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2. NYILATKOZAT

Alulirott igazsagligyi szakértd kijelentem, hogy a/az
3300 Eger, belteriilet Tatra - Koszoru utca
Hrsz: 8462/6

piaci-forgalmi-miiszaki értékének meghatarozasara vonatkozé ingatlan szakértdi dokumenticiot a
Megrendel6 adatszolgaltatasara épitve, helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert
és elfogadott modszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasom szerint készitettem el.

A feladat elvégzéséhez sziikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel, szakértelemmel és
Jogosultsaggal rendelkezem. Az értékre vonatkozdan kifejtett megallapitdsaim nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatasainak.

A szakvélemény készitése soran figyelembe vettem a hatlyos jogszabalyokban, valamint a megbizasban
foglaltakat.

Az értékbecslési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes részeket, egységeket
kiragadni, és azokat nalléan felhasznalni és értelmezni nem szabad.

Kijelentem tovabb4, hogy jelen értékelési dokumenticiot elfogulatlanul, kiilsé koriilményektél nem
zavartatva készitettem el, az értékelés targyat képezé ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltség nem all fenn, dijazdsom nincs §sszefiiggésben a megéllapitott értékkel.

Eger, 2023. junius 8.

*
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'L%eg*g-legyvarme Szél Eszter

o Q"{\t\:\\\;? 0 Il‘l;ggﬂan Eger Kft
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e \“?;192\51 d\’a“:’\ e ‘l’gazsagugw szakértd
\;e ; Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
..5560?' Nyilvantartasi szam: 010888

3300 Eger Almasi Pal utca 59
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3. ERTEKELESI BIZONYITVANY
( OSSZEFOGLALO ADATLAP )

Az ingatlan adatai:
Az ingatlan cime: 3300 Eger belteriilet Tatra - Koszora utca

Az ingatlan helyrajzi szama: 8462/6

Miivelési 4g: kivett kzteriilet
Foldteriilet (ha m2): 2675
Az értékbecslés célja: fajlagos forgalmi érték aktualizalasa

A helyszini szemle idépontja: ~ 2023. janius 7.
Az értékbecslés fordulonapja: ~ 2023. junius 8.

A vizsgalt ingatlan Kkpi/l1 6vezetbe (beépitésre nem szant) tartozé részteriiletére vonatkozo fajlagos

1 840 Ft/m2

azaz ezer-nyolesziznegyven forint négyzetméterenként

A vizsgalt ingatlan Kpi / SZ-90-4,5-K dvezetbe tartozo teriiletrészének fajlagos forgalmi értéke:

14 320 Ft/m2

azaz tizennégyezer-haromszazhisz forint négyzetméterenként
Megjegyzés:

AFA tartalom a torvényi eldirdsoknak megfeleléen. A megallapitott érték netté érték, AFA-t nem
tartalmaz.

A megallapitott érték az ingatlan per-, igény- és tehermentes allapotdra vonatkozik.

Eger, 2023. junius 8.

G
WO \9»31'::\{6;6\’3%\ Hegyvariné Szél Eszter
QQ?,QP“ Ingatlan Eger Kft
)

Igazsagiigyi szakértd

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almaési Pal utca 59
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4. ELOZMENYEK
4.1. A MEGRENDELES
Eger Megyei Jogi Varos Onkorményzata (3300 Eger Dobd tér 2.) megbizasabél Mirkoczki Adam
Polgarmester (Megrendelés szama: 538-57/2023) szakértoként megbizta az Ingatlan Eger Kft és Hegyvariné

Szél Eszter Igazsaguigyi szakértét ( 3300 Eger Almasi Pal utca 59. ) az alabbiakban felsorolt ingatlan(ok)
fajlagos piaci forgalmi értékének aktualizalasara.

3300 Eger, belteriilet Tatra - Koszori utca

Hrsz: 8462/6
kivett kozteriilet

4.2. A SZAKERTO FELADATAI

A szakért6 feladatat képezi az Megbiz6 1/1 tulajdonat képezd 3300 Eger 8462/6 hrsz-on nyilvantartott, 3300
Eger belteriilet Tatra - Koszor( utca alatt taldlhatd ingatlan beépitésre szant teriiletrészének fajlagos piaci
forgalmi értékének aktualizalasa.

El6zmény:

A Megbizé megbizast adott az Eger MIV 1/1-es tulajdoni hanyadaban 1év6, helyileg a telepiilés Hatvani
hostya Lajosvéros telepiilésrészinek hataranal talalhato, a Tatra és a Koszoru utcak altal kdzbezart teriileten
fekvo, kivett kozteriilet értékének aktualizalasira. A Megbizo kérésére a teljes teriilet beépitésre szant részére
vonatkozik a megbizis.

4.3. FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

Jelen ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan értékének megéllapitasa céljabol
késziilt, ettd] eltérd egyéb célra nem hasznalhatd fel.

A helyszini szemle kizardlag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett hibaiért az értékbecsld
felelosséget nem vallal. Az értékelést végz6 személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben.

Az értékbecsld feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen jelzilog vagy egyéb
kotelezettség. Az ingatlan iires (bekoltdzhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban keriil
értékelésre.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy
részleteket kiragadni és azokat 6néalldan felhasznalni és értelmezni nem szabad.

Kijelentem, hogy a felekkel iizleti, rokoni kapcsolatban nem allok, dsszeférhetetlenségre okot ado koriilmény
nincs.

