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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gdrdonyi utca 4. fsz. 1 Ertéktandsitvdny

ERTEKELO! JELENTES — ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Ingatian 1: Ingatian 2: Ingatlan 3:
Az ingatlan megnevezése: lizlethelyiség
Telepiilés (vdros, keriilet): Eger,
Fekvés: belteriilet

Gdrdonyi Géza utca 4.

Utca, hdzszdm: . . i
’ féldszint 1. ajto

Irdnyitoszam: 3300
Hrsz. 5622/A/1
TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve; cime: Ez_ge" Megyei Jogu Viros
Onkormanyzata 3300

Eger, Dobdé tér 2.

Tulajdoni hdnyad: 24/42
fa tul hdnyad a ténylegesen
haszndlt és az ingatlan tulajdoni
lap szerinti alapreriilete alapjdn
tdféjoztaté jelleggel keriilt
SJeltinretésre!)

Tulnjdoni helyzet/forgalombképesség: | Rendezett tulajdon, forgalomképes. | Rendezett twiajdon, forgalomképes. | Rendezett tulajdon, forgalomképes.
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ing. nyilvdntartds szerinti teriilet: 42 m? 0 m? 0 m?
Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen: 24 m 2 — m 2 = m 2
Bérbe adhatg dsszes teriiletek: 24 m? - m? — m?
vez.ivoviz; vez, szennyviz;
Kozmii-elldtottsdg: elektromos Gram (220V); — -
csopadékviz elvezetés;
Jelenlegi funkcio: tzlethelyiség; . .
ERTEKELES
Ertékelés célja: Hitelbiztositéki érick meghatirozdsa
Ertékelés alkalmazott médszere: piaci dsszehasonlité adatok elemzése
Ertékelés fordulénapja: 2019.04.09
Megrendeld megnevezése: Madarasi Gyula
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT
Forgalmi érték: 2,3 MFt, azaz
Kettémillio-hdaromszdzezer forint

A megdllapitott értékek az értékelt eszkoz tulajdonjogdra vonatkoznak! Lakdingatianok esetében a jogszabdlyokban
meghatdrozott mértékd AFA-t tartalmazzdk, egyéb ingatianok esetében a becsiilt érték netté érték, AFA-t nel} tartalmaz.

Eger, 2019.04.09 Készitette: S26ke Tibor/Villdnyi Zita 3 3§VG~ 5
Ez az 0204 /2019. sz. értékbecslés. 0g, &b, T 81,
Megjegyzés: Az értékbecslés a tulajdonos tdjékoztatdsdra késziilt, igy a tett megallap:tasok erﬁ%lg, @afelﬁezﬁ Vo, JVD 1(}"
korldtozdsokkal érvényesek. 6’1%’] 20 9 ’ %
: . \2 . 3
4043
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Modszertan

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Madarasi Gyula 3300 Eger, Bervai kéz 6/4.
megbizta az Ing-Ert Blond Kft-t (képviseli Szbke Tibor szakérté 3300 Eger, Bethlen G. u. 23.) afz)
Eger, belteriilet 5622/A/1 hrsz-u, atermészetben
3300 Eger, Gdrdonyi Géza utca 4. féldszint 1. ajté
szém alatti ingatlan - alapteriilet ardnyosan - 24 / 42 tulajdoni illetéségének értékelésével.
Az ingatlanértékelés célja hitelfedezet céljdra torténd forgalmi és hitelbiztositéki érték megdllapitdsa.

2. AZ ERTEKELES MODSZERE

2.1./ Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt:

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabdlyok, a vagyonértékeléssel foglalkozé hazai- és nemzetkdzi
szakmai szervezetek ajdnldsai szerint (EVS, RICS (Red book), IVS,) végeztem.

Az ingatlan értékbecslésének elkészitésénél a piaci forgalmi érték meghatdrozdsdt szabdlyozd
modszertani elveket vettem figyelembe, amely 6sszhangban van a 26/2005. (Vill. 11.) PM rendelet
elGirdsaival.

2.2./ A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése:
2.2.1./ Az értékbecslés alkalmazott mddszereinek révid bemutatdsa

2.2.1.1./ Ertékelés piaci dsszehasonlito adatok alapjdn:

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelést @ mdr megtértént és ismert, konkrét adds-
vételek sordn kialakult (piaci) draknak a vizsgdit ingatlanra vald kiterjesztésével és ésszehasonlitdsdval
végezziik.

A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonld ingatlanok és az értékelendd ingatlan jogi,
fizikai, fekvésbeli, gazdasdgi stb. jellemz6iben mutatkozé hasonlésdgok és kiilénbézbségek elemzése
utdn becsiili meg az adott ingatlan forgalmi értékét.

A mdédszer alkalmazdsa sordn az aldbbi folyamatot kévetjiik:
* az 0sszehasonlito adatként felhaszndlhaté ingatianok alaphalmazdnak meghatdrozésa:

* az alaphalmazbdl az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztdsa, a kivélasztott ingatlanok
adatainak elemzése:

* az elemzés alapjdn a fajlagos alapérték meghatdrozdsa,

* a fajlagos alapértéket mddosito tényezék elemzése:

- Az aldbbi f6bb értékmddositd tényezdcsoportokat kell mindenképpen vizsgdini:

0 mdszaki szempontok (kdrosoddsok, kivitelezési hibdk, megszokottd! eltéré méret, alapozds médja,
fbbb teherhordd szerkezetek megolddsai, fédémek megolddsai, tetészerkezet kialakitdsa, szakipari
munkdk; stb.)

o épitészeti szempontok (felépitmény célja, helyiségek széma, belsé elrendezés; komfortfokozat, eqyéb
épitészeti elbirdsok)

0 haszndlati szempontok (épités, feldjitds éve, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete,
lizemeltetés; rendeltetésszerd haszndlat;)
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Korlatozo feltételek

Specidlis feltételezések, korlitozdsok:

A vagyonértékelésben szerepld ténybeli dliftdsok, vélemények, elemzések és kévetkeztetések a legjobb tuddsom szerint késziiltek, azok igazak
és valosak.

Az ingatlan valds piaci értéke nagysdgdnak megdllapitdséhoz semmiféle multbéli vagy jelenlegi érdekem nem fizédik.
Az épliletszerkezeteket szemrevételeztem. Az egyéb adatokat a Megbizd bocsdtotta rendelkezésemre.

A szakértdi jelentésben jellemzett miszaki Gllapotot a helyszini szemle és o részemre dtadott adatszolgditatds alapjén mutatom be. Nem
végeztem statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgdlatokat.

Minden szdmomra megadott informdciét megbizhaténak tekintettem, de valddisdgukért nem vdllalok felelésséget. Nem vizsgdltam az
adatszolgdltatoktol kapott adatok valddisdg tartalmadt.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljét szoigdijak és segitenek a jelentésben tdrgyalt kéraéseket
jobban megérteni.

A vagyonértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy felismerjék o veszélyes, egészségre értalmas anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok
jelenléte befolydsolhatja oz ingatianértéket.

Nem vdllalok felel&sséget olyan, késébb jelentkezd gazdasdgi vagy fizikai tényezékért, melyek befolydsolhatjék oz itt megadott értéket.

Nem nyilvdnitok véleményt tulajdonjogi igyekben, tulajdonjogi vizsgdlatot nem végeztem. A tulgjdonjogra vonatkozé megdllapitésaimat o
tulajdoni lop bejegyzései alapjdn tettem.

Az értékeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy egyéb kitelezettség.

A feladat elvégzése sordn a tudomdsomra jutott ~ o megbizds tdrgydra vonatkozo - adatokat és informdcickat bizalmasan, iizleti titokként
kezelern.

Jelen ingatlon értékbecsiés azért késziilt, hogy a Megbizénak az ingatlonnal kapesolatban tervezett tulajdonjog rendezése sordn téjékoztatdst
nydjtson oz ingatlan aktudlis becsilt forgalmi értékérdl. Az értékbecsld szakvéleménnyel kapcsolotos feleldssége is csak a fenti esetre terjed ki,
A szakvélemény részeinek vagy egészének publikéldsa ill. minden esetleges mds célu felhaszndidsa csak oz értékbecslé elbzetes irdsos
hozzdjdruldsdaval lehetséges.

A megdllapitott forgalmi érték az értékeléstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.

Az értékelés szempontjibol egyéb relevdns kiriilmények:

A tulajdoni lap 1/2. szdmi bejegyzése szerint az éndllé ingatlonhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozatt helyiségek. Alapito
Okirat a mellékletben csatolva.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti alapteriilete 42 m?, melybél a jelenlegi értékbecslés tdrgydt annak csupdn egy 24 m?
helyiségcsoportia képezi. Az értékelendd helyiségcsoport az épiilettel az utcdn szemben dilvae oz épiilet bejérati kapujdtél bal kéz
irdnydban esd, utcal bejdratos (zlethelyisége. Az ingatlan azonositdsa a mellékletben csatolt dokumentumok ill. a Megbizé helyszini
tdjékoztatdsdn alapuit,

A Megbizétdl kapott helyszini tdjékoztatds alapjdn az értékelendd ingatlan bérbeddsa idején a kézmiivekhez nem ill. csak részben
csatlakozott, valamint a csatlakozdsok nem voltak iizemképesek, ezért azokat dt kellett épiteni. A kézmiicsatlakozdsok kiépitése o
Megbizd, mint bérlé kiltségére tortént, melyet az értékalakitds sordn figyelembe vettem.

A Megbizé dltal rendelkezésre bocsdtott bérleti szerz8dés szerint az Eger Megyei Jog Vdros Gnkormdnyzat bérbe adja Madarasi Gyule
egyéni vdallalkozé [bérls} részére a kizdrdlagos tulajdondt képezd, Eger, Gdrdonyi u. 4. szdm alatti 5622/A/1 hrsz. alatt taldfhaté (az
ingatlan nyilvéntartds szerint 42 m2, de ténylegesen 24 m2 alapteriileti) izlet megnevezésii, nem lakds céljdra szolgdlé helyiséget
hatdrozott iddre, 2020. janudr 31. napjdig, 17.575,-Ft/hé + AFA bérleti dij ellenében,

Eger Megyei Jogu Vdros Helyi Epitési Szabdlyzata alapjén az ingatlan Gvezeti besoroldsa: [k3/2-40-5,0-500 {kisvdrosias, korldtozott
épitménymagassdgi lakoteriiletek oz elhelyezhetd épitmények kdrének korldtozdsdval épitési dvezete).
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eqger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Médszertan

1. A SZAKERTO!I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Madarasi Gyula 3300 Eger, Bervai kdz 6/4.
megbizta az Ing-Ert Blond Kft-t (képviseli SzGke Tibor szakérts 3300 Eger, Bethlen G. u. 23.) a(z)
Eger, -belteriilet 5622/A/1 hrsz, atermészetben
3300 Eger, Gdrdonyi Géza utca 4. féldszint 1. ajto
szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlanok egyiittes értékelésével,
Az ingatlanértékelés célja hitelfedezet céljdra térténd forgalmi és hitelbiztositéki érték megdllapitdsa.

