté tobbek kozott Magyarorsziag harmadik

legnagyobb temploma, valamint a tobbszaz éves multtal rendelkezé Eszterhazy

Karoly Foiskola féépiilete is.
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o Berva lakételep — Az egykori egri Finomszerelvénygyér dolgozéinak épitett lakotelep
Felnémet északkeleti részén talalhato. ide épiilt az egyik dohanyipari cég logisztikai
kozpontja.

o Cifia héstya — A Belvarostol északra fekv varosrész, tele szik, egyiranyt utcakkal és
apré hazakkal. Itt talalhat6 a Ttizolt6 Muzeum, valamint Vitkovics Mihdly sziilohaza.

o Csdké — Egykori neve Szent Istvan-véros. Csendes kertvarosi negyed, jorészt nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldalan van az egri vasutallomas.

o Ersekkert — Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Bardny Uszodéban
allt szok6kat masolata 1athaté. Nem tal rég toltotték fel vizzel a kert északnyugati részén
talalhatd, hangulatos kis tavat, 2003-ban késziilt el a Klapka ut melletti részen a
zenepavilon (itt nyaranta kénny@- és komolyzenei koncerteket adnak). A délnyugati
részébe sportlétesitmények épiiltek, tobbek kozt a Dr. Kemény Ferenc Sportesarnok is
ott talalhato.

o Felnémet — A mult szazad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés meg6rizte falusias
jellegét. Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasut végallomasa.

o Felsdvdros — A rendszervaltas el6tt Csebokszari lakotelep néven elhiresiilt varosrész,
elsdsorban négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossdganak mintegy harmada.
Harom kozépiskola is épiilt itt (Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kozépiskola,
Neumann Janos Kozgazdasagi Szakkozépiskola és Gimndzium, Szent Lorinc
Vendéglatd és Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzd Iskola). Egyre t6bb
embert vonz ide az utdbbi években a kdzte és Felnémet kozt épiilt bevasarlonegyed.

o Hajdihegy — Az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegfi, azzal ellentétes oldalon fekvo
kertvarosi negyed.

o Hatvani héstya — A varosrészt kettészeli a 25-6s f61t, attd] északra nagyrészt emeletes
hazak, délre inkabb csaladi hazakat talalhatok. Itt van Eger egyetlen reformatus
temploma, valamint a varosi stadion is.

o Ipari park — A rendszervaltas ota lendiiletesen fejlédd tertilet Lajosvarostol keletre
talalhato. Szamos multinaciondlis vallalat telepedett meg itt.

o Kdrolyvdros — Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvéarostol nyugatra fekszik. A 25-6s
f&0t hosszanti iranyban kettévagja. Itt talalhato az egykori dohanygyér, az Egészségiigyi
Szakkozépiskola, valamint a Dob6 Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hazak egyenlé
aranyban épiiltek erre a kornyékre.

o Lajosvdros — Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Szilagyi Erzsébet Gimnazium;
Kereskedelmi, Mez6gazdasagi és Vendéglatoipari Szakkozépiskola, Szakmunkéasképzd

Iskola) és kollégium épiilt ide. Nagy része kertvarosi jellegli, sok emeletes hazzal.
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o Makidri héstya, Tihamér — Az utobbi 10-15 évben indult fejlédésnek; a legtobb 1j
épiilettel (nagyrészt trsashazakkal) rendelkezé varosrészek egyike. Itt talalhat6 az Egri
Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

o Pdsztor-volgy — Fiatal kertvarosi negyed Felnémettdl nyugatra. A Pésztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnazium épiiletét Makovecz Imre tervezte.

o Rdc héstya — A Fels6varostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében van a
borkombinat.

o Szépasszonyvolgy — Orszadgos hirli pincék vannak itt. Az egri borvidék egyik
legismertebb helye.

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

o Vdr —Eger legrégebbi, torténelmi nevezetességli része.

e Vécseyvolgy — Az Almagyar-domb északi lejtdjének aljan fekszik, ugyancsak kertvaros.
Keleti részében lakoéparkok épiilnek. Innen 1-2 km-re taldlhato az Apolld
Sportrepiil6tér.

Forras: Internet - Eger, a Wikipédiabol, a szabad lexikonbol.

1. AZ INGATLANNYILVANTARTAS ADATAI:

Helyrajzi szam 4583/A/1

Megnevezés mihely

Teriilete 53 m?

