Matina Ferenc
ingatlanok, gépek eszkozok
vagyonértékelése, kozvetitése

3390 Fiizesabony, Radnoti M. u. 31. Telefon: 06-20/9972-194 e-mail:matinaf56@gmail.com

> (L

N

2023. AUGUSZTUS



3300 EGER, ADY ENDRE U.2-4. HRSZ.: 6660/1 VOLT VARRODA EPULETRESZ

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKTANUSITVANY ..ottt eeveseeesesseeeessseseseesesseses s esesesenns 3
L ELOZMENYEK : ....iervvvenrceeeeeeeeoeseeeeeeeeosessesesssssssessesssessssssmsesseesseesemssessesesssessssensesees 4
II. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZERE: .......vveeeooeeeeeesereseeeeeeesseeseeeseeens. 4
1. AZ INGATLAN JELLEMZOL.........coovmereeeeeeoeesiesseeseeeeeseeeseseseessesesseeesseesseesesssesen 8
HI.1. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK -...oveomeeeerresereeseeeseeeeeeresseess oo 8
III. 2. AZ INGATLAN HELYSZINI ADATAL ....ooooeoeeereeeeeoreeeseeeeereeeseeeeeesseeseesseees s 9
1/3. AZ EPULET MUSZAKI JELLEMZOL: .....couveeeeeeeeeeeereereeeeeeseeesesssseesssesesss s 10
IV. ERTEKMEGALLAPITAS: .......oooovvvoeseevtoeeeceoeseeeeeeeesneeseeosssesessmseesesssssssesssesssenns 11
V. AZ INGATLAN OSSZEFOGLALQO ADATA: .....oovmtveeeeereeeeereeresesseseseseeesseesemessaen 11
VL MEGIEGYZESEK: ...ou.ouuivurvaeeeeseianeeeeseesessseeseeseeesssseassesesessesseessssessensesesssesssesssene 11
MELLEKLETEK .....oovuumivvoeeceoeeseesneseessessesssoseessssseoseesssessessssssesssesssssssssessssseessssesoes 12

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 2/16



3300 EGER, ADY ENDRE U.2-4. HRSZ.: 6660/1 VOLT VARRODA EPULETRESZ

Az Eger, Ady Endre u. 2-4. sz. alatti
VOLT VARRODA EPULETRESZ

ingatlan forgalmi értékbecsléséhez.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet el6irasanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci §sszehasonlit6 adatok-

2./ Koltségalapu-, illetve

3./ HozamszAmitason alapulé értékelés 6sszevetése alapjan keriilt meghatérozésra.

A forgalmi értéke a 2023. augusztus 22-én megtekintett Allapotban:

22.100.000,- Ft

azaz: Huszonkétmillio-egyszazezer forint.

Eger, 2023. augusztus 28.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszké‘zii'k
vagyonériékelése, kézvetitése
3390 Filz ny, Radnod M. u. 3L
Néviefyrek szam: 4/2007.
Adogzam: 72706053-2-30

Matina Férenc

Ingatlanvagyon-értékeld
Névyj. sz.: 4/2007.
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L. ELOZMENYEK:

Az értékbecslést az Eger Megyei Jogi Véaros Onkormanyzat megbizasa alapjan, bérleti dij
megallapitasa céljara késziilt.
A helyszinelés id6pontja 2023. 08. 22.
Az értékelés sordn figyelembe vett dokumentumok:
6660/1 hrsz- E-hiteles tulajdoni lap mésolat (2023.08.09.)
E-hiteles térképmasolat (2023.08.18)

a helyszinen tortént allapotrdgzitd jegyzet és foto felvételek

I1. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZERE:

Egyszerli miszaki szemrevételezés, helyszini felmérés, illetve a rendelkezésre bocsatott
dokumentumban szerepl6 adatok felhasznaldsaval késziilt.
A beazonositison tilmenéen megvizsgiltam az ingatlanok adottsagait, 4llagat, miszaki,
funkcionalis jellemzdit, esetleges hasznositisuk egyéb modjat, valamint mas értékbefolyasold
tényezoket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlanok sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt eljarasok koéziil az értéket kétféle médon kozelitettem meg:

- Ujraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.

Az ajraelédllitisi érték tikrozi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és drviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) k6ltség.

Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatésagi foka szerint ardnyositottam, melyeket a
forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték ndveld és csokkend tényezdk dsszevetésével
kertilt korrigalasra.

A hozamértéken alapulé értékelés alkalmazdsa soran, az épiilet értékeléséhez megkozelitd
szamitassal meghataroztam az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis nettd
éves bevételét és tokésitett szdzalék alkalmazasaval hatérozzuk meg a tdkésitett hozamértéket.