2. AZ ERTEKELES MODSZERE

2.1./ Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt:

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabdlyok, a vagyonértékeléssel foglalkozé hazai- és nemzetkézi
szakmai szervezetek ajénldsai szerint (EVS, RICS (Red book), IVS,) végeztem.

Az ingatlan értékbecslésének elkészitésénél a piaci forgalmi érték meghatdrozdsdt szabdlyozd
mddszertani elveket vettem figyelembe, amely ésszhangban van a 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelet
elbirdsaival.

2.2./ A szakértéi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése:
2.2.1./ Az értékbecslés alkalmazott mddszereinek rovid bemutatdisa

2.2.1.1./ Ertékelés piaci dsszehasonlité adatok alapjdn:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést a mdr megtértént és ismert, konkrét adds-
vételek sordn kialakult (piaci) draknak a vizsgdit ingatlanra valé kiterjesztésével és dsszehasonlitdsdval
végezziik.

A mdodszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonid ingatlanok és az értékelendé ingatlan jogi,
fizikai, fekvésbeli, gazdasdgi stb. jellemzbiben mutatkozé hasonldsdgok és killénbozéségek elemzése
utdn becsiili meg az adott ingatlan forgalmi értékét.

A mddszer alkalmazdsa sordn az aldbbi folyamatot kévetjiik:
* az dsszehasonlito adatként felhaszndlhaté ingatlanok alaphalmazdnak meghatdrozdsa:

* az alaphalmazbdl az sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, a kivdlasztott ingatlanok
adatainak elemzése:

* az elemzés alapjan a fajlagos alapérték meghatdrozdsa,

* g fajlagos alapértéket médosito tényezdk elemzése:

- Az aldbbi f6bb értékmddosito tényezbcsoportokat kell mindenképpen vizsgaini:

0 miszaki szempontok (kdrosoddsok, kivitelezési hibdk, megszokottdl eltérd méret, alapozds médja,
fébb teherhordd szerkezetek megolddsai, fédémek megolddsai, tetdszerkezet kialakitdsa, szakipari
munkdk; stb.)

0 épitészeti szempontok (felépitmény célja, helyiségek szdma, belsé elrendezés; komfortfokozat, egyéb
épitészeti elGirdsok)

0 haszndlati szempontok (épités, felijitds éve, komolyabb kdresemények, karbantartés helyzete,
lizemeltetés; rendeltetésszer(i haszndlat;)
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Modszertan

o0 telekadottsdgok (telek alakja, tdjoldsa, lejtésviszonyok, épitési lehetéség, talajtani viszonyok:
novényzet; telek tartozékai;)

o infrastruktdra (villany; viz; gdzelldtds; csatorna (felszini és szennyviz); szemétszdllitds; kézlekedés;
megkbzelithetGség; oktatdsi- egészségligyi- stb. létesitmények tdvolsdga, telekommunikdcid;)

0 kbrnyezeti szempontok (szomszédok és szomszédos létesitmények; Gvezeti besorolds; panordma;
szennyezd forrdsok; kérnyezeti drtalmak;)

0 0z ingatlan alternativ hasznositdsi lehetdségei (funkcivditdsra valé alkalmassdg; dtépithetdség,
megoszthatdsdg, bévithetdség,)

0 jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds (az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett
egyéb jogok és tények; milemléki védettség; vizbézisvédelmi védbévezet; OTEK és a helyi épitési
szabdlyozds;)

* g mddosité tényezék figyelembevételével a fajlagos alapérték korrigdidsa, vagyis a mddositott
fajlagos alapérték szamitdsa:

Az értékmddosito tényezék értékmddosito hatdsa ditaldban csak a fajlagos alapérték 30%-os mértékéig
vehetd figyelembe. Kivételes esetben az alapérték 50 %-a mértékéig is figyelembe veheté a médositd
tényezd hatdsa, azonban ekkor az értékbecsl6nek kiilén indoklési kételezettsége van.

* a forgalmi érték szémitdsa a mddositott fajlagos alapérték és az ingatlan méretének
figyelembevételével:
Lényege: Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét a mddositott fajlagos alapérték és az ingatlan mérete
szorzataként kapjuk.

Egyes esetekben, amikor nem dll rendelkezésre. az egész ingatlanra vonatkozé bsszehasonlité adat (pl.
ipartelepeknél), megengedett lehet a médszer ingatlanrészenkénti alkaimazdsa is.

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn a TEGOVA, mint nemzetkozi szakmai szervezet ajénldsa alapjén
oz alabbi feltételezésekbd! indulunk ki:

- az ingatlan jelenlegi tulajdonosa hajlandé eladni az ingatlandt,

- az ingatlan szabadon keriil a piacra, meghirdetése kells nyilvdnossdgot kap,

- az értékesitéshez sziikséges tdrgyaldsokra ill. eljdrds lefolytatdsdra megfeleld id6 dlil rendelkezésre,

- az ingatlan értékesitése sordn az Gtlagostdl eltérd, specidlis ajdnlatokat nem veszik figyelembe,

- sem a vevl sem az eladd részérél nem meriil fel semmilyen olyan kényszerits tényezé, amely az
értéket bdarmely irdnyban befolydsolja,

- mind az eladd, mind a vevé jol informdlt az ingatlan dllapotdrdl, ill. hasznositdsi lehetdségeirdl.

A mddszer alkalmazhatésdga minden esetben széba jéhet, amennyiben megfelelé mennyiségii és
‘mindséql’ Gsszehasonlité adat dll rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy becsiilt forgalmi érték
megbizhato és redlis legyen.
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Modszertan

2.2.1.2./ Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A mddszer lényege, hogy az ingatlant, mint jévedelemtermeld eszkézt veszi figyelembe. Az értékelés sordn az
ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilt kéitségek kiilénbézE6ségébdl vezeti le
annak értékét. A mdédszer elvi alapja, hogy minden eszkéz értéke annyi, mint a belble nyerhetd jévedelmek
jelenértéke.

A mddszer alkalmazdsa sordn az aldbbi folyamatot kévetjiik:

e gz ingatlan alternativ hasznositdsi médjainak elemzése:
Lényege: Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznositdsi mddjait.

* az ingatlan tiszta jovedelemének, vagyis oz ingatlanbdl szérmazé jévébeli bevételek és az azzal kapcsolatos
kiaddsok becsiése haszndlati médonként:

Lényege:

- Az ingatlanériékelésnél az ingatianhasznositdsbdl szarmazé rendszeres bevételek (bérleti dijak, stb.) piaci
dsszehasonlité adatokon alapuld megdllapitdsa utdn szdmitott értékbél le kell vonni a bevételt csékkentd
tételeket, kiaddsokat ill. figyelembe kell venni az esetleges nem fizetésb6l és kihaszndlatlansagbdl (pl. a
bérlévaltaskor stb. (resen Gl ingatian) eredd bevételkiesést.

- A szdmitdsok sordn mind a bevételi, mind a kiaddsi oldalon figyelmen kiviil kell hagyni az éltalénos forgalmi adét,
mig az ingatlanaddt és az ingatlant magdt terheld adét figyelembe kell venni. A tisztajévedelembél a jGvedelem és
tarsasdgi addt nem lehet levonni,

» a jévBbeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként:
Lényege: A bevételek és kiaddsok idbsorainak feldllitdsdaval, iddszokos (Gitaldban éves) egyenlegek képzésével kell
a pénzfolyamot feldllitani.

2 s .

Lényege: Az adott ingatlantdl, mint befektetéstél elvdrhaté minimdlis megtériilési ratdval egyenid, melyet
meghatarozhatunk:

- piaci alapon,

- egyéb piaci befektetések kamatldbainak alkalmazdsdval (korrekcids tényezék haszndlatdval),

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatldbainak altkalmazdsdval (korrekciés tényez6k haszndlatdval).

* a pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa:
Lényege: A bevételek és kiaddsok egyenlegébdl kell a pénzfolyamok jelenértékét meghatdrozni, melybél a piaci
értéket szdrmaztatjuk. Ennek sordn figyelembe kell venni a maradvdnyérték jelenértékét is.

e a legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint a hozamszdmitdson alapuld érték:
Lényege: Az ingatlan leggazdasdgosabb hasznositdsdt elGirdnyozva kell az ingatlanértéket megdliapitani,
fiiggetleniil a jelenlegi hasznositdsi médtél.

A hozamszdmitdson alapulé mddszer alkalmazdsa sordn Gltaléban oz aldbbi kiilénleges megkdtésekre s
figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerz6déssel lekitott bérleti dijndl magasabbat figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerzédésben meghatdrozott idészakra lehet figyelembe venni.

- Csak a redl {infldcié mentes) kamatldb alkalmazhatd.

A mddszer alkalmazhatdséga elsésorban jévedelemtermeld ingatlanoknd! jéhet széba, de jévedelemtermeld
ingatianként tekinthetd akdr egy lakds ingatlan is, amennyiben pl. bérbeadds (tjdn jévedelmet termel(het).

Ing-Ert Blond Kft - Sz6ke Tibor
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Méddszertan

2.2.1.3./ Kéltségalapu értékelési modszer:

A mddszer lényege, hogy az ingatlan Ujraelbdllitdsi koltségébdl le kell vonni az idémuldsa miatti avuldst,
majd ehhez hozzd kell adni az ingatlanhoz tartoz6 féldteriilet/telek értékét.

A médszer alkalmazdsa sordn az alébbi folyamatot kévetjiik:

* gz ingatlanhoz tartozo telekérték meghatdrozdsa:
Lényege: A telek iires dllapotdban piaci 6sszehasonlité, vagy - kiilonleges esetekben -
hozamszdamitdson alapuld értékmeghatdrozdsa.

* a felépitmények ujraelddllitdsi, vagy pétldsi kéitségének meghatdrozdsa:

Lényege: Az ujraelddllitdsi kiltségen az adott felépitmény azonos médon térténd (miiszaki megolddsok)
ujraépitésének koitségét ertjik, mig a pdtidsi kiltségen olyan szerkezetek, miiszaki megolddsok
kéltségét értjiik, amely a meglévd funkcick a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséggal pétolhaték
lennének.