Eszmei hanyad 164/1000

Tulajdonos Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1 részben

3300 Eger, Dobo tér 2.

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

U L P - .
P Rl Wt A & . o r r r
B _ : Eger belteriiletén, a belvaroshoz tartozo
>:v;.- ' \ ( '_vlb.".]."ml 7 r 8, r ¥ "
ol SN R w‘@‘@\oﬁ‘“ gyalogos forgalmu Széchenyi Istvan uti
e ) ' "
oo S _ | tarsashaz, egyik udvari bejaratu, foldszinti
(“-"m ¥ - 0] e . 4 r
- ) _ kiilon tulajdonu része.
\ T (= -
e i\ S Az ingatlan fekvése:
|, 1 & .
sffPn i W L4 A teriilet szabalyozott, sik adottsagu.
- = - = Autébusz megall6tol 200 m-re, kozellatasi

és kozszolgaltatasi intézményektol 250 m-re fekszik.
A szomszédsagaban hasonlé tulajdonsdgu, zomében két szintes lakohazak, foldszinti

{izletekkel, kozelben kozépmagas egyhazi, oktatasi intézmények, egyarant megtalalhatok.

Megkozelithetosége:

J61 megkozelithetd diszburkolattal ellatott sétalo utcarol.

Beépitettsége:

Utcai frontvonalon megépiilt, két szintes, tetétér beépitéses tarsashaz. A foldszinten tizletek a
tovabbi szinteken lakésok épiiletek. A kapualjon keresztiil lehet megkozeliteni a targyi
ingatlanhoz vezetd arkadsort a hatso épiiletszarnyon 1évé miihely bejaratot.

Kozmithalézat:

Viz, villany, gaz, szennyvizelvezetés valosult meg.

Keritettsége:

Az ingatlan hétso telekhatér vonalét fém oszlopokon, drotfonatos kerités hatdrolja.
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I1.3. A TARSASHAZ/IMUHELY MUSZAKI JELLEMZOI:

Lakaéépiilet :
Epitési éve:
Felujitasi éve:

Szintek szama:

Tartoszerkezet:

alapozas
tartofalak
f6démek

tetoszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok
homlokzat
badogozés
nyilaszarok
tivegezés

héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos halozat
ftés

melegviz ellatas
csatornazas

tavbeszél ellatas

Jellemzo6 miiszaki allapot:

1773 MUEMLEKI EPULET
1969

fsz. + emelet + tetotér

falazott k6 savalap
ko és tégla
boltozatos

fa fedélszék

ko és tégla

jarolap, beton

vakolt, festet

horganyzott lemez csatorna
fa szerkezetli

huzott sikiiveg

cserép

230V

gazkonvektor
atfoly6s vizmelegitod
k6zponti

40 %
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4. INGATLAN MUSZAKI ALLAPOTANAK MINOSITESE

1.  Alétesitmény megnevezése: MUHELY
SZONONTAST BRAINA.  cvsswrissmmismummvssamssomsmess s ssmmsiasersveisases | s 1 45 ERBBESHEL
Epitési/felijitasi €ve.....ovrnenniniiniisciannnns Il gL . N———

2. A létesitmény rendeltetése: Miihely és pince

3. Fo6bb miiszaki adatok:
Beépitett alaptertilet  ....cocoecveviniinin 28 rerreicns cnmsonprammmnd R m?
Beépitett szintteriilet .......cccooeerviniencnnn 53 e asarere smmmsmone m?
Beépitett t6rfogat  .ovveeveeieeieerenens .116.. .Im?
Szintek szama (ingatlanon beldl)..................2..... ..db
Parkanymagassag(ok) .......cccecvveviiinnnnn 7,20 i m
Terepszint =3 K {1 FRoc e P m
Padlészint(ek) +0,15-2,60...0cciiiiiiiiiine m

4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyoményos X3 |tégla X3 |téglaboltozat X3
vasbetonvazas L (ko X3 | fagerenda L]
acélvazas (] | beton LU |acélgerenda L]
paneles L] |konnytibeton LL) | elbre gyartott vb. U
ontott falas [I[] |fapanel L | monolit vb. (1]
konny( szerk. L] | szilikat LU | poroszsiiv. boltozat  [I[]

Tetoszerkezet Tetohéjazat Homlokzat
fafedélszék X3 | cserépfedés X3 |vakolt, festett X4
acél tetdszerkezet LI | palafedés L] |képoros vakolat L]
vb. tetészerkezet L] | hullampala L] | nyerstégla L
lapos teté L] | fémlemez L) k8, mikd L
hészigetelt magastets [ ] |rag. lemez fedés LIL]  [egyéb, burkolat L]

Nyilaszaro szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetli X4 |beton X4 | vakolt, festett X4
fém szerkezetll L] | mozaiklap L] | esempe X4
mianyag (] |keramia X4 | falkérpit L]
egyrétegli iiveg (] |mianyag L1 | faburkolat L]
két rétegli tiveg X4 |fa L1 | fémburkolat L]
hészigetel iiveg L] |ké L] [profiliiveg L]
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5. Szerkezetértékelési kodok:

