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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé:
Pasztor Edua 3300 Eger, Fiigedi ut 32.

A megbizis targya: ‘
A Megbizé megbizist adott FUZES-HID BT. (3390 Fiizesabony, Felszabadulds wu. 12.)
részére, hogy végezze el az Eger 1560 helyrajzi szamu kozteriilet megnevezési ingatlan

tulajdonjoganak értékbecslését.

Az értékbecslés célja:
A tervezett vétel elétt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az értékelés iddpontjai, hatdlya:
- helyszini szemle:  2015.04.08.
- értékelés zarasa:  2015.04.14.
- értékelés hatdlyos: 2015.07.14. (3 hénapig)

Az értékelés alapja:
Piaci &sszehasonlité adatokon alapul6 értékmeghatarozss.

Az Eger 1560 Hrsz-i ingatlan altalunk becsiilt forgalmi értéke 320.000.- Ft. azaz
Hiromszizhiszezer forint.

Az értekelés végeredménye egy becsiilt érték, mely ide4lis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és
egy érdekelt elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Eger, 2015. 4prilis 14.

Készitette:

Készitette: <E~E—,§

~__ Hidv '\iiyg}ébor
Jogi szakekleveles

. agrarmérndk
i F [;?E§|Hlﬂ JI3T- b Ingatlan-értékbecsls
3390 F v, Felszabadulds u. 12,
Afiec‘?sm::}zzswz:w-;-t; Eng. Sz.: B/11/67/1996
Szémlaszam: 10403507-0001658900000007 Néviegyzék szama: 102/2003
Ez a szakvélemény 21 szamozott oldalbél all.
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1
Megbizo:
Pasztor Edua 3300 Eger, Fiigedi it 32.

1.2. A megbizas targya: )
A Megbizé megbizdst adott FUZES-HID BT. (3390 Fizesabony, Felszabadulds u. 12.)

részére, hogy végezze el az Eger 1560 helyrajzi szdmu kozteriilet megnevezEésl ingatlan
tulajdonjoganak értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett vétel elStt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatdrozasa.

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2015.04.08.
- értékelés zdrdsa:  2015.04.14.
- értékelés hatdlyos: 2015.07.14. (3 hénapig)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAI, ELVEI, FELTETELEI

2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a tdrgyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi fridsos dokumentdciét bocsatotta
rendelkezésemre:

- Tulajdoni lap mésolat: 1 pld. (2015.03.04.)

- Térképmadsolat: 1pld. (2015.04.08)

- EMIV Polgarmesteri Hivatal F6épitészi Csoport allasfoglaldsa

- Szabdlyozési terv kivonat

2.2, Szakértéi modszer

Az dtadott frdsos dokumentdcidk tanulminyozdsit kdvetéen az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgéltuk, melynek médja egyszerli miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizé, aki bemutatta az ingatlant és szdbeli tdjékoztatdst adott a
megval6sult beruhdzasokrdl, tovdbbd egyéb hasznos informacidkkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli médszerek egylittes alkalmazasédval
végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkdzi gyakorlatban alkalmazott tin. TEGoVA (The
European Group of Valuer’s Associations) azaz az Alleszkoz-értékelk Eurépai Csoportja
dltal kiadott ttmutaté szerint jirtam el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatdrozasdra vonatkozé a 26/2005.(VIIL 11.) PM rendelettel
moédositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket és az EVS 2003 irdnyelveit.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden hirom médszer alkalmazasival

hatdrozhaté meg, melyek az aldbbiak:

- forgalmi értékelés,
- hozamszdmitdson alapul6 értékelés,
ERTEKELESISZAKVELEMEN
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- koltségalapd megkozelités.
A forgalmi értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét és ismert addsvételi iigyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, tsszehasonlitdsdval torténik.
A hozamszdmitdson alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsoknak a kiilonbségébsl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek
Jjelenértékével.
A koltségalapi értékmeghatdrozds lényege, hogy az eszk6z jraeléallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki éllapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé (piaci) értékét.

2.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelés a 26/2005.(VIIL.11.) PM
rendelettel méodositott, 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapjin a kivetkezd:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert addsvételi tgyletek 4rainak a vizsgilt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé médszer £ 1épései:

1. Az alaphalmaz kivilasztdsa.

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozésa.

4. Ertékmédosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositésa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsb érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 6sszehasonlit6 vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplé ingatlanok tfpusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagétol jelentésen eltéro szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az sszehasonlitds alapjdul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzimérni.
Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbézé értékformak és jogok kozott korrekcids
tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi drakat az altalanos forgalmi ado
nélkil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més
volumen mérészdmok vagy kapacitdsi szémok (tanterem, kérhazi 4gy, szdllodai agy stb.)
is alkalmazhatéak.

4. A vizsgidlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosits tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolé tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzd. Az értékmddosits tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

E R T E K E L E S I S Z A K V E L E M E N Y
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4.4, Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kéryezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmédosité tényezék kozil az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmaédosité hatasukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmdédositd tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositdsa utdn kialakuld
fajlagos ért€k és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd
Osszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiillon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték

megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok értéknovels hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az
értékel6t indoklasi kitelezettség terheli.

2.2.2. Hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel
mddositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjin a kivetkezs:

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti lc az
értéket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belble szdrmaz$ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamités 1épései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozésa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapul6 érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasinal alkalmazott kiilonleges
megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamatiban a piaci érték
meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznilat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzédéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a
szerzddéssel biztositott iddétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki
értékelés soran csak real (inflaci6tél megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

2.2.3. Koltségalapid mdédszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIIL 1.) PM rendelet alapjdn a kivetkezd:

ERTEKELE‘SISZAKVELEMENY
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A koltségalapi érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-el8allitasi koltségébol
le kell vonni az id6 muldsa miatti avul4st, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldterlilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16vé létesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart
miitdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem 4ll
rendelkezésre. A médszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatdrozasa.

2. A felépitmény djraépitési vagy pétlési koltségének meghatdrozasa.

3. Avulésok szdmitésa.

4. A felépitmény jra-el6allitdsi koltségébsl az avulds levonssa és a telekértékkel
vald Osszegzése.

1. A foldtertilet értékét annak iires 4llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitdson alapulé médszer szerint.

2. A potiasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
1d6pontjdban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal pdtolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek viltozatlan Ujrateremtésének koltségeit  kell
eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatl. A potldsi és az ujraépitési
koltség egyiittesen: djra-el8allitasi koltség.

Az Ujra-el6allitdsi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci drak alapjan kell
meghatdrozni.

Az épiilet Gjra-el6éllitdsi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zdrni.
Az Ujra-el8allitdsi koltség 4ltaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibbl vagy annak kényv szerinti értékébg]
indexdlédssal levezetett djra-eléallitdsi érték csak kivételes esetben fo gadhato el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhdny éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokument4ltak.

3. Az avulds a id6 mdldsa miatti értékesokkenéds. Harom 6 eleme: a fizikai romlés, a
funkciondlis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy
ki nem javithatdak.

4. Az lUjra-el6dllitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve
adodik eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozisanak folyamatiban a piaci  érték
meghatarozdsakor a koltségalapd médszer elsésorban ellenérzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentdségii, kiegészits épiileteknél, takart létesitményeknél és
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mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté onalléan. Epﬁléi létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
médon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor
haszndlhaté, az értékelének a pétlasi koltséget kell alkalmaznia. A hitelbiztositéki
értékelés sordn csak az 4tlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés poétlasi koltsége
fogadhatd el.

Ha a kdmyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 sz4zalékot, az értékelés ezen mddszere a
jelentds becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara tiil kockédzatos,
€s ezért nem alkalmazhatd.

2.2.4. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelménvyei:

1. A hitelbiztositéki érték-megéllapitdsi szakvélemények tartalméra é&s formdjdra
vonatkoz6, az dltaldnos értékelési szabdlyokon tdlmutaté kiilonleges szabdlyok az
aldbbiak:

a) az crtékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel,
amelyben a ingatlan piaci, komyezeti, jogi és miszaki adottsigai alapjéan
hosszd tavi elérejelzést tesz az ingatlan piaci drira és annak véltozasi
trendjére, eladhatésdgdra és annak vdrhaté idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumenticidk dsszes szamat és az
adott példény sorszdmit fel kell tiintetni. A dokumenticit folyamatos
oldalszamozdssal kell elldtni, és az oldalakat szétvalaszthatatlanul kell
egybeflizni.