5. A HELYSZINI SZEMLE
A helyszini szemle idépontja: 2023, jhinius 7.
A helyszini szemlén az alabbi személyek vettek részt:
Hegyvariné Szél Eszter igazsagligyi szakértd
Hegyvari Zoltan teljesitési segéd
A szemle 13.00 o6ratol 15.00 oraig tartott.
A Megbizo6 az értékeléshez az alabbi dokumentumokat bocsatotta a rendelkezésemre:

- Heves Varmegyei Kormanyhivatal: Tulajdoni lap(ok) - E-hiteles tulajdoni lap-szemle masolat

- Heves Varmegyei Kormanyhivatal: Térképmasolat(ok) - E-hiteles térképmasolat-teljes masolat
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Eger belteriilet Hrsz 8462.6 aktualizalas

6. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE
6.1. AZ INGATLAN ADATAI

Cim a tulajdoni lapon: 3300 Eger belteriilet Hrsz 8462/6

Cim a természetben: 3300 Eger belteriilet Tatra - Koszor utca
Tulajdoni lap kelte: 2023. jinius 6.

Az ingatlan helyrajzi szama: 8462/6

Miivelési ag: kivett koztertilet

Telek teriilet (ha m2 ) 2675

Széljegyen szereplo bejegyzések:|nincs bejegyzés

Bejegyzett tulajdonosok: tul.hanyad: 1/1; Jogallds: tulajdonos; Név: Eger Megyei Joga Viros
Onkorményzata; Cim: 3300 Eger Dobé tér 2.

Szolgalmak, terhek: Lasd a mellékletekben megtalalhatd tulajdoni lapon

6.2. AZ INGATLANOK ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Eger megyei jogl véros az Eszak-Magyarorszag-régidban, az Eger-patak

>Eger volgyében, a Biikk-vidék délnyugati szélén; Heves megye és az Egri jaras
székhelye. A 2011-es népszamlalds adatai szerint Eszak-Magyarorszag
masodik legnépesebb varosa.

Eger jelent6s oktatasi és kulturalis kozpont, itt talalhatd Magyarorszag
egyik legnagyobb bazilikija, az egri foszékesegyhdz, szamos mas hires

Egers miemlékkel €s muzeummal is rendelkezik, melyek koziil kiemelked6 az
egri var. A dinamikusan fejlédé magyar varosok kozé tartozik. Az elmult
évtizedekben utak épiiltek, ¢s wvelilk parhuzamosan az ipari park
jelentdsége is nbtt, szamos bevasarlokézpont létesiilt. Az egri borvidék
kozpontjaként a legjelentésebb magyar borvarosok kozé tartozik, az egri
bikavér kiilf6ldon is ismert és elismert borfajta.

A varos a Biikk-vidék délnyugati szélén, az Eger-patak volgyében fekszik. Utobbi a telepiilés kozigazgatasi
teriiletén, Almarnal fogadja magiba az Almar-patakot, Felnémetnél pedig a Tarkanyi-patakot. Eger
északkeleti részén emelkedik az 532 m magas Nagy-Eged ¢s az 569 m magas Biikk-bérc, Bervatol északra
pedig az 590 m magas Hossz(-galya.

Gazdasaga: 2010 els6 negyedévében a munkanélkiiliségi rata er6sen romlott a térségben, azonban az Eszak-
Magyarorszagi teriiletekhez viszonyitva még mindig az Egri kistérségben, ezen beliil Egerben volt a
legalacsonyabb. A Kkistérség gazdasagi fejlodésének legmeghatarozébb tényezbje az ipar, amely
nagysagrendjét tekintve hatdssal van a megye és a kdrnyezd kistérségek fellendiilésére is. Az Egri Ipari Park
1997-ben elnyerte az ipari park cimet, 2002-ben megépiilt a parkban az Innovécios és Technologiai
Kozpont. Jelenleg tobb mint 60 vallalkozas miikodik a parkban, melynek osszteriilete eléri a 100 hektart.
Akkora cégek vialasztottdk telephelyill, mint pl a BOSCH, a ZF Hungaria, a Vilati, Leoni. Ezek olyan
munkahelyeket teremtenek, melyek a kistérségben €l8knek és a régidtol tavolabb éléknek egyarant vonzo
lehetdséget jelentenek, komolyan bévitve ezzel Eger kdzvetlen vonzaskorzetet,

Ingatlanforgalmi Szakért6i Vélemény 6




Eger belteriilet Hrsz 8462.6 aktualizélas

Eger a mivészeti és torténelmi értékek egyik leggazdagabb varosa, utcai, terei nyitott kényv lapjaiként
tarulnak fel a jarokelok eltt. Barokk jellegii torténelmi belvarosat a XVIIIL. szazadban élt nagy miiveltségli
katolikus egri piispokok alakitottak ki, kiknek igényes elképzeléseit kivalo osztrak, német, olasz szarmazasu
tervezOk €s épitdmesterek a nagyszer(i egri mesteremberekkel egyiitt valdsitottdk meg. Eger torténelmi
multjaval — adottsagainak kdszonhetden - a borkultiira is szervesen dsszendtt. A vérost kdrbesleld napsiitétte
lankdkon érlelodik a ,.borok fejedelme” az Egri Bikavér. A Szépasszony-vdlgy hangulatos pincesorai,
csardai és rendezvényei kitlinG szorakozasi lehetdségeket biztositanak az idelatogatoknak. Bordszaink
biiszkék dijnyertes boraikra: az Egri Bikavérre, az Egri Lednykara és egyéb kivalo mindségli boraikra. Eger
¢vszdzadok 6ta az észak-magyarorszagi régio egyhazi, oktatési és kulturalis kdzpontja.