Az UjraelBallitasi koltség forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéitségeibdl szdrmaztatott Ujraeladllitdsi kéltség, csak kivételes
esetekben fogadhat? el.

* az avuldsok szamitdsa:
Lényege: Az id6mulds miatti értékcsékkenést az érték kialakitdsa sordn itt vessziik figyelembe.

Az avulds elemei:

- fizikai romlds (a szerkezetek élettartama és az épités éve Ota eltelt idd, valamint az idékézben
elvégzett felujitdsok, nagy javitdsok figyelembe vételével),

- funkciondlis avulds (gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsok, a korszer(i szerkezetek dltal nydjtott
tobbletszolgdltatdsokbdl szdrmazd elnyei ill. az értékelt ingatian ehhez viszonyitott hdtrényai),

- kbrnyezeti avulds (az ingatlan kérnyezetében bekévetkezett minden olyan vdltozds, amely hatdssal
van az ingatlan értékére).

* a felépitmény djraelddllitdsi kbltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo bsszegzése:
Lényege: Az ingatlanérték, az ujraelddllitdsi kéltséget az avuldssal csékkentve ill. a telekértékkel
egyesitve adddik.

Ez a mddszer dll legtdvolabb az ingatlan tényleges piaci értékétél. Alkalmazdsa elsGsorban épités alatt
Iévd, takart, vagy erdsen kdrosodott létesitményeknél alkalmazhatd ill, ha mds mddszer nem
alkalmazhato kell6 megbizhatésdggal.

Egyéb médszertani elvek:

A vonatkozd szakmai elbirdsok és irdnyelvek alapjdn egy adott ingatlan értékének meghatdrozdsdt
legaldbb kétféle modszerrel el kell végezni. A tobbféle médszer alkalmazdsdval kalkuldlt érték
figyelembevételével kell kialakitani az értékelendd ingatlan becsiilt forgalmi értékét.

2.3./ A helyszini szemle és iddpontja:

Az értékelés a 2019.04.09 -Gn tortént helyszini bejérds alapjén késziilt, melyen
részt vett a Megbizé/képviseléje Madarasi Gyula is, aki az ingatlant bemutatta.

Ing-Ert Blond Kft - Sz6ke Tibor
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Médszertan

Felhaszndlt dokumentumok: |Tulajdoni lap X Epitési eng. dok.
Térképmadsolat X Epitési engedély:
Alaprajzok X Haszndlatbavételi eng.:
T.haz alapitd okirat X Miikédési eng.:
Haszn-i megdllapodds: Egyéb: Bérleti szerzédes X
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Ingatlan nyilvantartasi adatok

3.1./ ingatlan-nyilvéantartdsi adatok:

Ingatlan 1:
Tulajdoni lap kelte: 2019.04.02
Irdnyitdszam: 3300
Telepiilés: Eger,
Utca, hazszam: Gdrdonyi Géza utca 4. féldszint 1. ajté
Besorolds: belteriilet
Helyrajzi szam: 5622/A/1
Megnevezés: iizlethelyiség
Teriilet: 42 m?
Tulajdonos bejegyzetten név: 1./ Eger Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzata
tulajdoni hanyad: 1/1;
cim: 3300 Eger, Dobé6 tér 2.
Terhek: 1./ Az ingatlan tulajdoni lapjanak HI. része terhelésre utalé
érvényes bejegyzést nem tartalmaz.
Jogosult:
Széljegy(ek): A tulajdoni lapra feljegyzett széljegy nincs.
Egyéb: 1/2.: 84/1972.05.10. Térsashdz. Az 6ndllé ingatlanhozt
artoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Széveges leirds

3.2./ Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

7

B Teriileti elhelyezkedés, megkézelithetdség, gazdasagi kérnyezet:

Eger — ahol az értékelendé ingatlan taldlhaté — Budapesttsl kb. 120-130 km-re keletre fekvd, kb. 55 ezer f6 lakossdgszamu, megyeszékhely
vdros. A telepiilés megkézelitése kifejezetten jénak mondhatd, részben az *M3’ jelif autdpdlydn, részben jé minéségd, mdsodrend( orszdgos
fBkdzlekedési dton torténhet, melyek mind burkoit felilletiiek. Az ingatlan gépkocsival elsésorban a Vdroson E-D-i irényban dthaladé ‘25
szGmu orszdgos fékézlekeddsi Ut kbzépsd szakaszdrd! K-i irdnyban letérve, a vdros belteriiletén haladé, de részben az orszdgos kdzuthdlézat
részét képezd, részben belsd telepiilési utakon dthaladva, kbzvetlenill a Gdrdonyi Géza utcdrdl kbzelithets meg. Az emiitett utok burkoltak,
iddjardésté! fiiggetleniit por- és sarmentesek.

ser

Maga az értékelt ingatlan a legbelsd belvérosénak K-i szélén, kisvdrosias lakdovezetben fekszik. A Helyi Epitési Szabdlyzat el6irdsai szerint az
dvezetben korldtozott épitménymagassdgu és koridtozott épitményi korli épiilet helyezhets el. A Helyi Epitési Szabdlyzat vonatkozé részletét a
mellékletben csatolva.

A kérnyezd ingatianok jellemz8en csalddi hézak, melyek kézil tébb idegenforgalmi — panzidfvendéghdz — hasznositdsd, tovdbbd
idegenforgalmi emiékhelyek (Egri Vér, Gdrdonyi Géza Emlékmuzeum) és intézményi ingatlanok (Eszterhdzy Kdroly Egyetem épiiletei). Az
értékelendt ingatlan kérnyezetének oz elidtottsdga jo-dtlagos, valamennyi kdzmi kiépitett, o kereskedelmi és intézményi kiszolgdldsa
elsésorban a belvdrosban ill. az E-i vdrosrészben elhelyezkedd ingatianokra alapozott. Az értékelt ingatlan belsS vezetékhdlozata kiépitett, a
kdzmihalozatok kézill a vezetékes ivoviz és elektromos hdldzathoz éndllo mérékin keresztiil csatlakozik. Az ingatian a vezetékes szennyviz
hdlézathoz csatlakozik, azonban a vezetékes foldgézhdldzati csatlakozds nem kiépitett. A kozmicsatlakozdsok kiépitése részben a bérlé
kbltségére tortént.

A témegkozlekedési kapcsolatai atlagosak, a helyi jératd autébuszok megdlidjo az ingatlantd! kb. 200-300 m-re talélhatok. A vdrosi
buszpélyaudvar tévolséga kb. 1,5 km, mig a MAV-pdlyaudvaré kb. 2,2 km. A vdros E-i részén taldlhatd nagyobb bevdsérlé kézpontok (TESCO,
LIDL, OB} tévolséga kb. 3,0 km.

Részben az elmult iddszak fejlédésének hatdsdra, az ingatlan tdgabb kérnyezete gazdasdgilag kbzepesen fejlettnek tekinthetd, lényegesebb
dgazatai az idegenforgafom, valamint a s2616- és gyiimdicstermelés ifl. az erre alapozott feldolgozéipar, elsbsorban a bordszat. Ezen kivil meg
kell emliteni az elmdlt évtizedek fejlddési tendencidjdt, melynek eredményeként elfsésorban gép- és miiszeripari vildgeégek (ZF; Bosch; stb.)
telepedtek meg a vdros ipari parkjéban. A helyi gazdasdgi élet intenzitdsat jol jelzi az is, hogy a vdroskézpontban mdr szinte valamennyi
Jjelentbsebb hdlozottal rendeikezd pénzintézet létesitett fickot vagy kirendeltséget, igy a vdros a kistérség pénziigyi kézpontjdnak is tekinthetd.
Az elmult id8szak fejleménye, hogy helyben két nagy (ZF; RUAG) gépipari fejlesztés mellett tobb kisebb cég bbvitése is megtdrtént ill.
folyamatban van a vérost az 'M3'-as autdpdlydval kdzvetleniil dsszekots 'M25' jell gyorsforgalmi at, valamint a vizilabda akadémia épitése.

Kézmldiellatottsdg és infrastruktura:

Kiilsd kézmifvek: vez.ivéviz; vez, szennyviz; elektromas dram (220V; 380V); vez foldgdz; csapadékviz elvezetés; telefon; kdabel
TV,‘

Csatlakozo kézmiivek: Vvezivoviz; vez. szennyviz; elektromos Gram (220V); csapadékviz elvezetés;

e

Az értékelendd ingatlan rovid ismertetése:

» Az ingatlanhoz tartozé féldteriilet:
Az értékelendd ingatlanhoz 5ndlld féldtertilet nem tartozik. Az ingatlan egy tdrashdz kbzvetlen utcai bejératos féldszinti iizlethelyisége. A
tulajdoni lap I/1. bejegyzése szerint az ingotian alapteriilete 42 m2, ténylegesen azonban (a bérbeaddsi szerzddéssel 6sszhangban) 24 m2.

Eger Megyei Jogi Viros Helyi Epitési Szabdlyzata alapjdn az ingatlan évezeti besoroldsa: Lk3/Z-40-5,0-500 (kisvdrosias, korldtozott
épitménymagassdgu lakétertiiletek az elhelyezhetd épitmények kirének korldtozdsdval épitési dvezete).
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Féépiilet

e Az ingatlanhoz tartozo felépitmények - fGépiilet:

Epiilet megnevezése: iizlethelyiség B
Csatlakozo kbzmiivek: vez.ivoviz; vez. szennyviz; elektromos Gram (220V); csapadékviz elvezetés;
Az épiilet tagoloddsa:. fsz.+magastets

Az épiilet leirdsa:

Az épiilet épitésének idejére vonatkozd megbizhoto adat nem dlit rendelkezésre, az becsilhetéen az 1930-as években
épllhetett, melyet az 1950-es években lakdsokkd alakitottak dGt. Az épiilet terméské sdvalappal, bitumenes lemez
vizszigeteléssel, hagyomdnyos falazott épitési technolégidval, tufa+tégla+vdlyog vegyes falazattal épilt. A f6 vizszintes
teherhord6 szerkezete fagerendds fédém. Az éplilet fa-dcsszerkezetd dsszetett nyeregteteje az utcai részen kerémia cserép,
az udvari részen szabvdny sikpala fedést kapott. A homlokzata vakolt.

Az épiilet ldbazati részén vizszigetelési hibdra utalo jelek ldthatéak, melyet az tizlet bejdrati ajtajdatdl bal kéz irdnydban es6
homlokzati részen a kb. 140 cm magassdgu el6tét fallal probdltak eltiintetni.