a) A szakvélemény tartalmazza a kovetkezdket:
1.a megbizd megnevezését;
2.az értékelés céljat;
3.az ingatlan azonositdsat, az értékelt jog megnevezését;
4.az értékel6 feladatdnak pontos meghatdrozasat;
5.a vizsgilat folyamatdnak bemutatésat;
6.az alkalmazott értékelési médszereket és ennek indokldsat:
7.a hasznalt fogalmak értelmezését;
8.a meghatérozott piaci értékek alapjén a hitelbiztositéki értékre vonatkozé javaslatot;
9.azt az id6pontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal
javasolttal, tovabbd az értékelés készitésének idépontjat;
10.a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
11.a felhasznalt adatok forrdsainak megjel6lését, dokumentaldsat:
12.a helyszini szemle tényét, idépontjat;
13. az értékelés készit6jének és az anyag Osszedllitdsdban részt vevok megnevezését,
szakmai megfelelésiik igazoldsit;
14. az értékeld hiteles aldirdsdt a megallapitott érték igazoldsara;
15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvdntartds szerinti és természetbeni lefrdsat;
16. az ingatlan f6ldrajzi kornyezete, annak demografidja, gazdasdga, az értékelt ingatlan
szempontjabol fontos egyéb jellemz6i lefrdsat;
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17. az ingatlan gazdasdgi koryezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének id6pontjdban fenndllé haszndlatdt, értékét és ezek jovébeli alakuldsat
hatdrozza meg;

18. az ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsét és tényadatokkal torténé jellemzését;

19. az ingatlan kozvetlen komyékének lefrdsdt, ideértve az ingatlannak a
telepiiléshél6zaton és telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetGségét, tomegkozlekedési
kapcsolatait, infrastrukturdlis elldtottsdgat;

20. az ingatlan haszndlatdnak ismertetését, ideértve a miltbeli, a jelenlegi és a jovobeli
hasznélkat €s a hasznélat médjat, intenzitdsat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatésigi eldirdsok bemutatdsat, ideértve az
ingatlan-nyilvéntartdson beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd épitési
szabalyokat és vérhat6 véltozasukat;

22. a telek lefrdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét,
kozmiielldtottsdgat, beépitettségét és beépithetdségét, valamint a telken 1évd épitmények
és 1étesitmények (tereptargyak) bemutatdsat:

23. a felépitmények leirdsat, a tdvolrdl kozelitve elv alkalmazasdval, a primer és a
szekunder épuiletszerkezetek részletes, a vizsgdlt mélységének megfeleld jellemzését és
allapotlefrasat.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek
mellett az értékelés érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kdvethetd és
ellenérizheté médon be kell mutatni az értékelés lépéseit, a szamitdsokat.
c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. KotelezGen csatolandé mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi 4llapotot bemutaté tulajdoni lapja;
2. azok a szerz8dések €s egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitdsshoz, ideértve a terhekre vonatkozd
iratokat is;
3. az ingatlant bemutaté foté.

-A  fenti médszer(ek) kozil az adott eszkozhéz és célhoz leginkdbb megfelel6
értékmeghatdrozdsi moédot/médokat a Megbizott vilasztja ki, a valasztds részletes
indoklésdval (lasd 6. fejezet).

2.3. Korlatozo feltételek

-A tanulminyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvéntartdsb6l, illetve a Megbizé
adatszolgaltatdsabdl szdrmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott felelésséget nem véllal.

-Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat nem ellendrzott, feltdrdsokat nem hajtott végre,
a megdllapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

-A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelen késziilt, barmely
egy€b célra torténd felhasznalas csak a Megbizott el6zetes hozzdjarulasival torténhet.

-A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossig elé csak a
Megbizott irasbeli hozzajiruldsa mellett terjeszthetik.
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-Minden szdmomra megadott informéciét megbizhaténak tekintettem, de valédisdgukért nem
véllalok felel6sséget. Nem vizsgdltam az adatszolgéltatoktol kapott adatok valddisdg
tartalmat.

-A  vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgdljak és segitenek a jelentésben targyalt kérdéseket jobban megérteni.

-A vagyonértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte befolydsolhatja az ingatlanértéket.

-Nem vallalok feleldsséget olyan, késébb jelentkezé gazdasigi vagy fizikai tényezbkért,
melyek befolydsolhatjak az itt megadott értéket.

-Nem nyilvanitok véleményt tulajdonjogi ligyekben, tulajdonjogi vizsgdlatot nem végeztem.
A tulajdonjogra vonatkozé megéllapitdsaimat a tulajdoni lapok bejegyzései alapjan tettem.