A varos hires melegvizli gyogyfiird6jérdl: az Egri Strand és Termalfiirdé a véros szivében nytjt a csalad
minden egyes tagjdnak feliidiilést. Medencéit hazai és kiilfoldi turistak ezrei latogatjék szivesen, de a
mozgasszervi betegségekben szenveddk is talalnak bajaikra enyhiilést és gyodgyuldst. A gyogyforrasok
kornyezetében taldlhaté az orszag egyik legszebb fedett uszodaja — a Makovecz Imre 4ltal tervezett — Bitskey
Aladarrdl elnevezett uszoda. A véros idegenforgalmaban a konferenciaturizmus is jelentés szerepet jatszik,
melyhez Kivalo lehet6séget biztositanak legnagyobb szallodaink konferencia termei.

A Kis Dobd tér, a Széchenyi utca éttermeinek és kavézoinak teraszai mediterran hangulatot varazsolnak a
nyari honapokban. Az egri vér, az egri borok, a barokk miiemlékek, a termélfiirdd, az enyhén lankés t4j, a
kulturalis fesztivalok, torténelmi vigassagok és a kiilfoldon is hires vendégszeretet vonzd 6rok emlékii
élményt jelent a véarost felkeresd vendégeknek.

A vizsgalt telek a Tatra utca és a Koszort utca kdzott elhelyezkedd, kelet-nyugati iranyban elnytlé teriilet.
Kozvetlen kornyezetében elsdsorban lako, de tAvolabb intézményi és kereskedelmi ingatlanok is talalhatéak.
A Koszora utca vizsgilt felén pincés, borhdzas beépités van, az utca folytatdsa és a thloldala
lakéingatlanokkal beépitett.

Legkdnnyebben megkozelithetd a Tétra utca feldl.

Ingatlanforgalmi Szakért6i Vélemény 7
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6.3. AZ INGATLANRA VONATKOZO EPITESI ELOIRASOK
Kpi / $2-90-4,5-U Kkpi/l

T e e
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b) Kpi/...jeld kiilonleges ¢pitési Svezet teriiletén elhelyezhetd, az Gvezeti eldirasok eltérd rendelkezésének
hianyaban:

ba) a borfeldolgozas €s bortarolas rendeltetésre pinceépiilet és egyéb épitmény, de csak a telekrdl nyild
pincéhez kapcsoldddan,

bb) a pinceépiilethez tartozéan rendeltetési egységként a vendéglatas épitményei és idegenforgalmi
szolgéltatas.
¢) A Kpi/... jelt épitési Gvezetben nem helyezhetd el:

ca) a b) pontban felsoroltakon til egyéb funkciokat befogadé épitmény, illetve rendeltetési egység,

cb) kozteriiletrdl nyiloan, vagy attél mérten 10,0 m-en beliil, 4j, partfalba vagott pince.

d) A Kpi/... besorolasu épitési dvezetre a kovetkezd eldirdsok vonatkoznak:

da) Terepszint ald 4j pince, a pince elé 0 pinceépiilet egyéb épitmény csak sajat telken beliil épithetd,

db) Vendéglatas épitménye 6nalld épitményként nem, csak a pincével rendelkezd pinceépiilethez tartozd
rendeltetési egységként 1étesithetd.

dc) A pinceépiiletek kozotti kozteriileti ,,nytlvanyokon™ biztositandé a csapadékviz, és a talajban
eléforduld rétegvizek elvezetése.

dd) Terepszint alatti 4j épitmény a szomszédos telekhatart csak minimum 1,0 m tavolsagh oldalhatart
megtartva kozelitheti meg.

dh) Kozteriileten megjelend pinceszellézk kialakitdsa a kozteriilet-hasznalatot nem korlatozhatja, nem
veszélyeztetheti.

di) Pincék, pinceépiiletek szotelkei, valamint a ko zteriilet ald nyl6 pincék szelldz6i nem kerithetdk el.

e) Kpi/Z-.. jeli épitési dvezetekben a pinceépiiletek zartsorfian, vagy hézagosan zirtsortan épithet6k a
szomszédsaghoz és a terephez vald illeszkedés szempontjainak figyelembevételével
f) A kdzmivesitettség mértéke: részleges kbzmiivesitettség.

Az Gvezetben az engedélyezhetd beépités paramétereit €s a kialakithatd legkisebb épitési telek méretét az
alabbi tablazat elbirasait betartva kell meghatarozni:

Ingatlanforgalmi Szakértéi Vélemény 3
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(2)  Pincés idegenforgalmi kozpontok kilonleges teriilete (Kpi)