A teté hulldmosoddsa a szerkezet ill. a lécezés hibdjdra, mig o mennyezeten Idthaté bedzds nyomok a héjazat hibéjéra
utalnak.

A kiifs@ hatdrolé falakba épitett és a bels§ nyildszarék is is fa szerkezetiiek, hagyomdnyos tizépi mindségdek.

A nyildszarék nem korszertiek, elhaszndlédottak, cserére szorulnak.

A helyiségek padozata kerdmia burkolatot kapott. A falak gletteltek-festettek, a haszndlati viznek kitett helyeken
csempézettek.

A padlo- és falburkolatok elhaszndlédottak, a padlé kerdmia burkolata tébb helyen torétt. Az lzlethelyiség bejdrati
lépcsdjének legalso foka téredezett, a balesetveszély elhdritdsa érdekében javitsa id@szerii lenne.

A falak csempeburkolatai kbzepes ditaldnos mdszaki és esztétikai dllapotiak, de a felilleti festés elkoszolédott,
elhaszndlodatt.

Az uzlethelyiség flitését mobil elektromos késziilék biztositja. A haszndlati melegviz elldtdst villanybojler szolgdlja.

Az lizlethelyiség alaprajzi elrendezése kézepes, a helyiségek a kbzponti elhelyezkedés( izlettérbdl kiilén-killon nyilnak. A helyiségek
természetes bevildgitdsa és szell§zése biztositott. Az épiilet feldjitandd esztétikai és miiszaki dllapotd, a mai kor igényeinek mdr sem
az alkalmazott miszaki megolddsok, sem az anyaghaszndlat nem felelnek meg.

Az éplilet helyiségkdnyve: [ A helyiségek mérete (m): ]Alapteralet (m?): ]Eel-mayasséy (m): [Padlé burkolat (m): ]Fal feliilet:
{izlethelyiség
uzlethelyiség ozlettér 15,94
raktar 3,40
s2emvie Alaprajz szerint! 1,08
n6i WG S 1,92
eldtér 1,02
mwe 0,96
sszesen: 24 — —
Az épitmény hasznos alapteriilete: 24 —-— — =
= Sl . g L) = .~ lizlethelyiség - L ST el Sk
izlethelyiség 100% x 24 m? = 24 m?
Az épitmény kalkuldlhaté hasznos alapterilete: 24 m?
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Ertékelt ingatlan: 3300 Eger, Gdrdonyi utca 4. fsz. 1 Hozam szamitds médszer
Bevételek:
Epiilet/épitmény alapteriilet (m2): 24
Havi bérleti dij (EUR/ m2/ hé) 3,58
Arfolyam (Ft/EUR): 321,01
Eves bérleti dij (Ft): 330739
Kihasznaltsag (%): 90%
Bevételek 6sszesen (Ft): 297 665
Kiadasok:
Fenntartasi koltségek az éves bevétel %-dban: 5 14 883
Menedzselési kdltségek az éves bevétel %-dban 5 14 883
Felujitasi alap képzés az éves bevétel %-dban 5 14 883
Kéltségek 6sszesen (Ft): 44 650
Eves egyenleg (Ft): 253 016
Becsiilt érték:
Alkalmazott hozamrata I.: 10,5 % 2 409 673
Alkalmazott hozamrata Il.: 11,5 % 2200136
Becsiilt érték a két hozamrataval szamolt érték atlaga (eFt): 2 304 904
Bérleti dij {Ft/m2/hd)
1148
Bérleti dij (Ft/hd/egység):
27 562
Alkalmazott Ft/EURO arfolyan MNB 2018.04.09. 321,01 Ft/EURO
Alkalmazott hozamrata: MNB 2019.04.09. 0,9 %
Térségi kockazat: 22 %
Ingatlan kockdzat: 3,9 %
Egyéb kockdzat 1 4%
Egyéb kockazat 2 0%
Egyéb kockdzat 3 0%
Osszes kockazat: 11 %
Osszehasonlité adatok: alapteriilet (m? ): Dij (Ft/hé): Dij (Ft/m? /hd) Dij (EURO/m’ /hé)
Kindlati adatokndl alkalmazott kindlati korrekcio: -20%
1./ 3300 Eger, Sertekapu u. 33 68 000 Ft 2061 6,42
2./ 3300 Eger, Bethlen u. 48 68 000 Ft 1417 4,41
3./ 3300 Eger, Makldri u. 36 52000 Ft 1444 4,50
Atlagos Bérleti dif (Ft/ ho): 62 667 Ft 1641 5,11
Korrekcio: kialakitds, dllapot: -30% 1148 3,58

Ing-Ert Blond Kft - Széke Tibor

Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu



Ertékelendd ingatlan: 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Alkalmazott modszer

ERTEKELES
A szabdlyoknak valé megfelelés; indoklds, ahol a szabdlyoktdl eltérés tértént

Az ingatlan értékbecslés sordn alkalmazott médszer kivdlasztdsa, az értékelésnél alkalmazott
mdodszertani sajatossdgok:

Az lzlethelyiség besoroldsu, ténylegesen biiféként haszndlt ingatlan értékelésénél a piaci dsszehasonlitd alapu
értékbecslést alkalmaztam. A forgalmi érték becslése sordn szdmba vettem az értékndveld- ifletve értékcsdkkents
tényezbket. A fajlagos négyzetméter Gr kialakitdsandl a hasonlé felépitményes ingatlanokndl a kézelmditban
realizélt és kindlati grakat az ingatlanok kiilbnbdzbségeibbl adéddoan korrigditam.

Mint értékalakitd tényezét vettem figyelembe, hogy az ingatlan mennyire felel meg a jelenlegi haszndlati méd
sordn tédmasztott elvdrdsoknak, valamint azt is, hogy a jelenlegitél eftérd, alternativ hasznositdsi mddok kdziil
melyek jéhetnek széba. Ezek alapjan megdllapitottam, hogy oz ingatlan legcélszeriibben tovdbbra is elsdsorban
izletként, vagy idegenforgalmi céllol hasznosithatd, ennek sordn szémolnunk kell a bérbeaddssal térténé
hasznositdsdnak lehetSségével is. Mindkét hasznositds esetén azonban az ingatlon teljeskdrd feldjitdsa
sziikséges, melynek kéltségigénye az ingatlanértéket csdkkenti.

A feltdrt gazdasdgi adatok alapjén megdllapitottam, hogy az elmdlt iddszakban a telepiilés ingatlanai jrant
fokozatosan névekvd kereslet van, azok forgalmi értéke — folyamatos forgalom mellett — jelent6s mértékben
emelkedett. Ez azonban kevéssé volit igaz az értékelthez hasonlo leromiott altaldnos dllapotu és osztatian kézos
tulajdond ingatlanokra.

Altaldnos gazdasdgi adatokat tdrtam fel. Fzek alapjdn megdllapitottam, hogy oz elmdft 13-15 év sordn az
épitSipari drindex és az ingatlanpiaci drak is jelentsen emelkedtek. A 2008. év kdzepéig-végéig tarté idbszak
ingatlanpiacdt — elsdsorban a lakdstdmogatdsi rendszer dtalakitdsdat kévetden— az 1990-es évek mdsodik felében
kezdéddétt és a 2003. év végéig tartd idBszakban lezajlott ugrdsszerli drrobbands eredményeként kialakult drak
felsé szintjén ill. az alatt stabilizdlédott drak jellemezték. Az eladdk inkdbb ‘kitartottdk’ ingatlanaikat, de az
ditaluk elképzelt ér alatt nem kivintdk azt értékesiteni. Ennek eredményeként a piacon eladdsra kindit
ingatlanok forgdsi sebessége kissé lelassult. A 2008. évben kezdddétt dltaldnos gazdasdgi- és ingatlanpiaci- ill.
hitelvdlsdg kdvetkeztében az ingatlandrak jelentds csGkkenése, ezzel egylitt az ingatlanok forgdsi sebességének
drasztikus lassuldsa volt megfigyelhet8. Ennek kévetkeztében az értékelthez hasonlé adottsagu eladdsra kindft
ingatlanok névekvé idészak alatt és egyre csékkend dron keltek el. Az elmult 2,5-3,0 évben az ingatlanok
forgalma megélénkiilt, ezzel egyiitt kismértékii drmozgds is megfigyelhetd volt, mely valdszindsithetéen az
alacsony jegybanki alapkamatnak ill. a tébb pénziigyi befektetési alapot is érintd problémdknak, tovdbbd az
allami lakdsépitést és vdsdridst tdmogato intézkedéseknek volt kdszénhetd. Az drak emelkedése jellemzben a
vdrosi kisebb értékii lakdsokat érintette, melyek bérbaddssal j6! hasznosithaték, majd ezt kdvették az iizleti és
idegenforgalmi hasznositdsra alkalmas egyéb ingatlanok.

Az értékbecslést a vonatkozé jogszabdlyok, a vagyonértékeléssel foglalkozé hazai- és nemzetkdzi szakmai
szervezetek ajdnldsai szerint végeztem. Ennek sordn figyelembe vettem o Megbizdtdl kapott tdjékoztatdst,
valamint a helyszini bejdrds sordn tapasztaltakat is.

A fentieken tul az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa sordn figyelembe vettem:

- az adott telepiilésrészre és hasznositdsi médra jellemzé ingatlanértéket,

- az alternativ hasznositdsi modok lehetdségét ill. hignyat,

- az ingatlanhoz tartozo foldteriilet ill. épiiletek, épitmények értékét ill. értékbefolyasold szerepét.

Az gy megdllapitott értéket a hozamszdmitdson alapulé mddszerrel kalkuldlt értékekkel dsszevetettem. A
kiilénb6z6 mddszerekkel szamitott ingatlanérkeket Gsszevetettem, elemeztem és ezt kdvetden hatdroztam meg
az dltalam elfogadni javasolt végsd forgalmi értéket.

Ing-Ert Blond Kft - Széke Tibor
Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu



Ertékelt ingatlan:

3300 Eqger, Gardonyi utca 4. fsz. 1

Ertékeqgyeztetés

Az ingatlan akudlis forgalmi értékének meghatdrozdsa (értékegyeztetés):

Javaslom az ingatlan valds piaci értékét kifejezé

piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

alapu modszer eredményeként kalkuldlt ingatlanértéket elfogadni.