-Az értckeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzélog, vagy egyéb kotelezettség.

-A feladat elvégzése sordn a tudomédsomra jutott — a megbizs targydra vonatkoz6 - adatokat
€s informécidkat bizalmasan, iizleti titokként kezelem.

-Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltért allapotnak megfeleld
értéket allapitottam meg.

-Az ingatlan valés piaci értéke nagysdgdnak megsllapitisdhoz semmiféle multbéli vagy
jelenlegi érdekem nem fiizédik.
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3. AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK

3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 3300 Eger belteriilet
- helyrajzi szdm: 1560
- nyilvéntartott teriilete (m2): 193
- megnevezés: kozteriilet
- tulajdonos EMJV f)nkorményzata 3300 Eger, Dobé tér 2.
- tulajdoni hdnyad 111
- jogeim Jogutodlas 40029/1990.11.02
- széljegyzet: nincs
- terhelések: A tulajdoni lap III. része bejegyzést nem tartalmaz

4. AZ INGATLAN BEMUTATASA
4.1. Eger varos bemutatisa

A vizsgdlt ingatlan Eszak—Magyarorszégi régidban, Heves megyében, annak székhelyén,
Egerben tallhaté. Eger Megyei Jogi Viros, Egri kistérség kozpontja. Gazdasiga, térténelme,
népességi viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlan legmeghatdrozébb
jellemzdje. Az ingatlanpiaci viszonyokat befolydsol6 tényez6k koziil elsédleges a HELY.
Eger lakosainak szdma: 55 000 f6.

A fejlesztési tervek lapjan a kindlati viszonyok nagymértékii névekedésére nem lehet
szdmitani, ami kedvez6 hatdsy, az drak értékdllandésdganak megdrzését biztosithatja.

4.2, Megkozelithetiség és kornyezet

Az Eger 1560 hrsz-u ingatlan Eger E-i részén, a Cifra Hostya-Tetemvér varosrészen taldlhato.
Megkozelithets a Tetemvar titrél E-ra aszfaltozott, meredeken emelkedd szik zsik utcabdl,
az utca gyenge forgalmi jellemzéen célforgalom, csak az itt lakék haszndljdk. Az ingatan
megkdzelitése gyalogosan, csak az 1536 hrsz-u ingatlanré] lehetséges. Utcafrontrél lekeritett,
bejdrat jelenleg nincs kialakitva. Kornyezetében jellemz6en csaladi hazak, fszt+magastetds,
ill. fszt+ttér beépitéses csalddi hdzak. Infrastrukturalis elldtottsiga Egri viszonylatban
kozepes, élelmiszerbolt, buszmegalls, iskoldk, 6vodik 700-1000m, varoskdzponttol valé
tdvolsdga 1800-2000m.
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1. Szama kép: Teleptiléstérkép és az ingatlan elhelyezkedése.

43. Az értékelendé ingatlan révid ismertetése

4.3.1. Jelleg

Az Bger 1560 helyrajzi szamu ingatlan miivelési 4ga tulajdoni lapon kozteriilet a
természetben miiveletlen gazos zarvéanytelek.

4.3.2. Az ingatlan jellemzése

Az €rtékelt ingatant jelenleg utcafrontrél nem lehet megkozelfteni, mivel tamfallal lezérva,
Megkozelitése a 1536 hrsz-t szomszédos ingatlanrdl lehetséges. Az ingatlan szabélytalan
alaki zarvanytelek. A 1536 hrsz-i ingatlant6l kerités csak az E-i részén vélasztja el. Az
ingatlan gazos meredek egyenetlen Eny-i részén timfal talalhat6, Az ingatlan kézmiivekkel
nem rendelkezik. Eger Megyei Jogli Viaros Polgarmesteri Hivatal Féépitészi Csoport
allasfoglalasa alapjan a vizsgdlt ingatlan teriiletére EMJV Kozgytilésének 27/2008. (V1.27)
szdmu &nkormdanyzati rendeletével Jovéhagyott Eger, Fels6varos, Cifra héstya és Tetemvar,
Sénc vérosrészek Szabalyozasi Terve van €rvényben. Mind az 1536 hrsz-0, mind az 1560
hrsz-1 ingatlan az Lk3/Z-60-5,0-250 jelit Kisvarosias, korlatozott ¢épitménymagassagii
lakéteriiletek az elhelyezhets épitmények korének korldtozassval megnevezésii dvezetbe
tarozik. A szabélyozisi terv az 1560 hrsz-i zérvanytelket a szomszédos telkekkel vald
Osszevonésra javasolja.