i) A Kpi jeli kiilonleges pineds teriiletfelhasznalisi egység épitést ovezetei:
A TELKEK EPITESI HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKEI
EPITESI OVEZET, OVEZET JELE LEGNAGYOBR LEGNAGYORE SSASRE R TCH LEGKISERE
(swabdlyozasi terv szerint) Bratpires: son BEEPITETTSIG FPULITIMAG ASSAG ,ull'i':,’;_:h:t'll_‘:‘l o ZOLDFELULET
(% m e (%
) () (m?) J
Kpi/#Z-40-4,5-K Z 40 4,5 K M)
Kpi/Z-40-6.0-K £ 40 X K 40
Kpi/Z-90-4,5-K Vi K (90) 4,5 o ommpism | 0 (10)
pmcck szerint) !
Kpi/SZ-30-5,5-1500 Y2 30 L) T500 an
Kpi/SZ.-35-7,5-2000 57 35 25 20001 4)
Kpi/SZ-90-4,5-U S/ K (90) 4,5 lsz6 telek 0 (10)
Kpi/0-10-5,0-750 @] 10 5,0 750% 70
Kpi/(-10-5,0-750(1500) O 10 5, T50% (1500%) 70
Kpi/O-10(30)-5,0-4000 O 10(30%%) 50 4000 70
Kpi/0-25-5,0-1000 ) 25 3,0 TO0* 50
Kpi-kk S 2 4,5 3000 )
beepithetd legkisebb wlekieriilet
lrn'pvinl alatt lc'_x'_n.i‘v‘\ubl) llc«."]‘u‘lrllsijz
* ax oldalkent a szabilyzat rendelkezése seenint 0,6 m — 2,5 m kazou valtozk®
Beépitésre nem szint killdnleges teriilet dvezeter
64.§
(1) Kiilénleges beépitésre nem szant pinceés idegenforgalm kéizpontok dvezete (Kkpi):
A TELKEK EPITESI HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKE]
ﬁ\"ﬂlﬁTJlil-l’- Brapitest LEGNAGYOBR LEGNAGYOBB KIALARITHATO LuGisien
(szabdilyowrdsi terv szerint) "' ik BECPFITISIG | EPULIETMAGASSAG LEGRISEBB ZOLDEELULET
s (Vo) (m) TELIKTERULET (m? (%)
Kkpi 0 . K
| Kkpi/0 . 0 . |4
Kialakult
Kkpi/1 0 pinceszerkezethez 90
igazodo
KEpi/ 2 o) 7 T3 3000
Kkpi-kk S5 Z 45 3000 90
Kkpi/SZ-10%-4,5-200 57 10+ 4.5 (6,5%%) 200 15
Kkpi/SZ-10%-4,5-400 P 1 4.5 (6,5%%) 400} 75

k= kmalakult telekseerkezet, tovabb nem oszihata
Kerts épitmenyek és a terepsani alain épitmények dlal cfoglalt eriler telken beliih méricke
kertn epitmények legmagasabb ponta a kiszolgil e szingéhez mérien

a) a Kkpi jelli 6vezet, a tdjkarakter megdrzése miatt a pincés idegenforgalmi kdzpont kertes sz6ldmiivelésii
telkeinek megtartand6 ovezete. (Pl.: Kélyuktetd). Az dvezet teriiletén épiilet, kerti épitmény nem helyezhetd
el - kivéve pinceszell6zo.
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74 § (4) A Koszorti utca - Borhaz sor kozétti Kkpi/l jelii kiilonleges beépitésre nem szant pincés
idegenforgalmi kézpont dvezetben a meglévd kialakult domborzat nem véltoztathato meg, tamfallépcsd
magassaga legfeljebb 0,75 m lehet. Meglévé pinceszellézék nem sziintetheték meg. Az dvezetben 90 %-os
allando zoldfeliileti fedettség biztositandd. A telkek felosztdsénal a teriilet alatt htizodo pince — borhaz
telekszerkezetéhez kell igazodni. Kerités nem ¢pithetd, lehatarolds sdvénnyel képzendd. A kozteriileti
hatéron a svény magassaga legfeljebb 1,2 m lehet, a kilatast, atlatast nem akadélyozhatja

6.4. AZ INGATLAN LEIRASA

A vizsgalt két telek a Tétra utca és a Koszora utca kozott elhelyezkedd, kelet-nyugati irdnyban elnyald
teriilet, melyet a két telek kozti telekhataron észak-déli iranyban futé lépesésor valaszt ketté, ennek nyugati
felén talalhato a vizsgélt 8426/6 hrsz. A Jelenlegi allapota vegyes képet mutat: vannak gondozott, rendezett
teriiletrészei, de vannak teljesen elburjanzott részei is. A domborzata szintén vegyes képet mutat, azonban
tobbsége a Tatra utca fel8li oldalanal 6,0-11,0 méteres szélességben siknak mondhaté, ezen az oldalon
vannak fiives teriiletek, de vannak konyhakertként hasznalt részek is. A kdz€éps6 szakaszokon tébbnyire erds
lejtésti teriiletrészek vannak, a teriilet kozepe felé lank4sabb részekkel vegyitve. A Koszor( utca fel6l az
ebben az utcdban talalhaté borhdzas beépitésii aprotelkek hatsé részéhez fut ki a teriilet, a beépitetlen
telkeknél megdllapithatatlan hatarvonallal. A névényzet a teriilet 2/3-ad részénél viszonylagosan gondozott,
fas, cserjés, fiives, a nyugati 1/3-ad része bozotos, cserjés, gondozatlan teriilet, amely mellett nem vezet
kozat sem. A Hrsz 8462/4 telek kdzepénél észak-déli iranyban végigfut6 elektromos felsévezeték talalhato,
szolgalmi joggal is védetten. A Tétra utcai telekhatarnal szintén végigfut egy felsbvezeték.

A vizsgdlt teriiletrész felosztésa tervezett, a szaggatott vonallal Jelzett felosztasok fognak megvalosulni. A
teriilet Koszor( utca feldli részén egy sdvban megengedett a beépités. Ezen a teriileten mar talalhatoak
epiiletek, azonban jelenleg ezek kiilon hrsz-en nyilvantartottak. A felosztds utan megvalosulo teriiletek egy
részén, ahol jelenleg nincs beépités, lehetséges lesz épiilet elhelyezése a Koszort utca feldli sav szabalyozasi
terven meghatarozott részén.