A t6késitési rata jelen esetben 12 %-on keriil felvételre.
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Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenlé a beldle szarmazé hasznok (hozamok) az értékelés
forduldnapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az
esetleges felujitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre kertil.
Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban val6 teljes korti érdekeltség méltanyosan, szerzdés keretei k6zott, az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezdket is:
- Az eladé az eladéasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyédban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az 4tadés-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatdsghoz ésszerlien
hosszit id6 a1l rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatésag idétartamara.
- A targyalds (addsvétel) id6szakaban az érték nem valtozik jelentSsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfeleld nyilvanossaggal térténik.
- Atlagostél eltérd, speciélis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsé beavatkozas (hatdségi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az addsvételben, vagy jog atadasban.
- Az addasvétel targyat képez6 eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az eladé részérdl garantalt a joszandék.

- A vevdszandék valos.

A bemutatisra keriild ingatlan esetében a Megbizé szandéka szerint forgalmi (piaci)
értékbecslés célszerl figyelembe venni. A véros telepiilés szabalyozasi terve alapjan, ezen
teriilet besorolasa: VK/Z-80-4,5-750 vegyes intézményi épitési Svezet épitési mod besorolas
érvényes.

Ennek megfeleléen a forgalmi értékre, a kérnyezetre érvényes eldirasok figyelembe vétele

alapjan, a piaci dsszehasonlito adatok dsszevetésével keriil meghatdrozdsra.
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HRSZ.: 6660/1 VOLT VARRODA EPULETRESZ

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA KOZGYULESENEK
4/2016.(11.26.) ONKORMANYZATI RENDELETE

EGER MEGYEI JOGU VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATARGL

Intézményt Vk jeld épitési dvezet

42§

(1) A Vkjeli vegyes, intézményi épitést dvezetek, dvezetek:

A TELKER EPITES HASPNALATANAK MEGENGE DETT HATARERTEKES
EpiTESI OVEZET, OVEZET JELE LEGRAGYOBB LEGNAGYUER k’.r“*:g'j:‘ ' {.EGRISERR
(szablyouds tery syasing) BEEDTORS MOD | BepnTsie | Eiasacassi | B0k o | rCHDIRIRLE
= TELEKTERULEY

&) () i )

Vk/Z-35-5,0-2000 P 35 3,0 20K 34
Vk/2-35-9,0-5000 Z 357400 G0/ K S0 3
Vk/2-40-8,0-750 40 80 750 25
Vk/2-60-10,0-2000 7 60 10,0 200D 20
Vk/Z-60-12,5-750 7 60 (75 125 7 26}
Vk1/2-70-18,0-2000 VA ! 10,0- 18,0 #+ et i )] 15
Vk/Z-75-7,5-250 Z. 75 7,5 2543 13,5
Vk/Z-75-K-750 FA 75 K 756 12,5
Vk/Z-75-K-4000 FA 75 K Hiop 12,5
‘ Vk/Z-80-4,5-750 VA 80 45 750 10
Vk/Z-90-12,5-500 Fa 90 12,5 300 5
Vk/Z-K-K-K (pincesor) /. K K K K
Vk/SZ2-20-5,0-3000 YA 2y 50 3 30
Vk/SZ-20-5,0-1ha YA 20 5,0 1 ha 50)
Vk/SZ-20-7,5-5000 YA 20 7,3 L1t 4H)
Vk/SZ-25-9,0-20000 57 25 9,0 UMD 40
Vk/SZ2-30-6,0-5000 YA 30 6,0 SO0 1
Vk/S$Z-30-7,5-5000 57, 3t 7.5 SO0 40
Vk/SZ-30-9,5-3000° hYA 30 9,5 ELEE 4t)
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aj Iga/.gatnsn, nc\t_lc..s:, ()Ltatam, epbsuségligyi, szocidlis cpulct,

b} nem zavard hatisd kereskededmi, szolgiltato, vendéglito, szillas épilet,

¢ egyéb kizdsségi sedrakoztatd, kulturdlis épiilet,

d}  hitéleti épiilet,

¢ sportépitmény,

/) tibbszintes parkolohaz fizemanyagtéls nélkiil,

2’ kozosség rendelietésd épitletben vagyonvédelmet, mikadeetést szolgald 1 db lakds, a lakd

rendeltetésd meplévd épiiletben a lakdsok minden szinten GjeadpithetSk, G lakéépilet is
épithetd, ha a telken belisli parkolis és a lakdsokhoz rendelt minimalis z6ldfcliilet biztosithatd.