5.  MINOSITES
5.1. Az ingatlan értékét jelentésen befoly#solé kériilmény

Az Eger 1560 helyrajzi szamu ingatlan miivelési aga tulajdoni lapon kozteriilet a
természetben miiveletlen gazos zarvanytelek. Az értékelt ingatant jelenleg utcafrontrél nem
lehet megkozeliteni, mivel tamfallal lezérva. Megkézelitése a 1536 hrsz-ti szomszédos
ingatlanrol lehetséges. Az ingatlan szabélytalan alaku zarvanytelek. Az ingatlan kozmiivekkel
nem rendelkezik. Az ingatlan gazos meredek egyenetlen Eny-i részén tamfal talalhaté. A

‘ERTEKELESISZAKVELEMENY
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szabdlyozdsi terv az 1560 hrsz-u zirvanytelket a szomszédos telkekkel vald &sszevonasra

javasolja.
Jelentés €rtékesokkentd tényezoként vettiik figyelembe, hogy a vizs galt 1560 hrsz-i ingatlan

koztertilet besoroldsi felépitmény nem épithetd rd. A fentiek alapjan az Gsszehasonlité
adatok a jelenlegi kozteriilet piaci értékének meghatirozsira ipari/ker-i besorolist
teriiletek alapjan keriiltek kivalasztasra.

6. ERTEKKEPZES
6.1. Az értékelés modszerei

Az ingatlanok piaci értékének meghatdrozdsahoz a lehetséges médszerek kéziil a forgalmi-, a
hozamszamitdson alapuld és a koltségalapd értékelés kozil a forgalmi értékelés
alkalmazasa célszerii, mivel az ingatlanokon felépitmény nem talalhaté és nincs az ingatlan
bérbe adva sem. Tovabb4 a kiilteriileti ingatlanok esetében a hozadéki értékeléshez nem allt
rendelkezésre kell6 mennyiségli adat, és a mezdgazdasdgban uralkodé bizonytalan gazdasagi
helyzet kapcsdn felléps esetleges eredménycsckkends mértéke jelenleg még nehezen
prognosztizalhat6, gy hozadéki értékelést nem végeztem. A kivilasztott forgalmi
értékbecslés sordn osszehasonlité adatok és a tirgyi ingatlan értékbefolydsold tényezdit
figyelembe véve becsiiltem meg a piaci értéket.

6.2. Az ingatlan értékének levezetése piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlit6 adatok alapjin szamitott érték

Az ingatlan értékének meghatérozdsdndl a telepiilés és a kornyezd telepiilések teriiletén
kialakult drakbél indultam ki és ezt korrigdltam a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt
értékndveld illetve - csokkentd tényezdkkel.

Az érték-megdllapitdst befolydsolta az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése,
kozmiivesitettsége, komfortfokozata, megkdzelithetésége, a joléti- és kereskedelmi
szolgaltatdsok elérhetdsége, illetve a telepiilés teriiletfejlesztési elképzelése, az érvényben
lévé rendezési tervek teriiletre vonatkoz6 eléirdsai.

Az ingatlan értékét az Gvatos becslés elvét fokozottan szem el6tt tartva alakitottam ki az
dltalam elfogadni javasolt értéket.

A forgalmi alapi érték meghatdrozdsa sordn az ingatlan féldrajzi kozelségében a hasonlé
ingatlanokra a kozelmiltban kialakult értékeket tartam fel, melyeket az ingatlanok
kiilonboz6ségeibdl adédéan korrigaltam.

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgélt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkedd hasonls
jellemzékkel bir6 foldrészletek addsvételi arait mutatom be. Az adatok forrdsaként a sajat
adatbdzisom mellett a helyi Onkormanyzat, az egri Ingatlankozvetitd Iroddk, valamint
ingatlanokkal foglalkoz6 szaklapok cikkei szolgaltak.