6.5. AZ INGATLAN ALTALANOS ADATAI

Az ingatlanok funkci6ja: kivett koztertilet
Az ingatlan jelenlegi funkcioja: tires telek kdzmi nélkiil
beépitésre nem szant, illetve korlatozottan beépithetd
pincés idegenforgalmi teriilet

Az ingatlan lehetséges funkcidja:

6.6. AZ EPULETEK FOBB SZERKEZETI ES MUSZAKI ALLAPOTUK

Az ingatlanokon nincs épiilet.

6.7. A KOZMUVESITETTSEG

Elektromos ellatas: kérnyezetben elérhetd utcaban
Gaz ellatas: kdrnyezetben elérhetd utcaban
Viz ellatas: kodrnyezetben elérhetd utcéban

Szennyvizelvezetés kornyezetben elérhetd utcaban
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO ERTEKELES

Az IVSC/TEGOVA szerint a piaci érték definicitja a kdvetkezd:

A piaci €rték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandosagot mutaté eladé és egy hajlanddsagot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek sordan mindkét fél jél informaltan,
koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci Gsszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket Ogy hatarozzuk meg, hogy
Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmiltban adtak el. E
megkdzelités {6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetleniil Osszefiigg a hasonlo ingatlan
megszerzesével kapesolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelités esetében alkalmazott Gsszehasonlitd elemzés a hasonld
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzéiben mutatkoz6 és az
ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilsnbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel
iddpontjat, a vasarld és az eladd motivaciit, az egyes adéasvételi tranzakciok pénziigyi feltételeiben
mutatkozé kiilonbségeket is.

Az Osszehasonlité elemzés korébe 3 db, a vizsgalt ingatlanhoz leginkébb hasonld ingatlant vontam be.
Osszehasonlitasi egységnek 1 m2 beépitett hasznos teriiletet valasztottam. Az egyes hasonlé ingatlanok
eladési drait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett volna
érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan Iényegében azonos lett volna.

Az Bsszehasonlitds elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati 4rat legjobban
befolyasoljék. Ezt az alabbi 6 alapelemmel jellemeztem:

= dtruhazott jogok
* eladas/ajanlat ideje és koriilményei
* kornyezet
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* az adott ingatlan-tipusra hat6 piaci koriilmények
* miszaki, gazdasagi jellemzok
* hasznélati méd, hasznalati jellemzok.

A vizsgalt ingatlan és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti killsnbozéségek miatti kiigazitasokat

modosto tényezokkel fejeztem ki, a tényleges fajlagos 4rat az 6vatos becslés elvnek megfelelden készitettem
el.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatdrozasanal a fentieken tGlmenden az alabbi tényezéket vettem
figyelembe:

tulajdonjogot
helyszini szemlén tapasztaltakat

- tulajdonjogot
- helyszini szemlén tapasztaltakat

- kdzelmultban realizalt ingatlanforgalmi piaci arakat
- értéknovelo tényezdket
- értékesokkentd tényezoket

L. Kkpi/1 OVEZETBE TARTOZO TERULETRESZ
7.2.1. OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE

A szakértdi vizsgilat a helyszinen tapasztaltak, a rendelkezésemre 4ll6 dokumentéaciok, adas-vételi
tényadatok €s kinalati adatok, mint &sszehasonlitdé adatok alapjan tortént. Az sszehasonlité adatokat
megtekintettem, ellendriztem.

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbol a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlithato 3 db adatot
valasztottam ki, majd korrekciok alkalmazasaval alakitottam ki a vizsgalt ingatlan fajlagos értékét.

Az alkalmazott korrekeiok indoklisa esetben:

Arviltozas korrekeié A vizsgalat 2023-as (jelenkori) arszinten tortént. Korrekei6 alkalmazisa nem volt
indokolt, mivel az adatok ezéviek.

Foldrajzi elhelyezkedés A vizsgélt ingatlan és az 6sszehasonlité adatok région beliili elhelyezkedésének
figyelembe vétele a hasznositds fliggvényében. Korrekcié alkalmazdsa nem volt indokolt, mivel azonos
telepiilésrél szarmazik az 6sszehasonlité adat.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés A vizsgilt ingatlan és az &sszehasonlité adatok teleptilésen beliili
elhelyezkedésének figyelembe vétele a hasznositas figgvényében. Az 1. és 3. adatnal pozitiv korrekcio
alkalmazasa volt indokolt.

Telekméret A nagyobb telek fajlagosan kisebb, a kisebb telek fajlagosan nagyobb értéket képvisel. A
telekméret kiilonbdzetének 10 %-os valtozasa esetén 0,3 %-os fajlagos korrekcidt alkalmaztam.

Kézmiivek Ebben a pontban a kézmivekkel (viz, szennyvizcsatorna, elektromos éaram, giz) valo
ellatottsdgot, valamint a kdzmiivekre vald rakotés lehetdségét vizsgaltam az Osszehasonlité adatokhoz
viszonyitva, kiegészitve az aldbbi infrastruktirdlis elemekkel: aszfaltozott vagy foldaton wvald
megkdzelithetdség. Az ingatlan a kdzmiivek vonatkozasaban kdzmil nélkiili, Ssszkozmi vagy az utcaban
elérhet6. Aszfaltozott aton megkozelithetd. Mindezek miatt a 2. adatnal negativ korrekcio alkalmazasa volt
indokolt.
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7.3. FOLD ES TELEKINGATLAN ERTEKELESI ALAPELVE

Az Eur6pai Gazdasagi K6zosség orszagaiban elfogadott és alkalmazott TEGOVA szervezet 4ltal kidolgozott
€s ajanlott értékelési iranyelvek szerint f5ld ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot
figyelembe venni.