Szamitasi modszer:

Mddszer alapjan szamitott
ingatanérték (Ft):

A maddszer végs8
ingatlanérték szamitasa
sordn figyelembe vett

Suly alapjan szamitott
figyelembe vett érték
(Ft):

Piaci 6sszehasonlitd

médszer: 2323098 100,00% 2323098
Hozam alapt 2304 904 0,00% 0
maodszer:

Osszesen: 100,00% 2 323 098

Fé (eFt-ra kerekitve) 2,3 MFt

AT,
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Adés;_vger', ?eth!en Oy >
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Ertékelt ingatlan

Mellékletek

3300 Eger, Gdrdonyi utca 4. fsz. 1
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Egri Jarasi Hivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14. QOldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:555048/6/2019

2019.04.02
EGER
Belteriilet 5622/A/1 helyrajzi szdm
tarsashaz kiilonlap
3300 EGER Gardonyi Géza utca 4. foéldszint. ajtéd:l. "fellilvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlethelyiség 42 0 0 155/1000 onkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 999997/1996
2. bejegyzd hatérozat: 84/1972.05.10
Tarsashaz
Az 5nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyiségek.
LRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34540/1995.04.11
jogcim: jogutddléas

jogédlléas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

tdrzsszam: 15379841

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE




Ertékelt ingatlan 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1 Mellékletek

LA
Ffi WG
Z,55m
Uzlettér
15,84 m2

Raktar
3,43 m2

Azingatlan tdiékoztars jellegl - egyszerdsitatt alaprajza.

Alaprajz ING /IaégLOND Kit.
\ \ 3BOQ ger, Bethlen G. u. 23.

’ Addszam: 13682099-2-10
Ing-Ert Blond Kft - Sz6ke Tibor Banksz sz.: 61200435-10004043

Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu
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A tulajéoncstarsak egymaskozdtii jogviszonvas a rendelkezés, bir~
toKklas es5 hassndlat kerdese, '

1./ A tarsashéztulajdoni illeté: = egysépge és oszthatatlanséga.

Mindegyik térsashéztulajdoni 1lletoseg onallé 1ngatlankent
/oroklakésként nem lakds céljira szolgdld helyiségként /

egy—-egy oszbtatlan jogl egéseszet alkot, melyet megosztanl, meg-
osztva méasra &atruhdzni, vagy akér megosztva, akadr egészben més
térsashaztulajdoni illetdséggel egy ingatlanna / Oroklakéssé
nem lakds céljara szolgald hel*segge / egyesiteni csak valameny-
nyi tulajdonostéarsak a jelen alaplto okirat megvéktatoztatd ok-
iratba foglalt kOzCs megegyezes alapjan lehstséges,

- 2,/ Rendelkezés a tulajdoni illetdséegel,

Nlndegylk tulagdonostars a sajat tulajdoni 1lletosegevel a
Tarcachaztorveny, a jelen alapité okirat és altaldban a kozods
tulajdonbdl adddo jogok, kotelezettsegek korlatai kozott szaba-
don rendelkezhet, azt elldegenlthetl és megterhelteti.

3./ Bpitkezés és egyéb épitményrészekben,

A kiilon tulajdoni illetdséghez tartozéd épitményrészen valtoztatb-
ni, egyes épitményrészeket lebontanl, agokhoz hozzdépiteni, vagy
azokra réépiteni, vagy azokat ujra felosztani csak a tobbi tu-
lajdonostéars beleegyezesevel szabvad, kivéve az olyan valtoztata—
sokat, amelyek az éplilet &llagat és a tobbi tulagdonostars ér—-
dekelt nem sértik / pl. belsd valasztd falak &thélyezése /..
Epitkezés esetén kbteles a tulajdonostirs a tervezett munkéala- -
- tokrél a kozds képviselét értesiteni, Amennyiben a k0z0s kepv1sew
16 megitélése szerint a tervezett épitkezés az epulet kGzGs re—
szeinek Allapotdt érinti, vagy valamely tulajdonostérs észrevé-
telt tesz, kOtsles rendkivili kozgyulest Osszehivni.
A rendnlvull kozgjules egyszeri szavazattobbséggel dont a bele-
egyezés Vargyésa

4,/ A kGz0sségben maradbd épliletrészek bizbositéasa.

A biztositéas kerdeseben a kozgyiilés hataroz, A kOzgylilés elha~
tarozhatja, hogy a kGzOssegben maradd. részekkel egylitt a kiilon
tulajdoni 111€toseghez tartozd épitményrészek is biztositassa-
nsk,

Biztosités esetén - ha kar kivetkezik be - a kartérités Ossze~
gét a helyredllitéasra kell forditani.

5./ A kozoscecben maradd epuletreszek felszerelesek berendezések
haszn-lata és karbantartéasa.

A k6z0sségben maradd epltmenyreszeket felszereléseket, berende-
zéseket mindegyik tulajdonostérs rendeltetesszeruen hasznalhat~
Jja a £5bbi tulajdonostarsat megilletd hasznalat sérelme nélkiil,

g6.15/1972.
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6./

7./

218/1972,

Fgyik tulajdonostars haszndlati Jogdb- nem lehet g hozzdjérulisa
nelkiil a misik tulajdonustérs javara elvonni, vagy korlatogzni,
A-hasznélatbaﬁ.azOnban-eg;ik tulajdonostéars sem lépheti tul gz
okszerii szikségescég nértékét és a kizpg haszndlatra szolgald
részekbdl semmit sem foglalhat el g sajat, kizarélagos hasznala-
téﬁa & t6bbi tulajdonostars hozzdjaruldsa nélkiil,

B R d ST ; : :

z0 g :
-Jékarban kell tartani, Ha'valamely‘kézés vagyontargy elpusztul

vagy megrongalédilk, helyreéilitééérél,gondoskodni kell,

A kiilon tulajdonban 14vé Sréklakasok ¢s nem lakéds céljira szol-
galo helvyedpek hasznalata, karbantartasa,

haszndlhatja és a haszndlat  jogdt akir bérlet ut jan, akdr egyéb-
kegt'masnak atengedheti. A Tendeltetésszerii haszndlatté6l a tu-

lajdonostarsak érdekeinek serelme,,valamennyi tula jdonostars hoz-

A k8283 képviselbnelk eg nemesak joga, de kotelessége ig, Fzen
felhivas eredménytelensége esetén a kdz0s képviseld a tulajdonos-
téars k6ltségére mindazon intézkedéseket megteheti, amely intézke-

‘desck a héz békéjének a lakék nyugalménalk megévasa és a tulajdo-

nostarsak erdeksérelmének Degszlintetése végett szikségesek.,

A tulajdonostars a t6bbi tulajdonosceal Szemben felelds mindazok-
ért g karokért, amelyeket sajatmaga, vagy lakésénak'hasznéléi,
illetve hozzdtartozdi A kiilon tulajdonban 1éy8 vagy a kGzbsségben
marads vagyonrészek rendellenes vagy a Jelen alapité okiratba if -
k620 hasznidlata altal okoznak,

4 k8208 tulajdonban 14v4 épitményrésuelk, berendezéseck és felgze-

relések fenntartasanak, jékarbantartésénak,vvalamint a_kozterhek

es kézuZemivkbltsegek /k0z0osa kéltségek/nviselése.

A kozdg tulajdgnbanAlév6,épitményrészek, Telszerelésck és kézss
berendezések f tasi kCltségei, ugyszintén a Jjokarbantartasuk-
hoz szlikségcs geket a tulajdonostarsal €gymaskiz6tti vigzo—
tzukban é< harmadik szewélyek irdnyadban tulajdoni illet8ségiik
.arényéban kStelesek viselni,
@ulajdoni_illetéségﬁk_arényéban viselik tovabba o tulajdonostar~
gag agik%t'a.kbgterﬁekct %s kézg%emi kglgségeket { v%z, csatorna~
aRE s 2 S6 . o
térsgghgzéglggysggesegstgrggfig? v ogede T8y amelyek az egész
Ha azonban Jogszabaly folytan €gyes kGzterheket vagy kOzlizemi di-
Jakat a lakék kGzvetleniil kdételesek fizetni vagy a tulajdonostar-
sak)megtériteni tartoznak, ¢ kGltségek megteritése, illetéleg té-
ritése tekintetében & Jjogszabdly rendelkezései az iranyadék.

enntar
koltsé
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A kozds tulajdonban 1évd vizvezetéknek, gzennyvizlevezetd csa-
tornanak, villanyvezetéknek, kéménynek javitasi, helyreallitasi
pétlasi kéltségei akkor is az Osszes tulajdonogtarsat terheli - a
tulajdini illetdségik arényaban - ha a javitéis vagy pétlas vala=
mely kilon tulajdont képezd Srdklakasban /helységben/ mériil fel.
Aki 8 k0z6s tualjdonban 1év8 vagyonrészekben kart okoz, kdteles-
a7 okozott kart a polgiri jog szabdlyal szerint a kozfsségnek

megtériteni, - - _

8,/ A kiilén tulajdonban 1év3 5roklakéasok /helységek/ kdltségeinek

vigelése,

A kézds tulajdonba nem tartozé -~ azaz a jelen alapitd okirat
gszerint - kiilldn tulajdonban Lévd Oroklakasok /helységek/ beren-
dezései, felszerelésel karbantartasavel, fernntartasaval, feluji-
tasaval, potlaséval jard kdltségek a kildn tulajdoni illetdség -
mindenkori tulajdonosat terheli. --

Amennyiben a lakésbérleti vagy egyéb jogezabalyok egyes karban-
tartési, putlasi vagy cgyéb kotelezettségeld a lakas bérldjének,
hasznéldjanak a terhére allapitanak meg, azbk teljesitéséért a
tulajdonostérs irényaban az érdekelt kildntulajdoni illet8ségét
mindenkori tulajdonosa felcl, - ,

Ha az érdgkclt tulajdonostérs a pontban foglalt kdtelezettsegét
nem telj€siti &g az a t6bbi tulajdonostars jogos érdekét, vagy a
tarsashdz #llagdt-sérii,. a kozbs képviseld a szikséges intézkedé~-

seket az érdékelt tulajdonostéars terhére mindenkor megteheti,

9./ A kOz6s kbléseépek biztositisa, s 1

—

e,

,A_kézdsfk61t5égek*ﬁiztﬂsitésé55da ﬁulajdonostéraak.kél@séevﬁtééf”

‘ké8ritenck g o kdzgylilés- dontésebdl Fuggben- harbalékatapot e~
“fesitenek,; amclyre a tulajdonostirsak ¥ulajdoni Illetfseguk ara-
ahan havonkéit €18Tc meghatarozott Osszefet kotelesck befizgtni

0d6 ‘osszcg rdgysagdt &s’escdékessegst “a-kozg

Bgsgee ésrddéedPEL €8° srlikedasipds ‘cetén & BERATEA-
7 “&ki'a hozzajarulastigsta

758 “bartalékalapot negyedévenkinti szémadds mcllett kezeli, a

ul4asbdl, valamint a tartalékalapbdl a. kozds kiadasokat a

‘Brbe képvisels-gondoskodik, ‘2 h

<altal megaliapitott leerstek Kozbttteljeasitiz ez
“tulajdonostéarsnak a tarsashéz-tulajdonkdzdsségb8l folyé
ért a tulajdonostars jogutdédja @ tulajdonpstarssal egye

g feleldsy -

i

10./hz 4klemi “tulajdon kezelésére, fenntartésara; - ka
felnjithsaray helyreallitasara. voratkdzd kilonsz

gAifé;léﬁi?ﬁﬂiéﬁéaﬁfgﬁéﬁiés5r¢h7;fGﬁnﬁggtégﬁﬁggﬁbagtgggégirﬁe;ﬂji~
;taﬁisyb.?/vV0m§thzé jogezabalyi. rendelkezésekebi-vagy hatgsagt
~elbirésok ~tulajdonostérsek és a- kpzds:képviggld kbtelesek £i-

“guclembe venniiés: azokhozoallalpagkodnde: s i o .

