\ i gj-m, vl Ll |,

3300 Eger, belteriilet 11589/1 hrsz (Nagy Eged utca) 16 . Hrsz: 11589/1

Ertékelendé | 1. szamu 2.szdmi | 3.szAmi
ingatlan - - . | ingatlan ingatlan ingatlan
Telepiilés neve/ | Eger, belteriilet Eger, Almagyar | Eger, - | Eger, Kiils6sor
utca/hdzszam/ | 11589/1 hrsz Telek:2200 m2/ | Almagyar utca
adat forrasa/ (Nagy Eged utca) | : Telek:1800 m2 | Telek:2300.m2
telek ‘Telek: 1929 m2 o ;
alapteriilet el il U ‘ : ; Ak
Villanyoszlopok | - | Jobb adat Jobb adat Jobb adat
telken beliil, -10% -10%. .| -10%
kézmivesitetlen ;
telek
mindsités /
' Korrekcid ; ‘ e :
Kémyezeti Hasonlé Hasonlo Hasonld -
/index 0% i 0% DY
miné6sités/ : ‘ i K
korrekceio i : : B s
Telekadottsag . Jobb adat Jobb adat | Jobb adat
/index/minGsités R -10% |-10% . ~10% .
Erfsen - pAZIER SRR b SR
‘emelkedds .
felszinii, :
rendezetlen
telekhatarok,
jelenleg nem
epitési telek ' L 4
Mindségi index | Jobb adat . | Jobb adat Jobb adat
Minésités / 5% 5% . -5%
Korrekcio Kindlati adat: Kinalati adat:
Fag | -10% : -10% b
Eladési ar ~1'9.000 Eft : 5.940 Eft 4.000 Eft
Fajlagos : - [ 4:090 Ft/m2. 3300 Ft/m2 - | 1.739 Ft/m2
alapteriileti 4r ~ (et AR '
Osszehasonlit6 1-35% -35% 25%
korrekcid - ) ' e
-0sszesen
Korrigalt 2.659 Ft/m2 - 2.145 Ft/m2 1.304 Ft/m2
fajlagos - fthae s i e S
alapteriileti &r |
Ft/m 2 ' :

2. szAm1 tablazat; értékmeghatdroz4s piaci dsszehasonlito médszerrel
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3300 Egef, belteriilet 11589/1 hrsz (Nagy Eged utca) 17 A Hrsz: 11589/1

A kinalati adatoknal osszessegeben 35 %-0s ertekcsokkento tenyezokent vettiik ﬁgyelembe a
kovetkezoket: :
- az értékelendd 1ngatlan nem épitési teleknek mindsiil, jelenleg kivett kozterdilet,
- EK-i irdnyba erésen emelkedés felszinti, -
-  koézmiivesitetlen, :
az ingatlanon a 220 V-os feszultsegu aram oszlopa1 és vezetekrendszere kerult
elhelyezésre,
A telekhatirok rendezetlenek, de az ingatlan nyugati telekhatara és -a
térképmésolaton lathaté szaggatott vonal mentén épitkezés miatt elkeritett. A
11588 hrsz-ii ingatlan tulajdonosa(i) szintén lekeritett(ek) az™ értékelendd
1ngatlanbol egy teriiletet, melyet kertként €s gépjarmii bejérokent hasznél(nak). A

gépjarmi bejarat v1szont nincs lekeritve.

Ezek alapjan a wzsgalt mgatlan alapteruletre vetitett korrigdlt fajlagas értéke:

Modos:tott fcylagos alapertek =2, 036 1"c:(»:relczt“vel 2.000.- Ft/m 3

Az Eger.11589/1 hrsz-t mgatlan forgalml ériék sz:imltésa

2. 000 Ft/m® x-1929 m* =~ 3.858.000.- kerekitve 3.900. 000 -F t.