1 Ujszerfi, igényes anyagokbdl, igényes kivitelben

Ujszerti, atlagos anyagokbél, 4tlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felujitast igényel

Elhasznalddott, cseréje indokolt

Bontésra javasolt

AN | A W N

Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6. Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szellozés
230V X |egyedi X | gravitaciés X
400 V [] | kdzponti L] | gépi szellbzés []
torpe fesz. L] | szilard tiizelés [] |klima []
Vizellatis olaj tiizelés L] Egyéb
koziizemi X | elektromos tiizelés L] | bz []
sajat kat és vizmi [] | gaztiizelés X stirftett levegd (]
Csatornazas tavho ellatas I:I tziviz I:I
kozilizemi X Melegviz felvono []
derité akna [] elektromos atfolyos X teherlift N
tarold medence [] |kombi gazkazanrol L | e []
Gazellatis kézponti gazbojler L] Hirkozlés
foldgaz [] | ko6zponti olajbojler L] |telefon [
vérosi gaz X | tavhé ellatas [] |telefax []
(2 Szoveges indoklas, hibak felsorolasa

A részben aldpincézet foldszinti ingatlan vizelleni szigetelés hidanya miatt a teljes

feliileten vizes, salétromos allapotban van. Burkolatok, feliiletképzések, kiilso, belsé

nyilaszarok, gépészeti vezetékek és szerelvények teljes feliijitasa, cseréje indokolt.

A pince szint miiszaki allapota kritikus.
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IV. FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:
IV.1. OSSZEHASONLITO ADATOK:

Osszehasonlité adatok alaphalmazénak kivalasztasa belvarosi eladasra szant ingatlanokbol.

Felhasznalt adatok forrdsa: Ertékbecsld sajat adatbazisa

hirdetési ajanlatok 2018.

Kéd:

1. Eger Ersekkert szomszédsagaban AP.L
Teriilete: 70 m2 14454534
Fekvése f6ldszinti
Megnevezés: lakds
Allapot: felujitandd
Kinalati ar: 22 800 000 Ft

2. Eger Belvaros OT.L
Fekvése III. emelet 1114989
Teriilete: 70 m2
Megnevezés: lakés
Allapot: feltjitando
Kinalati ar: 20 500 000 Ft

3. Eger Katona I. tér OT.L
Fekvése [IL.emeleti 111546
Teriilete: 62 m2
Megnevezés: lakas
Allapot: atlagos
Kinalati ar: 21700 000 Ft

4. Bger Belvaros IN.C.
Fekvése foldszinti 23422149
Teriilete: 28 m2
Megnevezés: Iroda
Allapot: jo
Kinalati ar: 8 990 000 Ft

5. Eger Belvaros IN.N.
Fekvése foldszinti 4676617
Tertilete: 48 m2
Megnevezeés: lakés
Allapot: feltjitott
Kinalati r: 14900 000 Ft

MATINA FERENC
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IV.2. ERTEK MEGALLAPITAS:

IV.2.1. AZ INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITASSAL:

Osszehasonlit6 adatok korrekci6zasa (%) vizsgalt ingatlanok fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta |korr.| 2.minta |korr| 3. minta |korr] 4. minta |korr| 5.minta [Korr.
Terlleti fekvés Ersekkertnél | O Belvaros 0 | Katonal.tér | O Belvaros 0 Belvaros 0
Ep. beliili fekvés foldszint 0 IIl. em. 2 Ill.em. 2 foldszint 0 foldszint 0
Alapterilet 70 -5 70 -5 62 -3 28 0 48 0
Megnevezés lakas -10 lakas -10 lakas -10 iroda -5 lakas -10
MUszaki 4llapot feltjitand6 | -20 | feltjitand6 | -20 atlagos | -30 jo -30| felujitott -30
Kinalati ar (e Ft) 22 800 20 500 21700 8 990 14 900
Fajlagos ar (Ft) 325714 292 857 350 000 321071 310 417
Korrekci6 6ssz: -35 -33 -41 -35 -40
Korr. fajlagos ar 211714 196 214 206 500 208 696 186 250
|Atlagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/mz): | 201 875
Fajlagos érték korrekcidzasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz
Cim: | Eger, Széchenyi u. 7. fsz. 1.. Teriilet (mz): Piaci érték Megjegyzés
Megnevezés: korr. mértéke redukalt teriilet
Kinalati ar 5% Utoljara a 70-80-as
SR években felujitott
Udvari bejarat -5% . . .
—_— - ingatlan, mara teljesen
Osztott szintii ingatlan -5% elhanyagolt, vizes
Korr. 6sszesen: -15% salétromos, mondhatni
Korr. fajlagos érték 171 594 "romos" 4llapotban van
Alapteriil et Gépészeti vezetékek,
Foldszint mithely 28,80 28,80 _ el
; nyilaszarok, burkolatok
I"_mce 24,05 7,22 allapota miatt, teljes
Osszesen 52,85 36,02 6179 949 cserére szorulnak.
Forgalmi érték: kerekitve 6180 000 Ft