A Vk/... jeli vegyes, intézményi épitési Gvezetek teriiletén nem helyezheto el:

a)  ondllo lakoépiilet

B)  onalloan, vagy vegyes rendeltetésd épiiletben iizemanyagtélhté allomds,

g 2 3,5 t onsdlyndl nchezebb gépjarmivek és az ilyencket szillitd jiemiavek szimira
parkoldteriilet sem onalloan, sem mis funkcidhoz kapesoladoan,

+

Megléva épiiletet bovitend, rendelretésviltist végrehajrani, vagy 4y épiiletet 1étesiteni, csak akkor
lehet, ha a fejlesatésher sziikséges gépkocsi tarolds celken beliil, vagy a parkolasi rendeletben
rogzitett médon megoldort.

Intézményi telken meglévé épilet bovitése, gj épiilet 1étesitése Lg_\éb cldirasok és a szabalyozasi
terv jelolésének hidnydban a beépitési paraméterck megtastisaval és legalibb 10 méteres el6-, ‘oldal-
és hitsokert biztositasdval lehetséges. Ez alol kivétel a miemléki welek, mitemléki kéenyezetben
lév telek, régészeti lelGhellyel érintett telek, valaming a zdrtsord, hézagosan zartsord b(.(_p:tul
maddal beépitete eelek.

III. AZ INGATLAN JELLEMZOI

II1.1. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A vezetékjog terhelés, az épiiletrész hasznalatara nincs korlatoz6 hatassal, az érickelés soran

Az ingatlan cime: 3300 Eger, Ady Endre u. 2-4.

Helyrajzi szam: 6660/1

Megnevezése: kivett koztertilet €s épiilet

Teriilete: 5047 m?

Ertkelt ingatlanrész: volt varroda épiiletrész

Ertékelt teriiletrész: 198 m?

Tulajdonos: Eger Megyei Jogti Véaros Onkormanyzata 1/1 részben
3300 Eger, Dobd tér 2.

Az ingatlant vezetékjog terheli 262 m? vézrajz és teriiletkimutatds szerinti teriiletre

Jogosult MVM EMASZ Aramhalézati Kft. 3525 Miskolc, Dézsa Gyi. u. 13.

ennek megfeleléen nem keriil figyelembe véve.

Foldteriilet nélkiil keriilt értékelésre.

MATINA FERENC
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III. 2. AZ INGATLAN HELYSZINI ADATAL:
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~ Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Eger belteriiletén a Hadnagy- és a Sas utcat 6sszek6td, a vasuti palyatesttel parhuzamos Ady
E. u. mentén talalhato.

- Megkozelithetosége:
Szilard burkolatu, aszfaltozott Gtrél kissé szlikés megéallasi és parkolasi lehetdséggel.
- Az ingatlan fekvése:
Szabalyos alaku, sik fekvésii teriiletek.
- Beépitettsége:
Az ingatlanon részben tszotelken 1évé savhazak-, részben 100 %-os beépitettségii un. kivett
lerrl);allztan besorolast ingatlan talalhatd. Az értékelt épliletrész ires elhanyagolt allapotd

- Kozmiihalozata:

Az volt varroda részen viz, villany, gaz és szennyviz kozmiibekotéssel rendelkezett, mara
azok miiszaki &llapota kétséges.

- Keritettsége:

Részben keritett teriilet.
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3300 EGER, ADY ENDRE U.2-4.

HRSZ.: 6660/1 VOLT VARRODA EPULETRESZ

I11/3. AZ EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:

VOLT VARRODA EPULETRESZ:

Epitési éve:
Felujitasi éve:
Szintek szdma:

Tartoészerkezet:

alapozas
tartofalak
tetdszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok
homlokzat
badogozis
nyilaszarok
lvegezés
héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos haldzat
fiités

vizellatas
melegviz
csatornazas
tavbeszElo ellatas

Jellemzé miiszaki allapot:

1970-es években,
1986/1994/2000 években
foldszintes

sik beton lemezalap,

tégla,
fafedélszék,

tégla,

parketta, laminalt lap, mozaiklap
képoros vakolat

horganyzott lemez

fa szerkezet(,

sima, részben hoszigetelt sikiiveg,
hullampeala,

220-380V
leszerelt
halozati
leszerelt
halézat

45 %

Tdbb éve iiresen 4ll6, épiilet, teljes ,leszereltséggel”, gy a berendezési targyak, gy a
burkolatok tekintetében. Kézmiivek allapota bizonytalan, teljes dtvizsgalasra szorulnak.