A fentiek eredményeként az Eger 11589/1 helyrajzi szdmii a .termész'étbeh :
3300 Eger, Nagy Eged utca 11589/1 hrsz. alatt taldlhato ingatlan, per-, lgény és -
tehermentes becsiilt forgalml értékét:
: 3.900.00(1. Ft.-

azaz Harommillié-kilencszizezer forint 6sszegben hatiroztuk meg.

Filzesabony, 2011. julius 31.

Készitette: ruzas “HID BT, 8%"‘ (>,

-3300 Filzssabony, Felezabadylis 1. 12, : 3 ;
w“lﬁ&?ﬁ?’ﬁ%’" ;’1 Wt s
é@(éabor
jogi szakokleveles agrarmémdok
ingatlan-értékbecslé
Eng. Sz.: B/11/67/1996

Kapjik: _ '
1. pld/ Eger Megyei Jogi Varos Polgirmesteri Hivatal Gazdasigi Iroda

Vagyongazdalkodasi Csoport 3300 Eger, Dobé tér 2.
2. pld./ FUZES-HID BT. 3390 Fuzesabony, Felszabadulds u.12.
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3300 EGER, ALMAGYAK — NAGY-2ULD U.

A KORNYEZET FAJLAGOS ARAI

Osszehasonlito adatok épitési telek besorolasu foldteriletre:

3 teriilet ajanlati ar Jellemzd . javasol érték
Helyszin . m2 . Ft ' tulaj deasan korr.szorzo ) Ftim2
Egri Csillagok u. 693 11 000 000 | bontando hazzal 1,00 15 873
Almagyar-domb 201 7 300 000 dsszkozmliives 0,50 - 18 159
[Faggyas u. 660 12 900 000 dsszkozmives 0,80 15636
Almagyar-domb 201 5990000 | ©sszkozmiives 0,50 17 388
Alrhagyar-domb 265 7790000 | 8sszkézmilves 0,60 17 638
Atlagos érték 3 449 64 600 000 16 939
Foldterilet: korr. fajl. érték jav. forg. ért.
korrekcids szorzo kinalati ar -10%
nem épitési terllet -25%
elhanyagolt, meredek tertet -25%
kozmiivesitettlen -5%
talajszerkezeti adottsagok -25%
gazdasdgi kérlimeny
korrekcods szorzo: -90%
Javasolt fajlagos értek (Ft/m2): 1694 Ft
Kerekitve: 1700 Ft/m2
Teriilete (m2): 1929 :
3267 509

Az ingatlan értéke:

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A helyi - adottsagok mérlegelésével, az

figyelembevételével az ingatlan fajlagos érteket

Bsszegben hatdrozom meg.

Eger, 2011. szeptember 07.

Emo,- Fom2 |

értékndveld

és csokkentd

Matina Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld

tényezok
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Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kozteriilet ingatlan értékbecslése.

Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecsld
2011-11-02

3. Az ingatlan ismertetése:

3.1. Az ingatlan stitusa a 2011.08.03.4n kiillitott tul.lap masolata szerint:

Fellelheto: Eger belteriilet
Helyrajzi szam: 11589/1
Megnevezeése: Kivett kizteritlet
Tulajdonos neve: Megbizd
Teriilete 6sszesen: 1.929m’
Terhelés, tilalom: Tul.lap szerint.
3:2. Az ingatlan fekvése, kérnyezete

Eger belteriiletén a Vécseyvolgy varosrészként ismert helyen fekszik, a Vécseyvolgy utrél
felkanyarodé és arra visszatérd Nagy.Eged utcaban. Az utca burkolt kdzmiivesitett, kertes
csaladi hazakkal beépitett Gvezet, a belvérostol és kdzintézményekt6l viszonylag tavoli.

A helyi jarata autébusz kozlekedés vérosias, j01 szervezett.