St.ia?léyé;
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/A kbzds képviscld joghllisa ég nrémadasi

2

5./ A kdzos képviseld jogéllésa.

b./

A tulajdonostarsak a kézosségbdl adddé iigyek intégzésére
ezavatttobeségaal k5zn6s képvieclét vélasztanak.

A kOzds képviseld résszere tisztenck ellétasédért a kdzgyu-
1és vagy jogszabdly dijazést Allapithat meg. A k0z0s kép-
viscld 4ijazésat ée Készkindasnit a tarsashédz kolteégveté-
sének torhére kell megtériteni.

A kbzds képviscld mcgbizatas 3 évre szbdl, joghban all azon-
ban a kozgyllésnek a meghizdst barmikor visszavonni.

A kozds képviseld hataskorebe tartozik a kozds tulajdonban’
4116 épitményréezek, berendezések,felszerclések fenntarta-
sdval, karbantartésaval,‘hasznositéséval kapcsolatos lgyek,
yalomint a kdzosségb8l folyo mindazon_ﬁgyek,ﬁgyintézésére,
amclyeket a kozeyilés sajat hataskorében nem tart fenn,

A kdzbs képviscld kbteles a jelen alepité okirat szerint a
K6zosgépet megilletd kovetelések beazedésérdl gondoskodni.

A kidzds képviseld o kozdsségbdl folyéd fxgyck koraban képvi-
geli a tulajdonostérsakat a hatésagokkal és harmadik sze-
nélyekkel szemben 4s fcl van jogositva mindazokra a joglgy~-
letekre 45 cgyéb jogceclekményekee anme lyek a tarsashaz ko-
zds Ugyeiknek vitelevel rendezerint egylitt jarnak,

4 kOzds képviseldnek €zt a nataskorét harmadik személyekkel
sremben & tulajdonostérsak nem korlétozhat jak.

A kBzds képviseld az cgyes tulajdonostéarsaktol utasitast cl-
fogadni nem koteles, kivéancégaikat azonban meghallgatja és
amennyiben ezck a kozbseég érdekével nem ¢llerkcznek, a le-
hetégépekhez képest tcljesiti. Intézkedése ellen a tulajdo-
nostérs panaszaval a kSzgylilés elé fordulhat, amely a.ko0zos
képviseld intéazkedésdt negvaltoztathatja,

e .

A k0ozGs képvigeld ezénndasi kotelczettsope.

imedasokat ncgyedévenként le-

h kbzbs képviseld kdteles a sz :
zerni =8 ramedasckat igazold iratpkat betekintés és eset-

- végett a tulajdenostarsak rendelkezésere bo-
¥ a agrémadasok elkészitésénck idétarta-
atarnapjét. az alepitd okirattél eltérdleg
'i"\
ja

A smémadésnak niec az OSszZEs pevétcleket és Kki-
adasokat, a be okat, a kiiloncsen a tulajdonos-
tarsak altal paiarulésok O5sszegélt, az azokbol

J
fennédlld hétralékot, tové 4 a kicdaésok részletczését.
A czémaddsok J ~ o ktzos képviseld részére a fel-
mentvény regodasa o minden évben lcgkés8bb mércius
hé véedig megtvartsnd i

tizgyilis ¢lé terjeszteni.

12./ 4 kozgyllés

e
IS L

A tulsjdonostérsak minden évben, legkésbébb marcius hb végelg
tartana Kozeyliléat, Ha a kdzgyllss hatéskdrébe tartozd valamely
dgyben siirgdsen kell hatérozni, a kozeyilést a salkséghez képest -
haladéktzlenul egybe kell hivoi. & k5zeyilses cgybehivasat fontos

4 8t.18/1972,
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okbél ~ az ok kOziésc mellesw— drmelyiktnlajéopostérs~is kér-

heti.
képviseld hivja Sssze. Szlkeeg csetén a kbo=

A kOzgylilést a kow.0s
gyilést az érdckeltck tulajdoni illetdsége szcrint szémitett egy-

czeri tobbsége is Osezehivhatja.

4 kozos képviseld k&zgylilésre a tulajdonostéarsakat neghivd és

térgysorozat kozlésével annak ajéanlott levélben t6rténd kikiildée-
: zolgdld meghivd aldiratédsaval hivja meg.

ugy kcll megéllapitani, hogy az ajénlott
& vagy a mcghivd aléiratasa a kozgylilés ki-
8 nappal megtdrténjen, A kozgylilésen vala-

1

A kozgylilés i1dbpon
1evélnek postara a
tiiz6tt id0pontda ¢

¢
’,

0

a

&g

gével, vagy € celr
t

ad

1

Cr fovca. 0
IS

ckmn k-t

Ca et cm o Ol

cnblalési és tarsashaztulajdoni illetd

mennyi tulajdonostérsat fc
ség arényban szavaza i jog illeti meg. Spovazatra a legkisebb tu-
lajdoni 1lletéseég is Jjogosit. ' _

tkozd irdsheli megbizést a

A felszélalési és szavaziti jogra vona

x5z6s képviselének &t kell adni, ,

Lwok a tulsjdonostarsak, akik egy albetétben felvett oroklakas

/ helységet / k6zbs tulajdonosal svavazatukat egylttesen, ha pe-
dig a kozgytlésen ncgbizottal képviseltetik magukat, a kOzOs meg-

hizott utjén gyakorolhat jék. Megeg: ezés. hianydban azt a tulajdo-
nogtarsat illcti meg szavazati jog; akinek tulajdonjogadt a telek-
kdnyvbe el¥bb bejegyczték, '
A kbzpylulést kdsfelkidltéssal,
azavazassal megyadlasziott elnok vezeti.

A kbzgyilést hotarozctképcsségéhez & tuleajdonostarsak tulajdoni
i}lctéség arerint szamitott cgyszerld tObbségénck jelenléte szlk-
SEECS.

. kbzmecgegyezéssel, ennek hidnydban

Ha a. kozgyllés nen hatérozatlképe
Kozgylilést ké¢ll tartanl, amely a
nélkil a korabbi kdzgylics napir
ben hatémozabtlkepes,
A kbzgyiilésen mcgjelentek a tulajdoni illet8egég szerint szémitott
cgyszeri szétobbséggel hataroznck. Az elndk utdljara szavez. Ha

a szavozatok - az €lndk szavazstat is crdmitve -~ egyenlben oszla-
nek meg, az o javeslat emelkedik natérozatta, amclyhez szavazatalb
az clnok lesadba.

A kdzgyiilésr8l Jegyzdk
vil legalébb gg7 jelcnlévd tuln

s, 8 napon belul ¢s8d idbre ujabb
megjelentek szaméra tekintet
-ndjére tuzdbt targyak tekinteté~

snyvet kell felvenni, amelyet az ¢lndkon ki-
jdonostérsnak ald kell irnia.

A kdzgylilés hotaskdrébe tartozik kiilondscns -

a./ o szénmodédsok megvizsgdlasa és feluentvényt megadni,valamint a
itasa

A

b,/ Ha az épitkezés kOzgyilésgel jévahagyést iledrzal.
térgyaban vo16 hatarozat. :

tunkalatok mcgdllapihésa,
hatéskirében kivanja vor

c./ a kczclés, a hosznalat, médi4nnk, a kerbantartasi
: ~ rzeket a kozgylilés sajat

18/1975.

-



3./ & hiztosités”kéndésébLzfualb*haﬁérpﬁat

a./ o kOz0S képviselé negvalasztasa, diﬁazésa_mggél;ggizégajzfan~
? intézkedése ¢lleni panasz clbiralasa P

if./ az alapito okirat modositésa 45 kiegészitése
ig./ an ingatisn felujitésa
Ph,/ az EECEZ ingatlan”elidegenitése, az ing

: atlan &llaganak 1é-
Nnycges valtogtatasa .

i./ a kbzos fulajdon megszﬁntetése.

Az £./ g f w,/ és i./ pontokban negjelolt esetekben 2 hatarozat-
. hozatalhoz pindgnkor valanennyl tulajdonostars - ideértve a

. %ilén tulajdoni 11letbségsk yalagennyi tulajdonostérsét ig -

£ nozzéajarulasa sziikséges,

-% A kdzgyulés hatagkorébe tartozd b./ c./ és 8./ pontokkal kap=

’ solatosan felmerild cgyes kisebb\jelentéségﬁ kérdések, Vagy

| -ors.elintézéﬁt igényld igyeket a k6208 xépviseld 2 Kozgyulés
| tartasa TUikGl is & tulajdonostarsak sintése €ldtt elintézhet.

A'kﬁzgyﬁlés.a ﬁéréashéztulajdonbél 23646 Jegok célszerii gyaker-
l4sa és;a.katﬁigzettség teljesitése végett bizotteagokad / szémn-
vizs%élé pizgttede, intézébizottsas, el1lendrzd pizottsag / hoz-
hat létre. A{bizottségok jogait, Katelczettségelt a kbzgyliles
4llepitja. meE. Amennyiben & pizgottedg natagkore, feladatkore,
az alapité.ogiratban foglaltakkal cllentétes megéllapitésokat
tartalmozng, & pizottség € hataskoret; feladatkdrét esak az
alapito okirat modositasa utéan gyakorolhatja.