Teljes felijitas sziikséges.
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3300 EGER, ADY ENDRE U.2-4. HRSZ.: 6660/1 VOLT VARRODA EPULETRESZ
IV. ERTEKMEGALLAPITAS:

AZ INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZAHASONLITASSAL:

helyszin megnevezés allapot tertlet piaci &r Ft Korr. Korr. fajl. érték
m2 szorzo (Ft/m2)
Maklari hostya lizemi épiilet atlagos 326 | 59000000 0,85 153 834
Vasttallomas kdzeli | kereskedelmi | feldjitott 170 | 69900 000 0,40 164 471
Kistalyai it kereskedelmi | jo dllapota | 174 | 53900000 0,50 154 885
Lajosvaros kereskedelmi | jo allapottt | 270 | 74150000 0,60 164 778
Sas utca raktér, miihely | jo dllapotd | 240 | 55000000 0,70 160 417
Osszesen: 159 677
Viszonyitis 6sszahasonlité adatokhoz hrsz.: 6660/1
Korrekeid teriileti fekvés 5%
teljes felgjitdsra szorul -25%
foldtertilet nékkiil -10%
korr. szorzd Gszeseimn -30%
korr. fajlagos érték 111 774
Epiilet redukalt alapteriilete 198
Az ingatlan forgalmi érté€ke 22 131 217
Kerekitve 22 100 000 Ft

V. AZ INGATLAN OSSZEFOGLALO ADATA:

Az ingatlan értékelésének eredményeként, a forgalmi érték

22.100.000,- Ft

VI. MEGJEGYZESEK:

1./ Az ingatlan telekkonyvi adatai, a Korzeti Féldhivatal Eger, 4ltal 2023.08.09. napjan
kiallitott E-hiteles tulajdoni lap teljes masolata alapjan keriilt rogzitésre.

2./ Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

3./ A helyszinen elhangzott szébeli informéciok valodisagat, a Megbizo szavatolja.
4./ A szakvéleményben meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz

5./ Jelen értékbecslés a keltezést6l szamitott 3 honapig érvényes.

Eger, 2023. augusztus 28. MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkozdk
vagyni%zér{ékelése. kozvetitése
3300 Rizesabony, Radnot M. w. 3L
Néviegyrék szém: 4/2007.

Mati#tsFereiid06053-2-30
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MELLEKLETEK
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L) WG DGT T LT L.
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Heves Varmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkbczy F. u. 7. P 14. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelés szim:30005/45943/2023
2023.08.09
AGER Szektor : 53
Belteriilet 6660/1 helyrajzi szam
3300 EGER Ady Endre utca 4.
3300 EGER Ady Endre utca 2.
LRESZ
#5ldrészlet terililete valtozis eldtt: 5020 (m2) t¥rld hatdrozat:46911/2004.11.02
Tpldrészlet terlilete valtozis eldtt: 5047 (m2) t&rld hatdrozat:1025/2004.12.30
l. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztily adatok
miivelési &4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett kézteriilet és éplilet Y 5047 0.00

L.

bejegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és terliletvaltozds digitalis térképatalakitas folytan.

bejegyzd hatarozat: 53854/2016.11.22
Véddterilet
- ivévizbizis védoteriilete.

ILRESZ

. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 38951/1891.12.06
jogcim: jogutddlis

jogdllas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

torzsszam: 15379841

DMRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 1025/2004.12.30

Onalld sztveges bejegyzés az ibgatlan megnevezését kozterlilet és éplilet-re valtoztattam.

bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 44667/2011.06.16
Vezetékjog
262 négyzetméter teriiletre a vazrajz és teriiletkimutatés szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszém: 13804495
cim  : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy Gt 13.

Folytatis a kdvetkezd lapon



Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkbczy F. u. 7. Pf, 14. Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:30005/45943/2023

2023.08.09
; Szektor: 53
3elteriilet 6660/1 helyrajzi szim
Folytatis az el6zd laprdl
BLRESZ

3. bejegyz& hatdrozat, érkezési id&: 40025/2/2018.06.06
Eljirds megszintetése
jogosult:
név : Laczi Andrea
8z .név: Andrea Kinkova
szQdl. : 1974
a.név : Helena Kisova
cim : LUCENEC Ulica Cajlovského 2708/10

Az E-hiteles tulajdoni lap mésoclat tartalma a kiaddst megel®z8 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fernndlld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejfl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézérdekt bejelentés, javaslat, vagy panasz elbirilasa céljabsl kerlilt kiad&sra. Masra
nem haszndlhatd,

TULAJDONE LAP VEGE



S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.08.18 08:08:17
Helyrajzi sZAm: EGER belteriilet 6660/1 Megrendelés szim:  7/982/2023
Méretardny: 1: 2000 Térmajzszam: 30923780002023
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A térképmasolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhatd!
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1 UZLET/RAKTAR 67,03 m2
2 ELOTER 2,43 m2
3 OLT0ZO 1,66 m2
4 ZUHANYZO 8,39 m2
5 WC 0,91 m2
8 WC 1,04 m2
7 OLTOZO 3,5 m2
8 IRODA 5,38 m2
9 IRODA 5,75 m2
10 RAKTAR 102,40 m2

OSSZESEN 198,49 m2

EGER
AdyE.u.2-4.

VOLT UZLET, RAKTAR EPULET
ALAPRAJZI VAZLATA