A korabban komoly gondot okozo csapadékviz elvezetését a varos megoldotta. -

A vizsgalt ingatlan az érvényes szabalyozasi terv szerint nem mindsiil onallo épitési teleknek

adottsagai egyébként sem teszik lehet6ve.

A foldrészlet kizarlag a Nagy-Eged utcdbél jarhaté be a telek egy gépjarmi behajtasat

biztosito szélességii ,,nyelén”. Sl :
' i ? i 3 Khim: Sdulngi;
v ereskedelmli éx
/ u&jamﬁgﬁ Szolgaltatd Kit.
[ Adds2om: 14283932-2-13
i Székhely: 2362 Felsdpokony, Dr. John Feranc u. 7.
redo: 3300 Eger. Trindidring u. 2

Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kdzteriilet ingatlan értékbecslése.

Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecslo
2011-11-02
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Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kozteriilet ingatlan értékbecslése.

Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecslo
2011-11-02

A viltozisi vazrajz szerint a telekhatir rendezések az alibbi médon torténhetnek:

A teleknyél E-i hatarvonala a Nagy Attila tulajdonaban 1év6 1 1589/2 hrsz.-u telekkel hatéros,
csatolandé 698m2. A valtozés az egységes joszagtest bejarhatosagat jogilag is tisztazna, ezért
ez fontos érdek lehet. Jelentds értéket csak a bejarast biztosité kb.558m?2 rész jelent, az ezt

meghalad6 kb.140m2 hasznalhatatlansaga okan jelentéktelenebb.

Tovabbi 705m2 a birtoktest belsejében a 11590 hrsz. lakohaz, udvar ingatlan kertjének D-
DK._i részével hataros, ahhoz csatolhaté. Tulajdonosai néhai Téth Ferenc 6r6kdsei.

A lakohazhoz tartozé eredeti teleknagysdg énmagdban is megfelel a helyben kialakult
méretnek, a kiegészités csupan a kert méretét noveli, am kertként nem értékelhetd, mert a
teriilet meredek, partos, gondozatlan, elvadult eserjés, bokros, fis bejarhatatlan,

hasznalhatatlan.

Ugyanez vonatkozik a Juhész Robert 11587 hrsz.-u ingatlanéhoz csatoland6 108m2, és a
Farkas Mihaly 11588 hrsz.-u ingatlanénak kerti része felé csatolando kb.105m?2 részekre is.
Farkas Mihaly telkének udvarbelsdjébdl az utcafrontra vezetd ,,ny€l” kb. 313m2 Nagy Attila

esetéhez hasonloan a bejérast érinté jogi helyzetet rendezné, igy ez is fontos érdek lehet.

Egyértelmiien kijelenthetd, hogy a jelenlegi helyzet megvaltoztatasa sziikséges, a tervezett

valtozas tiszia helyzetet teremtene, ami érdeke a Megbizonak és szomszéd tulajdonosoknak is.

A Megbizé egyik kérdésére vilaszolom, hogy az anyagi igazsagossagot szolgalva a négy
kiilonbozd részre osztott teriiletekre kiilonbozo arakkal kell szamolni, Nagy Attila és Farkas
Mihaly birtokaihoz csatoland6 telekrészek esetében ardnyosan meg kiil6n is sziikséges

differencialni. : >
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Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kizteriilet ingatlan értékbecslese.

Extra Sansz Kft. Sass Sdandor értékbecsld
2011-11-02

4. A szakértoi modszerek leirasa

A piaci (forgalmi) érték megéllapitisinak médszere

OMV (Open Market Value)

Piaci megk&zelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld ugy hatdrozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt 4ll6 tulajdont més hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utobbi idoben keriiltek eladasra. Ehhez megfelelé
dsszehasonlitasi mértékegységet haszndl, és az Osszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi

a modositasokat és 6sszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

5. A piaci (forgalmi) érték megallapitasa

Osszehasonlité adatok értékével a tényleges hasznalatra alkalmas telekrészekre:

EGER hrsz. Id6 | Teriilet | ajanlati 4r fajlagos érték | javasolt érté€k
: m?2 Ft/m2

2/20 ‘ 2008 195 | 600.000 3.077

2662 2008 499 1.400.000 2.800

10538/1 : 2008 2375 | 4.215.000 1.775

11998 2008 963 4.723.000 4.900
Piaci arcentrum: 3.138 Ft/m2 | 3.138 Ft/m2
Korrekcios tényezdk: adottsagok, alternativak -12%
Jelenlegi piaci tényezo - 8% :
Korrekcios szorzo Gsszesen: - 20% 2.510Ft/m2 3
Figyelembe vehetd fajlagos érték kerekitve 2.510Ft/m2
Piaci érték kerekitve 2.510Ft/m2

Osszehasonlité adatok értékével a iényleges hasznalatra nem alkalmas telekrészekre:

EGER hrsz. Id6 | Teriilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
' : m?2 Ft/m2
2/20 2008 195 | 600.000 3.077
2662 2008 499 1.400.000 2.800
10538/1 2008 2375 | 4.215.000 1.775
11998 2008 963 4.723.000 4.900
Piaci 4rcentrum: 3.138 Ft/m2 | 3.138 Ft/m?2
Korrekcios tényezok: adottsagok, alternativak - 55%
Korrekcios szorzd 6sszesen: - 55% 1.726Ft/m2
Figyelembe veheto fajlagos érték: 1.726Ft/m2
Piaci érték kerekitve: 1.726Ft/m2
T SR Exbre Samo

/' Szskhely: 2363 Felsépokeny, Dr: joor, Ferenc e ?
Iredea: 3500 Boey, Trinftdring i, 7

Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kazteriilet ingatlan értékbecslése.
Extra Sansz Kft. Sass Sdandor értékbecslo
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Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kozteriilet ingatlan értékbecslése.
Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecsld

Ezt a megéllapitast 1 évig tartom fenn.

2011-11-02

Az értékbecslo valasza:
NEV: Csatolandé teriilet ~ Fajlagos 4r (nett6) Ar (nett6)
Nagy Attila Hasznalhato: 558m2 2.510Ft/m2 1.400.580Ft

Nem hasznos:140m2 1.726Ft/m2 241.640Ft
Osszesen: 1.642.220Ft

NEV: Csatolando teriillet ~ Fajlagos ar (nett6) Ar (nett6)

Farkas Mihaly Hasznalhaté: 313m2 2.510Ft/m2 785.630Ft

Nem hasznos:105m?2 1.726Ft/m2 181.230Ft
Osszesen: 966.860Ft
NEV: Csatoland6 teriilet Fajlagos ar (nett6) Ar (nett6)
Juhasz Raobert 108m2 1.726Ft/m2 186.408Ft
Nhi.Téth Ferenc 705m?2 1.726Ft/m2 1.216.830Ft
orokosel
Megbizo  bevétele 4.012.318 Ft
iisszesen:

Ezt a szakvéleményt 11jbol, vagy mas célra felhasznalni csak irdsos engedélyem esetén lehet.

Exfrs Sonsx
Kereskedelmi és

Mﬁﬁ szolgaiiatd Kh,
Adaszam: 14285932-2-13

Szekhely: 2363 Felsdpakony, Dr.
rodar 3300 Eger. Srinttarins v 2

Eger, 2011-09-28

john Feranc u. 7.

Extra Sansz Kereskedelmi és
Szolgaltaté Kft.

3300 Eger, Trinitarius u. 2.
Sass Sandor
Ingatlanforgalmi szakérto
Tel: 06/30/9636754
Adodszam: 14285932-2-13

Eger, Nagy-Eged u. 11589/1 hrsz. kivett kozteriilet ingatlan értékbecslése.
Extra Sansz Kft. Sass Sdndor értékbecslé

2011-11-02

i