A fold és telekingatlan esetén a szabadpiaci ar az adott kdrzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzO0dés szerinti 4rét jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeit is.

A foldérték gazdasdgi fogalom. A f5ld meghatrozé Jjellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

- minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezése és az anyagi 0sszetétele egyedivé teszi
- a 16ld fizikai szempontbél mozdulatlan

- a fold azaz a tartds javak kozé tartozik
- a rendelkezésre 4116 foldallomany véges
- a fold az emberek szdmadra hasznos.

Az Osszehasonlitdsnal a kivetkezé szempontokat vettem figyelembe:

Vagyoni jogok

A tehermentes tulajdonjog tobb kiilonbszd, elkiilonithetd jogot foglal magaba. Amikor ezek koziil egyet
elkiilonitiink, ez a végs6 értéket pozitiv vagy negativ médon befolyasolja. Ebben az esetben a vizsgalt
ingatlan tehermentes tulajdonjoganak kell az értékét megéllapitani és az osszes hasonld adasvételnél is ez
keriilt eladdsra. Ezért nem volt sziikség modositas végrehajtésara.

Finanszirozis

A finanszirozds az adasvétel szokatlan feltételeit veszi figyelembe, példdul a kamatlabat, az elsé fizetési
részletet, az értékesitési idotartamot és/vagy az amortizacios idétartamot. Az adasvételek elemzésekor
kideriilt, hogy gyakorlatilag az 6sszes telket készpénzért, vagy ezzel egyenértékii ellenszolgaltatasért adtak
el, ezért nem volt szitkség modositasra.

Az adasvétel feltételei:

Az adasvétel feltételeiné] a tranzakci¢ szokatlan jellemzdit vessziik figyelembe, pl. azt, hogy az addsvételnél
csak objektiv lizleti megfontoldsok jatszottak-e szerepet. Ebben az esetben azt taldltuk, hogy mindegyik
hasonl6 adasvételnél ezek a megfontolasok érvényesiiltek, ezért nem volt szitkség modositasra.

Piaci koriilmények

Médositas akkor sziikséges, ha a piaci koriilményekben valtozasok kovetkeztek be a hasonlé adasvételek és
az €rtékelés iddpontja kozott. Ha ilyenek vannak, a hasonlé ingatlanok 4ra eltérne az értékelés idépontjaban,
¢s ezért modositani kellene az 6sszehasonlitasra felhasznélt tényleges vételérat.

Elhelyezkedés

Az elhelyezkedés kritikus fontossagll tényez6 a vizsgalt teriileten az értékek meghatarozasa szempontjabol.
Azoknak az ingatlanoknak az értéke, amelyek nem kozvetleniil fout mellett helyezkednek el,
elhelyezkedésiik miatt joval alacsonyabbnak tekintendd, mint az at melletti ingatlan értéke. A kornyék
infrastrukturalis ellatottsagat, a telek kdrnyezetének jellemz6it, a kozeli ingatlanok hasznositasi form4jat, az
Ovezeti besorolést, stb. a teriileti elhelyezkedéssel dsszefiiggd értékelési szempontonként szerepeltetjiik.

Sarkon valé fekvés, it menti fekvés hat:isa
A két vagy tobb utca mellett fekvd telkeknek magasabb az értéke, mint a csak egy utca mellett fekvé
szomszédos telkeknek.
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Meéret

A nagyobb telkek altaldban kisebb egységaron kelnek el, mint hasonlé elhelyezésii kisebb telkek. Ez a trend
nem sziikségszerlien csak a vizsgalt teriiletre érvényes, hanem az egyéb teriiletekre is. Ennek f6 oka az, hogy
nagyobb teriiletek megvésarlasa sokkal nagyobb tékeét igényel és ez olyan tényez6, amely korlatozza a szoba
Jjohetd vasarlok szamat a kisebb telkek viszonylag nagyobb piacéhoz képest.

Fizikai jellemzok/kézmiivek

A kdzmiivek megléte fontos tényez6 minden teriiletfejlesztés szempontjabol. Ha egy telken ezek nem allnak
rendelkezésre és nem is hozhaték létre, akkor a fejlesztés nehéz. Ezért az ilyen telekért kifizetett arat
befolyasolja a kozmiivek megléte vagy hisnya.

A telekértékelésre vonatkozo végsé kivetkezetések

Az értékelésre keriil6 telek kérnyékén 1évd olyan iires, vagy gyakorlatilag iires telekre vonatkozé adatokat
kerestiink, amelyeket a kozelmiltban adtak el abbél a célbol, hogy megbecsiiljiik az iiresnek feltételezett
telek értékét. Ezeket az elemzéseket hasznalhatjuk fel kiindulasként.
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7.4. PIACI ERTEKELES

Mivel az ingatlanon nem talalhaté felépitmény,

az erték tulajdonképpen a telek értéke, amit piaci
Osszehasonlitdssal allapitottam meg.