R R e
K i,

13,/ A tarsashagi tulajdonkdzdsste megsziintetése.

A tulgjdonoﬁtéf&gk»kézés_célja 4s torekwésg az, hogy & jelen
51lapito okiratﬁan_megéllapitott fecltétclek mellett a maguk €8
jogutbdalik grémbra békés és zavartalan térsashéztulajdont biz-
tositecncks ¢ '
Kolcglnodsen Yivelezik megukot arra, hogy-e2t 8 KSzds célt toLik
telhetéen egyﬁtértécccl clémozditani és a.térsashéztulajdont

feantartani fogjak. S
A té:gashézi tulajdonkbzésséget ccak val
hozzajéruléséval lehetmegszﬁptetni.

apennyi tulajdonostars

14,/ Az alapité okirotb natédlya.

% A jelen alupitd skiratban foglalt rendelkezések minden twulaj-
donostérsre, 11letdleg jogutodaira kihatnak.

Sﬁ.lS/l%?Z;



h/15gijEVéb_ren@elkezésekin
Az alapité okirat hatdlybalépése utan a jovdben a k{zds—tulgje"
& - donba keriil mindazon épltminyrész, berendezdei és Telszereldei
targy, anely a Térsas 2zk8rvény /1924, évi ¥IT.tv. / és az
alapité okirst rendelkezésel szerint kézdsg célt szolgal és a
tulajdonostérsak tulajdoni hanyadukrn: g slellen jarpltak

hozza  épitédsiikhsz,

16./ BLréi habisksr és illetikessée.

'A;tuiéjdoﬁostérsak €zen okiratban megadllapitott tarsashéztulaj-
_doniﬂviszgaﬁbé; felmerilt perek €lddntésére kikstik az ingatlan
fekvése smerint illetékes Jardshirésig kizarélagos illetiékessé-
géb, L T |

“"A"kééés¥kéﬁviselﬁ kijeldlése

| A"bArssshéz mlapitdseal egyidejiileg a tarsashdz elsé kizss kép-
~Vigel8jes axm Ipgatlankezeld vVallalat,

*Ezen alapité okirgt tulajdonatruhézédst nem tartalmaz, ezért
illetékkisz&bésnak helye ninecs, :

Egﬁ,l%@,éimwmﬁnu”hmﬁﬁgmm

Tanuk: ) e
A Magyar Allan képvigelete
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Helyi Epitési Szabalyzat - részlet

Ing-Ert Blond Kft - Sz6ke Tibor
Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu



Ertékelt ingatlan 3300 Eqer, Gardonyi utca 4. fsz. 1

Ecrs Mecye: Joct Vinos OnrorMANTZATA KOZGYOLESENER
4/2016.(11.26.) GNKORMANYEATI RENDELETE
EcEr MEGYE! JOGU VAros HELy) EpiTist SEABALYZATARGL

az alibhi virosrészek teriiletére vorathoozdan:

Almagyar-Mcrengh
Belvaros - Dabé tér és kirmyéke
Belvaros-kelet
Cifra héstya és Tetemvir
Cadieds
Déli iparteriilet
Déiketeti kiflterilet
Felnémet
Felsdviros
Hajdohegy-£észak
Hatvani hostyz
Kirabyeiras
K2-¢5 jelii it és kimyéke
Lajosvéros-kelet
Eajosviros-nyugat
Malctiri bostya
MNagylapas
Ric héstya
Sanc
Seépmaszonyvalgy
Tikumér
Veoscywilgy
Voit kemping terdlete
Eszalayagati kilterilet

B9, febode 22,

(37 Kisvarosias, l:mlim;an épitménymagsssags laldwerileck sz cihelycezhettd fpitménypck

[

kSrének knrdtorisdvat (Lh3) épindsd Gvexcten
ATEERER LFITEA DRGRAEATANAY MECIINGEDETT HATABRTERE
i vz, vz | o | Lo | Loonsoromn | USSR | pnna
fusesbiiiyvindal tere xecriod) s MEEVIRUSAES, | FeOREs sk [ | T
%4 o) el £
LK/ Z.-30-5,0-1000 z Henfpe R e '
| L3/ Z.30.7,5-1000 z i+ Lesw 1.3 KK | 40
LRI S48 50500 £ 4otk | 5 LY | k]
LA/ Z407,5-508 VA | 4nemne | T3 -] 30
LI/ 2-G05,0-250 7 | freiser | B =Y BN
L3/ Z-60-7,5-250 FA (123 LA 3 | i 20
LE3 285502508 i 85 } 34 254 | 1]
F e /1358 13- 500 ¥ 35 2 Sewt | %5
Lk /1-35-7,5-500 i EL) T35 Bt | 45
L3 /03006, 0-508 9] 30 [ X 3 ] I )
3 Msdosstosta 14720080 L20.) Gk eembedey
= buddositoeta: 6720 EB01 20 Bk, vendilcr
* Megidlaprtevias 7 18123 Sk, rumdedet
4z

Helyi Epitési Szabdlyzat - részlet

Ing-Ert Blond Kft - Sz6ke Tibor
Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu

Mellékletek



Ertékelt ingatlan 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1
Lk3/ S2-30-6,8-1000* | VA K= fiyeee | G bt 1
Eﬂfﬂm,ﬁm O w | 45 R
5 hanarifag 43 iy bietositasy fodvke ktulek wemn
o 2ins i bt Suatakeutt robl wseten alkalmashot, die trvalion ke sarck felek escion sem vehed spénvbe.
Aar R S alart keakehubt aelekemizer esonen. alkalmmahuaac b ilag ke rencbeliebingt epiibetmet

@ L. el épiés vestben telkenként legfelichb 3 db épitlet helverherd o, mely Iehet:

wif  lakodpibet,

abt  suillis jellegd épader,

acy smogidlis épiilet,

ad)  kereskedelm, seolgdltans, vendéglin cpler,

gty alabifunkcitt nem 2avand vegves Runkaidid épalee.
& LI3/ ... jelf épitesi Gveverben nem helyeshet’ ok

hal  kiinwzményi- & iodabpier,

by okeatisi-aevelést, epesusépgr, kubrarilis & gradasigt o épaler,

Ay spoaépitméay,

b Gacmanvageih,

by péphocst pyide-szerctd-kadhantarsd midhels,

& Aedlld gackesepitler,

by a fdpBlends] kildndlld melidhépiiter, rendeheréstdl figpettenil,

i hekakoost,

& Fesudrer, vagy felfii sdtor,

& dvephde, Bilishodtdst névényhdz,

&k egyeh ipad gardasdes tev@kenysey cfliina saolgil &

&) gy sl forgalm Koesibmény,

b} terepielssinen megiclend kfemiepimeny, sivkiuldsd berendends,
i LEk3/... jobl énfrdsi avenseck selkeim

B

Gt}
L‘f}/ &
ot

S Epiilet, vagy rendilterést eywsdy,

uff A pépidemivek eamolisind] & bofpitds eserén mindiy, kinkkel befpieds cserén —
héragosan zirssoni beepieds, Mutve gépiismdbehajiise alkalmas kapu meglétekne —

tefhen beliid kell pendoskodat.

w) Hémgosan zértsond bct:;-xzm esetén a nwl!c&qmlm csak a lakdépiiletre] avones

aldalbariron, azed Gsszedpinve valdsithard meg,”

e red J&

whes

of A saabilvoszasi rerven joliile relkeken az epivés hely a hitsd relekhararig

@ A kSatediled telekbacir s az épitesi vonal cgyendsige ssorcn o meglévd }mmulﬁx

sadlessdg nem esikkenthetd elftetduel, rirsesin Rlerd kidpitéasel”
4 Kusvieosas lakdeeriler be pem épitherd dvezetes

| Ewires Gvezrr, OVEIRT PIE | ATEL & MECENCEDETT HATARCRTERRT

1 Sbidesaores: 184 20KIVEE 1) énk. sondeler

= Hagdborin kivil hadvezte A/2018 011 35.) fiek. rondider
* biaestenn kvl hedveste: 6/20140.01.25, dnk. souddor
*+ Hasabern kival helveste &/ 2ME012) cmk. senadidet
* Stodositmiza: 1e; M58 1293 dnk. reveleler

“ Mbupallapetotta: 14, 2H8NVEDPS Sk, rondedet

Helyi Epitési Szabélyzat - részlet

Ing-Ert Blond Kft - Széke Tibor
Tel: +36-20-31-226-31 email: tszoke@chello.hu
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Ertékelt ingatlan 3300 Eger, Gdardonvi utca 4. fsz. 1 Mellékletek

| %EG ER | BERLETI

VAGYONKEZELS SZERZODES

Amely létrejott spvrésardl. az Eger Megyei Jogi Varos Onkorminyzat, mint tulajdonos megbizésabél eljiré EVAT
Egri Vagyonkezels és Tiviiitd Zirkorien Mik5ds Részvénytarsasag (3300 Eger, Zaldr J. u. 1-3. sz, Cg:10-10-
020014.) képviseletében eljaré Viarkonyi Gybrgy Olivér vezérigazgaté ¢s Korsés Lajosné vagyonkezeld
divizidvezetd, mint Bérbe add, (a tovabbiakban: Bérbe ads),

Masrésze6l. Madarasi Gyula egyéni vallalkozé székhelye: 3300 Eger, Rakéczi F u. 25/A. szdm, levelezési cim.
Eger-Felnémet, Berva koz 6/4. szdm, a.n.. Szoll5si Fva, sziil. Eger, 1968.05.12. adéaz. 8370210953, mint Bérls (a
tovdbbiakban: Bérld) (Bérbeadd és Bérld a tovabbiskban egytittesen: Felek) kbzit, alulirott napon és helyen az
alabbi feltételekkel.

I ] 274%- A ety

1 Felek rdgzitik, hogy Eger Megysi Jogh Véros Qukorményzat kizdrélagos tulajdonit képezi az Eger,
Girdonyi u. 4. szdm alatti 5622/A/1 hrsz. alatt taldlhatd, (az ingatlan nyilvéntartisi 42 m* adadl
eltéréen, a tényleges alapterilettel szdmitotian) 24 m* alapteriiletli iizlet megnevezésii, nem lakds
céljira szolgsld helyiség,

2. Bérbe adé bérbe adja, Bérld bérbe veszi, altala ismert, és elfogadott jelen mdszaki valamint
természetbeni allapotdban az 1 pontban megjeldlt helyiséget EMIV Onkormdnyzat vagyondrél és
vagyongazdalkoddsirél sz616 6/2012. (11.24.) bnkorményzati rendelet 17 § 5¢) bekezdése alapjin.