IV.2.2. AZ INGATLAN POTLASI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Epiilet nettd bruttd potlasi avulas nettd potlasi
megnevezeés alapteriilet koltség fizikai | erkolesi | kornyezeti koltség
m’ Ft/m” Ft % % % Ft
miihely 29 239 600 6 948 400 40 20 S 2431 940
pince 24 144 000 3456 000 50 20 5 864 000
Osszesen 3295 940
Potlasi érték kerekitve: 3300 000 Ft
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IV.2.3. AZ INGATLAN HOZADEKI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Hozadéki érték megallapitasa:

Bevételek Fajlagos mennyiség m2 Ft/év
Bérletileg hasznosithat6 tertulet 36

Bérleti dij 2300|Ft/m2/hé 993 600
Tulajdonos fenntartasi kéltségei | éves bevétel 10% -a 62 784
FelUjitasi koltségalap 500 Ft/m2 18 000
Kihasznaltsag 75%
Figyelembe vehet6 bevétel/év 627 840
Tokésitési rata 11%
Az ingatlan hozadéki értéke 5707 636
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 5700 000 Ft

IV.3. EGYEZTETETT VEGSO FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:

A kiilénb6z6 szempontok alapjan szamitott értékek osszevetése soran meghatarozonak tartom

a piaci érték figyelembe vételét A miiszaki/potlasi értéket altalaban ellendrzés céljara vehetd

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

céljara épitett ingatlanok esetében javasolt az alkalmazasa.

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

meghatarozasra.

Egyeztetett végso forgalmi érték kialakitasa:

sulyozas
Piaci 6sszehasonlito érték: 6 180 000 100% 6 180 000
Miszaki (potlasi) érték 3 300 000 0% 0
Hozadéki érték: 5 700 000 0% 0
Osszesen: 6 180 000 Ft
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V. AZ INGATLAN OSSZEFOGLALO ADATA:

Az ingatlan értékelésének eredményeként, a forgalmi értékeket

Osszegben hatarozom meg.

VI. MEGJEGYZESEK:

6.180.000,- F't

1./ Az ingatlan telekkonyvi adatai, az Egri Jarasi Foldhivatal TAKARNET informdcios
rendszerr6l letoltott nem hiteles TULAJDONI LAP MASOLAT alapjan keriilt

rogzitésre.

2.1 Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

3./ A szakvéleményben meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz

4./ Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 3 honapig érvényes.

Eger, 2019. aprilis 10.

A szakvéleményt 6sszeallitotta:

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetitd, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
Névjegyzék szam: 4/2007.
Addszam: 72706053-1-30

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-¢rtékeld
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VIl. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

(@)

©)

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitas szemrevételezéses
madszer alapjan tortént.

Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemt felel6séget nem vallalok.

A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot valédi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, muszaki, kiil- és beltéri megjelenési forméjat vizuélisan
megjeleniteni.

A helyszinen kapott szobeli informaciokat megbizhatonak tartom, de a valddisagaért a
Megbiz6 nyilatkozé képvisel6je szavatol.

Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaért6 ingatlankezelés kertil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatarozott minden megallapités a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely aranyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztdsara nem alkalmas.
Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast addval nincs. Javadalmazasa nem fiigg egy el6re
meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérél, amely kedvez valamely
tigyfél tigyének. A vallalasi dij arjegyz¢€k alapjan keriilt meghatdrozasra, amelyet a
Megrendel6vel elére irasban rogzitettiink.

Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre
sem tortént utalds. A Megbizo tajékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges

gyanu meriil fel, igy szakértéi kozremiikodést vegyen igénybe.

Eger, 2019. éprilis 10. MATINA FERENC

ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetitd, miiszaki ellendr
339 esabony, Radnéti M. u. 31.
jegyzék szam: 4/2007.

Ma‘ Adbs7ara; 72706053-1-30

Mellékletek: FOTO album

Tulajdoni lap mésolat
alaprajz
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MELLEKLETEK
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SZEMLELTETO FOTOK

o=t
oo g

D

ALBUM 1

Kapu bejarat

Miihely bejarata

El6tér részlete
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ALBUM 2

——

WC részletek

Miihely részletek

-

Pince lejarat : Pince nézete
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