. Vizs galat e o ;
Megnevezés g atiin: Hasonlité adat 1. | Hasonlité adat 2. | Hasonlité adat 3.
az ingatlan cime: Eger Kis-Eged diild | Eger Kdlnoky utca | Eger Bajuszvilgy
beé pitésre , ) )
ik zartkerti telek kézmi zartkerti telek (Mk1) zartkerti telek kozmii
jelleg, funkcié v nélkdl, 5 %-os villany kozmiivel, 3 %-0s nélkal, 3 %-os
Kkpi beépithetéséggel beép ithet6séggel beépithetdséegel
teriilet
Ovezeti besorolds Kkpi belteriileti telek zartkert zartkert
telek teriilete (m2) * 260 1 500 1 081 1 029
adds-vétel dsszege (Ft) nettd 3622 047 2 362 204 1811 024
adds-vétel ideje (év) 2023. janius 2023. Aprilis 2023. jlnius
jellege ingatlan.com addsvétel ingatlan.com
hivatkozisi szam 33305534 mo.hu 1969784 33239012
fajl. ajanl. ar (Ft/m2) 2120 2415 2185 1760
arviltozis korrekciod 0,90 1,00 0,90
korrigdlt fajl. r (Ft/m2) 2173 2185 1 584
Ertékbefolyaisolé és korrekeios tényezék
- hasonlo hasonlo hasonlé
foldrajzi elhelyezkedés ; ] :
telepiilésen beliili kedvezétlenebb hasonlo kedvezétlenebb
elhelyezkedés 1,05 1 1,15
- nagy obb nagy obb nagy obb
telekméret (m2) 12 1.08 107
hasonld kedvezibb hasonlo
kdzmiivek
1 0.9 1
Gvezeti besorolds, kedvez6bb kedvezibb kedvezdbb
beépithetéség 0.9 0,9 0,9
hasonlé hasonlo hasonlo
alak, forma 3 7 ]
megdzelithetéség, kedvezotlenebb kedvez8bb kedvezétlenebb
tviszonyok 1,05 0,95 1,05
hasonlé hasonlé hasonlé
kialakulatlan teriilet ; i 1
hasonléd hasonld hasonlo
bontand6 hazzal ] ] ]
B i kedvezibb hasonlo hasonlo
kis fahazzal 0.85 . 1
o . kedvezobb hasonlo hasonlo
lejt€s, domborzat, névényzet 09 1 ]
1 846 1814 1 849
Fajl. atlagar (Ft/m2) 1 840

* A fteriiletnagysdg nem a teljes teriilethez viszonyitott, hanem a kialakitandd, felosztas utdni atlagos
telekteriilethez! (a két telek a szabalyozasi terv alapjan 50 részre lesz osztva.)

Pozitiv eléjelii korrekcié esetében a vizsgélt ingatlan kedvezdbb megitélésii, mint az ¢sszehasonlitd adaté,
negativ eléjelii korrekcid esetén kedvezétlenebb.

A 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben meghatérozottak szerint az értékmédosité tényezok értékmodositd
hatisa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50 %-aval
haladhatja meg. Jelen esetben az osszehasonlité adatok értékmodositod tényezonek hatasa megfelel a
megengedettnek.
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Végso értékbecslés

Végso értékbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhaténak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy megfeleld szamu
adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket megbizhaténak tekinthessiik, 100 %-os
sullyal vessziik figyelembe a kapott eredményt.

A vizsgilt ingatlan Kkpi/l dvezetbe (beépitésre nem szant) tartozé részteriiletére vonatkozé fajlagos

1 840 Ft/m2

azaz ezer-nyolcszaznegyven forint négyzetméterenként

I Kpi / $Z-90-4,5-K OVEZETBE TARTOZO TERULETRESZ,
7.2.1. OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE

A szakértdi vizsgalat a helyszinen tapasztaltak, a rendelkezésemre 4ll6 dokumentaciok, adas-vételi
tényadatok és kinalati adatok, mint &sszehasonlité adatok alapjdn tortént. Az Osszehasonlité adatokat
megtekintettem, ellenSriztem.

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbol a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlithaté 3 db adatot
valasztottam ki, majd korrekciok alkalmazasaval alakitottam ki a vizsgalt ingatlan fajlagos értékét.

Az alkalmazott korrekciok indokldsa esetben:

Arviltozas korrekcié A vizsgdlat 2023-as (jelenkori) arszinten tortént. Korrekci6 alkalmazasa nem volt
indokolt, mivel az adatok ezéviek.

Foldrajzi elhelyezkedés A vizsgalt ingatlan és az dsszehasonlitd adatok région beliili elhelyezkedésének
figyelembe vétele a hasznositas fliggvényében. Korrekcié alkalmazisa nem volt indokolt, mivel azonos
telepiilésrél szarmazik az 6sszehasonlito adat.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés A vizsgalt ingatlan és az sszehasonlité adatok telepiilésen beliili
elhelyezkedésének figyelembe vétele a hasznositas fliggvényében. Mindhdrom adatnal pozitiv korrekcio
alkalmazasa volt indokolt.

Telekméret A nagyobb telek fajlagosan kisebb, a kisebb telek fajlagosan nagyobb értéket képvisel. A
telekméret kiilonbozetének 10 %-os valtozasa esetén 0,1 Y%-os fajlagos korrekciot alkalmaztam tekintettel
arra, hogy a vizsgalt teriiletrész nagyon kicsi.