Az ingatlanérték kialakitdsa sordn felhasznalt sszehasonlité adatok, - melyek az elmdlt 12-36
h6napbdl szérmaznak - alapjan kialakult kiilteriileti erdé vagy erdé funkciéval biré ingatlanok
vételarainak alapteriiletre vetitett fajlagos értéke:

E R T E K E L E S I s zZ A K V E L E M E N Y
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TELEK Ertékelends ing. Osszehason.ing.1.  Osszehason. ing.2.  Osszehason.in g.3.
Postai iranyitészam 3300 3300 3300 3300
Telepiilés Eger EA: 2014.04 ho EA: 2014.04 ho EA: 2014.04 ho
Utca/hrsz 1560 Kalsdsor u, Kilsésor u. Kulsésor u.
Kézmdi nincs nincs nincs nincs
telek teriilete (m2) 193 4001 1951 930
Eladasi/kinalati ar (MFt) 6,001 2,926 1,395
Kinafati korrekcio 0 0 0
Inflacié korrekcio 0 0 0
Kémyezeti 15 15 15
Domborzat, telepitmény 0 0 0
kézmii 0 0 0
telek teriileti 0 0 0
beépithetéség -5 -5 5
egyéb korr. 0 0 0
Osszes korrekcio% 10 10 10
Korrigalt fajlagos ar Ft/m2 1650 1650 1650 1650
| A telek forgalmi (piaci) értéke : 318 423 Ft azaz kerekitve 320 000 Ft |

1. szamu téblazat: értékmeghatarozas piaci sszehasonlité médszerrel

6.3.

Az elfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

Az Eger 1560 hrsz-u, kozteriilet megnevezésii ingatlan sltalunk
becsiilt forgalmi értékét: 320.000 forintban azaz Héromszizhiiszezer forint dsszeghen

hatiroztuk meg.

Eger, 2015. aprilis 14.

Készitette:

Kapjak:

FUZES-HID BT,
3390 Fuzesabony, Felszabadulds u 12,
Addszim: 22397447-1-10
Szémlaszam: [0403507-00016589-00000007

1. pld./ Pasztor Edua 3300 Eger, Fuged; u. 32.
2.pld./ Fiizes-Hid Bt. 3390 Fiizesabony, Felszabadulds u. 12.
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3300 Eger 18
A NS EE 2y L
o e
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MEGYE} JOGU VAROS FOEPI ES2I CSOPORT
POLGARMESTER]
PLILGARMES TR 3300 EGER, DOBO TER 2, TEL: +36 36 523 738
HIVATALA FAX: +36 36 523 786, FOEPIT@PH.EGER.HU
Tktspe 1066, 22 /2015 Mell: Szabilyozisi terv kivonat
Ugyintézry: Jankné Szabo Annamaria Hivisz, 3492-2/2015.

Ugvintézd: Forgdesné dr. Jakab Katalin

Sziics Tamas .
részére WE L S T

Vagvongazdalkoddsi Croport

HELYBEN
Tisztelt Csoportvezetd Ut!

Az Fger, Cifra héstya — Tetemvir virosrészen raldlhaté 1560 helyrajzi sz4mui ingatlan Pasztor
Hdua, 4z 1536 hrsz-d ingatlan tulajdonosa részére t6rénd értékesfrése kapcsdn kérte szakmai
allisfoglalasunkat.

Fenti ingatlan teriiletére liger Megyei Jogh Viros Kézgylésének 27/2008. (V1. 27) szdmd
Oniormanyzat rendeleteve] jovabagyort Eger, Felséviros, Cifra héstya és Tetemvir, Sdnc
virosrészck Szabdlyordsi ‘Ierve van érvényben. Mind az 1536 hrsz-6, mind az 1560 hrsz-id
ingatian 2z Lk3/Z-60-5,0-250 jeli | Kisvdrosias, koditozott épitménymagassign
lakéteriiletek az elhelyezhetd épitményvek kdrének korlatozdsdval” megnevezési Svezethe
tartoztk. A szabdlyowdsi terv az 1560 hrsz-d zarvinstelker 1 szomszédos telkekkel vals
Osszevonista javasolia. A telek&sszevondsok modjara tett javaslat nem kotelezd jelleghi eleme a
szabdlyozdsnak, fgy nem litom akadilyar annak, hopy az 1560 hesz-d zarvanytelek teljes
egészében az 1536 hrsz-u ingarlannal keriljdn sszevondsra.

Eger, 2015, februar 17,

Tiszrelettel: » e R
Sy

RATKAI ATTILA
Foépitész
A Fipiteszi Csoport vezetGie

ERTEKELESISZAKVELEME
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