Ll

Bérld a helyiséget tizlet céljabsl veszi bérbe. Bérld tudomdsul veszi, hogy a funkciévéltozashoz,
atalakitishoz, mitkddésher szilkséges engedélyek beszerzése a Bérlé feladata, a Tulajdonos elézetes
j6vahagydsat kovetden. A miik&déshez szitkséges engedélyek meghitsuldsa esetére Bérbe adé semminemi
anyagi felel3sséget nem vallal.

4. A felek jelen szerzdidést 2015, februdr 01. napjit6l 2020. janudr 31. napjdig hatirozotf iddre kotik.
5. A BérlS a bérlemény hasznélatéért

17.575,- Ft/h6 + AFA
azaz: Tizenhétezer-tszdzhetvendt forint/hé + AFA

Késedelmes fizetés esetén a Bérl§ koteles a mindenkori Ptk-ban meghatirezott mértélci kesedelmi kamatot

megfizetni.

Bérld tudomaésul veszi, hogy a bérleti jegviszony idbtartama alatt a helyiség bérleti dija minden év méjus
0! napjan — minden tovibbi értesités nélkil a KSH &ltal eldzb évre megallapiiott fogyasztoi drindex
100%-4val automatikusan megemelkedik. Az els6 emelésre 2015, miius 01-én kertil sor.

6. A felek a tevékenységgel kapesolatban felmeriilé kbziizemi dijak viselésében az aldbbiakban egyeznek
meg: N . il
Bérlét terhelik a helyiség hasznalatéval kapcsolatos kiziizemi dfjak ~ EMASZ Nyrt,, TIGAZ Zrt., ViZMU
Zrt.- megtéritése oly médon, hogy Bérlb kdteles kozizemi szerzodést kotni szolgéltatéval és a beérkezett
koziizemi szamlékat az ott feltlintetett hatdrnapig koziizemi szolgéltatdnak megfizeti.

Ha a Bérld a koziizemi szamldkat nem, vagy késedelmesen fizetl meg és enatt Bérbe adot kir émé, a
Bérlé azt kiteles megtériteni.

A szemétszallitds, valamint a miiksdése sorin keletkezett szemét taroldsa a Bérld feladata.

7 Bérld kitelezettséget villal arra vonatkozoan, ha az altala koz6k adatok valtoznak, Ggy kételes azt § napon
beliil Bérbe adénak bejelenteni.
Bérbe adé kiilén hozzjarulisa szitkséges ahhoz, hogy Bérld a bérelt helyiséget telephelyként, székhelyként

bejelenise a Cégnyilvintartisba.
Amennyiben a bérleti jogviszony megszinik, a bejelentett telephelyet, székhelyet kételes haladékralanul
kijelenten.
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Ertékelt ingatlan 3300 Eger, Gardonyi utca 4. fsz. 1

8.

Bérlé sajat keltségén koteles gondoskodni a helyiségben gyakorolni kivint tevékenységhez szitkséges *

kialakftasi, belss feldjitasi, p6tlasi munkdlatokrdl. Az ily médon megvaldsult értékndvels beruhdzds Bérbe
ad6 felé nem érvényesithetd, annak megtéritésére a szerzbdés megszlinésekor semmilyen jogcimen igényt
nem tamaszthat. Tudomasul veszi, hogy szerkezetet érintd 4talakitds csetén a Bérbe add clbzetes
hozzéjaruldsa szikséges.

A Bérl koteles kiilondsen gondoskodni:

10.

i1

12.

13.

14.

15.

o ahelyiség burkolatanak szitkség szerinti cseréjérdl, potlasardl, felujitasarol.

e a helyiség berendezési tirgyainak, ajidinak, ablakainak karbantartisérél, javirdsarél, szikség
szerinti cseréjérdl

s gz elektromos vezetéknek é&s érintésvédelmi rendszernek a kijavitasardl, kapcsolok,
csatlakozdaljak szitkséges cseréjérdl,

e a bérelt helyiség minden olyan kdzponti berendezésének karbantartdsardl, javitdsdrdl, amelyet a
Bérié kizdrélagosan haszndl, illetdleg tart iizerben,

e az épiilet, valemint az ahhoz tartozd teriletek tisztdntartisérél, annak megvildgitdsérl, az
épiiletben, kbzponti berendezésekben a tevékenység folytan keletkezett hibdk kijavitdsérdl, az
eredeti &llapot helyredllitdsardl, illetbleg a kir megtéritésérol,

¢ kateles gondoskodni a tevékenység gyakorlasshoz sziikséges hat6sdgi engedélyek beszerzésérol,
valamint a hat6sdgok 4ltal eldirt karbantartisi (festési, mazoldsi, javitisi) munkdk elvégzésérsl,

+ ahelyiség rendeltetésszers hasznalatarol.

Bérbeadé sajat kltségén kiteles gondoskodni:
» ak&zmd alapvezetékek mkdbképességének biztositasirol
e akézponti berendezéseinek mikodGképességérdl. a helyiség atadasakor

A Bérld a bérelt helyiségeket albérletbe nem adhatja.

Bérl6 tudomdésul veszi, hogy gépeiért, eszkbzeiért. anyagaiért és drukészleréért Bérbe adé anyagi
feleldsséget nem vallal. Bérld sajat eszkdzeire, anyagaira a biztositdst maga koti meg, és ingatlenban
okozott karokért teljes anyagi és erkslesi feleisséggel tartozik.

Bérlb felelds illetve viseli anmak teljes Rord Kovetkezményeit amennyiben az éplilet elektroings,-viz, -gaz
és filtés rendszerét nem rendeltetésszerfien haszndlja, engedély nélkiili berendezéseket csatlakoztat rajuk
vagy a jogszabilyban meghatirozott balesetvédelmi/munkavédelmi szabalyokat nem tarja be.

Bérbe adé a Béris sziikségielen haboritisa nélkiil barmikor — de minimum évente egyszer— eHenbrizheti a
hasznélatot, kivetetheti a rendelretés ellenes hasznilat megsziintetését, az ilyen haszndlatbél eredd kdrdnak
megtéritését.

Bérbe adé BérlS részére az 1 pontban megjelslt helyiséget kiilon eljirasban nem adja birtokba tekintettel
arra, hogy Bérld korébbi, 2010. februér 5. napjén kelt szerzbdéssel az ingatlan birtokdban van.

Bérbe add csereingatlan felajanlasa nélkdl az 1993, évi LXXVIL torvény 25, §. (1) (5) bek. pontjaban
foglaltak vagy szerziidésszegés estén jogosult azonnali hatéllyal a bérleti jogviszonyt felmondani. Bérlé
tudomasul veszi, hogy a bérleti jogviszony birmilyen cimen tOrténd megszlinése, vagy megsziintetése
kovetkeztében cserehelyiségre, illetve ,Jeiépési” dijra nem jogosult.

Felek tudomdfsul veszik, hogy amennyiben jelen Helyiségbérleti szerzOdés tdrgydt képez8 helyiség
megszakitas nélkiil 60 napot meghaladé id8tartamban fresen 4ll, akkor a bérld 4ltal fizetendd bérleti dij
automatikusan 20 % mértékben megemelkedik, ha pedig 120 napot meghalad idétartamban is firesen 4ll,
akkor az bérld stlyos szerzédésszepésének minbstl, és a bérleti szerz8dés a bérbeadd részérdl rendkiviili
felmondéssal megsziintethetd.

Bérls az ingatlant a bérleti jogviszony megszinése, megszilntetésével egy idbben rendeltetésszer
hasznélatra alkalmas és az ingatlanra megkotott bétleti szerzbdés id6pontjdban a felek dltal etfogadatt és
fnyképpel rogzitett Allapotban - beleértve, az esetleges bérbeszdmftissal elvégzett értékniiveld
beruhazasokat — kételes a Bérbe adonak atadni,
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16.

18.

19.

20.

Bérld jelen szerzGdés érvényességének feltételeként 2014. decembersg..o. napjan megfizetett Eger
Megyei Jogit Vires Onkormanyzata Koltségvetési Elszémoldsi szdmlijira — bankszémla szima:
12033007-00102883-00100003 - 52.725,- Ft + afa dsszegli egyszeri szerz6déskitési dijat, mely Gsszeg a
bérleti jog jogosultja — kordbbi szerzddéssel Madarasi Gyula altal az utolsd hénapban aktudlisan fizetendd
bérleti dij hdromszorosa. { [7.575,-, FL * 3).

Bérié tudomasul veszi és elfogadja, hogy a bérieti szerzddés birmely okbél valé megsziinése és/vagy
megsziintetése esetén z szerzGdéskdiési dij a bérl6 részére nem jir vissza, tovibbd véglegesen és
visszavonhatatlanui lemond azon jogarodl, hogy czen Osszeget barmely jogeimen visszakovetelje.

Bérbeadd tjékoztatia Bérlbt, hogy az épiilewck energetikai jellemzbinek tandsitdsdrdl széld 176/2008.
(V1.30) Korm. Rend. 12. §. (1) bek. alapjan és szerint a bérleti szerzddéshez jelen idépentban nem kell
energetikai tanGsitvanyt kidllitani.

A szerzdésben nem szabalyozott egyéb kérdésekre a Ptk. vonatkozd rendelkezései, az 1993. évi
LXXVIIL térvény, és az EMIV Onkorményzatanak az Onkorméanyzat vagyonar6l és vagyongazdélkodas
szabilyairol sz6l6 mindenkor hatétyos rendelet eldirdsai az irdnyaddlk.

Felek az esetleges jogvitdjuk rendezésére hataskortdl fliggden kikdtik az Egri Jérasbirdsig (Egri
Térvényszék) kizérdlagos illetékességét.

Felek rogzitik, hogy Bérbe adé elvégezte a pénzmosds megeldzéséré] és megakadalyozdsardl szolé 2607
évi CXXX VI t6rvény szerinti Bérld azonositisat.

Jelen szerz8dést a felek elolvasds €s értelmezés utan, mint jogligyleti akaratukkal mindenben megegyez6t,

jovihagydlag irtdk ala.
Eger, 2015. év januarhé - .. nap
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Bérbe add
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Madarasi Gyula egyéni vélialkozé
Bérlé
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Az ilizlethelyiség bejarata (homlokzaton vizszigetelési probléma)
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Uzlettér és raktar

Raktar
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Személyzeti WC

EiGtér és néi WC

Férfi WC és a helyiségek belmagassaga
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Bedzas nyomai a mennyezeten

Vizérak és villanyora
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