Kozmiivek Ebben a pontban a koézmiivekkel (viz, szennyvizesatorna, elektromos aram, gaz) vald
ellatottsigot, valamint a kdzmiivekre vald rakétés lehetoségét vizsgaltam az 6sszehasonlité adatokhoz
viszonyitva, kiegészitve az aldbbi infrastruktiralis elemekkel: aszfaltozott vagy foldaton valo
megkozelithetdség. Az ingatlan a kézmiivek vonatkozasaban kizmii nélkiili, 6sszkdzmii vagy az utcaban
elérheté. Aszfaltozott uton megkozelitheté. Mindezek miatt az 1. adatnal negativ korrekcio alkalmazasa volt
indokolt.
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7.4. PIACI ERTEKELES

A telek értékét piaci 6sszehasonlitassal allapitottam meg. Az értékelésben tekintettel a Megbizis jellegére
(fajlagos érték meghatirozdsa) valamint a részletes dokumenticié hidnyara,

pincék, pincelejaratok, megkozelithetdségével, tulajdonviszonyaival, azok miis

értékelésiinkben nem foglalkoztunk.

a teriileten talalhato
zaki allapotaval jelen

= Vizsgilat o N
Megnevezés LG Hasonlité adat 1. Hasonlité adat 2. Hasonlit6 adat 3.
ingatlan
az ingatlan cime: Eger Verészala utca | Eger Nagyképoros it Eger Tulipankert utca
belteriileti telek 60 %-os | Celterileti Kpipineds | . telek, villany, viz
beépithetdséggel, pincével teellet, [0-%-0s tcaban, 10 %-o
jelleg, funkcid Kpi P el e beépithetdséggel, kozmii LSRN, 25 2otis
garazzsal, viz, szennyviz, et S e beépithetdséggel,
, nélkiil, kialakulatlan lejtds s
aram 5 miivelésbél kivont
teriilet
Ovezeti besorolas Kpi belteriileti telek belteriileti telek zartkert
telek teriilete (m2) * 80 270 978 980
adds-vétel §sszege (Ft) netto 4724 410 7480 315 7795276
adas-vétel ideje (év) 2023. junius 2022 2023. jinius
jellege ingatlan.com adasvétel ingatlan.com
hivatkoz4si szam 33342459 - 33187162
fajl. ajanl. ar (Ft/m2) 11 034 17 498 7 649 7 954
kindlati/arvaltozas korrekcio 0,90 1,00 0,90
korrigalt fajl. ar (Ft/m2) 15 748 7 649 7159
Ertékbefolyasol6 és korrekcids tényezik
. . h 16 h 16 hasonld
foldrajzi elhelyezkedés as{lm E asim = ﬂs{;
telepiilésen beliili kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb kedveztlenebb
elhelyezkedés 1.1 1.1 1,15
; nagyobb nagyobb nagyobb
telekméret (m2) 03 T L1l
Ssancit kedvezébb hasonl6 hasonld
kézmlivek
0.9 1 1
" . z kedvezdbb hasonlé kedvezoitlenebb
Ovezeti besorolds
0,9 1 1.1
hasonld hasonlé hasonlé
alak, forma e ]n = S?n -
megdzelithetdség, hasonlé kedvezitlenebb kedveztlenebb
Utviszonyok 1 1.1 1,1
beépithetdsé kedvezdtlenebb kedvezotlenebb kedvezdtlenebb
SERMIVERE 1,05 LIS 1,15
beénithets tertilet : kedvezibb kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb
eepithetd teriilet nagysaga 008 115 T
5 . m hasonlo hasonld kedvezdbb
teriiletrd] nyilé pince
1 1 0,85
leités. doni t nové ¢ hasonld kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
ejtés, domborzat, névényze : 105 15
14 329 14 294 14 327
Fajl. atlagar (Ft/m2) 14 320

* A teriiletnagysig nem a teljes teriilethez viszonyitott, hanem a kialakitando, felosztds utdni atlagos
telektertilet beépithetd részshez! (a két telek a szabalyozasi terv alapjan 50 részre lesz osztva, kb 1-3-ad,

1/4-ed a beépithetd része.)

Pozitiv eldjelii korrekeio esctében a vizsgilt ingatlan kedvezébb megitélésti, mint az dsszehasonlité adaté,
negativ eléjelii korrekcio esetén kedvezdtlenebb.
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Eger belteriilet Hrsz 8462.6 aktualizalas

A 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmddositd tényezok értékmodositd
hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50 %-aval
haladhatja meg. Jelen esetben az &sszehasonlité adatok ¢rickmodositd tényezOnek hatisa megfelel a
megengedettnek.

Az atlagosndl nagyobb eltérést az okozza, hogy a vizsgilt teriiletnagysdg nagyon Kicsi, azonban a
beépithetésége 90 %-os.

Végso értékbecslés

Végso értékbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhaténak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy megfelel$ szamu
adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket megbizhatdnak tekinthessiik, 100 %-os
stllyal vessziik figyelembe a kapott eredményt.

A vizsgalt ingatlan Kpi / SZ-90-4,5-K 6vezetbe tartozé teriiletrészének fajlagos forgalmi értéke:

14 320 Ft/m2

azaz tizennégyezer-haromszizhisz forint négyzetméterenként

Megjegyzés:

AFA tartalom a torvényi eldirdsoknak megfeleléen. A megallapitott érték netté érték, AFA-t nem
tartalmaz.

A megéllapitott érték az ingatlan per-, igény- és tehermentes allapotara vonatkozik.

A szakvélemény készitoje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011. évi CXIL
torvény az informécios onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasar6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél
52016 jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

Eger, 2023. junius 8.
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Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almasi Pal utca 59
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