Megrendelo: Ikt. / Megrendelési szam:
Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata 1716-16/2024

Mirkéczki Adam Polgarmester

3300 Eger Dobo tér 2.

INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

3300 Eger, belteriilet Joo Janos utca
Hrsz: 10674; 10675

alatti ingatlan(ok) forgalmi értékének aktualizalasa

A szakvélemény 15 szamozott oldalbdl és a becsatolt mellékletekbdl 4ll.
Késziilt 2 példanyban, és ez a/az 1. példany.
A szakvéleménybdl a Megbizo 1 példanyt kapott, a Szakértoi irattarba pedig 1 példany keriilt.

Késziilt: Eger, 2024. aprilis 25.
Készitette: Hegyvariné Szél Eszter
Ingatlan Eger Kft

Igazsagligyi szakértd

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almasi Pal utca 59
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INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

3300 Eger, belteriilet Jo6 Janos utca
Hrsz: 10674; 10675

alatt kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan(ok) 1/1 tulajdoni illetéségének

forgalmi értékének aktualizalasa

Késziilt:  Eger,  2024. aprilis 25.

Készitette: Hegyvariné Szél Eszter
Ingatlan Eger Kft

Igazsagiigyi szakértd

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almasi Pal utca 59
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2. NYILATKOZAT

Alulirott igazsagiigyi szakért kijelentem, hogy a/az
3300 Eger, belteriilet Jo6 Janos utca
Hrsz: 10674; 10675
piaci-forgalmi-miiszaki értékének meghatarozasara vonatkozo ingatlan szakért6i dokumentaciot 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 vonatkozoan kifejtett megallapitdsaim nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

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

Az értékbecslési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet, abbdl egyes részeket, egységeket
kiragadni, és azokat 6nalldéan felhasznalni és értelmezni nem szabad.

Kijelentem tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiilsd koriilményekt6l nem
zavartatva készitettem el, az értékelés targyat képezo ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltség nem all fenn, dijazasom nincs Osszefiiggésben a megallapitott értékkel.

Eger, 2024. aprilis 25.

<
Ingatlan Eger Kf’tb'5°Q

Igazsagiigyi szakértd

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
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 Jo6 Janos utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 10674; 10675
Miivelési ag:
Foldteriilet (ha m2):

kivett beépitetlen teriilet
255;372

Az értékbecslés célja: forgalmi érték aktualizalasa
2024. aprilis 24.

2024. aprilis 25.

A helyszini szemle idoponta:

Az értékbecslés fordulonapja:

3.1. AZ INGATLAN(OK) 1/1 TULAJDONI ILLETOSEGENEK EGYUTTES FORGALMI
ERTEKE

22 500 000 Ft

azaz huszonkétmillio-otszazezer forint

3.2. AZ INGATLANOK 1/1 TULAJDONI ILLETOSEGENEK FORGALMI ERTEKE HELYRAJZI
SZAMONKENT RESZLETEZVE

. fajlagos ar | megallapitot| me gallapitott érték
Hrsz terillet (n2) (JFgmz) t é%té kIZFt) kge re l?itve (Ft)
10674 255 35 889 9151 574 9 150 000
10675 372 35 889 13 350 531 13 350 000
Osszesen 627 22 500 000

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 allapotara vonatkozik.

Eger, 2024. aprilis 25.

Hegyvariné Szél Eszter, (et
Ingatlan Eger Kft,brbﬁQ

Igazsagiigyi szakérto

Szakteriilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almasi Pal utca 59
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4. ELOZMENYEK
4.1. A MEGRENDELES

Eger Megyei Jogi Varos Onkorméanyzata (3300 Eger Dobé tér 2.) megbizasabol Mirkoczki Adam
Polgarmester (Megrendelés szama: 1716-16/2024) szakértéként megbizta Hegyvariné Szél Eszter
Igazsagiigyi szakért6t ( 3300 Eger Almasi Pal utca 59. ) az alabbiakban felsorolt ingatlan(ok) piaci forgalmi
értékének aktualizdlasara.

3300 Eger, belteriilet Jo6 Janos utca

Hrsz: 10674; 10675
kivett beépitetlen teriilet

4.2. A SZAKERTO FELADATAI

A szakértd feladatat képezi az Megbizd 1/1 tulajdonat képezé 3300 Eger 10674; 10675 hrsz-on
nyilvantartott, 3300 Eger belteriilet Jo6 Janos utca alatt talalhato ingatlan(ok) 1/1 tulajdoni illetdsége piaci
forgalmi értékének aktualizalasa.

El6zmény:

A megbizas egy esetleges értékesitéskor a minimum-ar meghatarozasa volt. Az altalam meghatarozott érték
licitalas esetén a kezdd ar lehet, azaz ezen aron rovid hataridon beliil az ingatlan prognosztizalhatdéan
értékesithetd lenne.

A Megbizé megbizast adott az Eger MJV 1/1-es tulajdoni hanyadaban 1évé, helyileg a Joo Janos-Cecey Eva
utca teriileteken fekvo, kivett beépitetlen tertiileteinek értékmeghatarozasara. A Megbizo kérésére tombositett
formaban, harom, eldre meghatarozott tdmbben Osszevontan késziil az értékelés, amely tombok az alabbi
helyrajzi szamokon nyilvantartott telkeket tartalmazza:

1. tdmb Hrsz 10674
2. tomb Hrsz 10676-10679
3. tomb Hrsz 10680-10683

4.3. FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

Jelen ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan értékének megallapitasa céljabol
késziilt, ettdl eltéro egyéb célra nem hasznalhat6 fel.

A helyszini szemle kizardlag szemrevételezés utjan tortént, igy az ingatlan rejtett hibaiért az értékbecsld
felelosséget nem vallal. Az értékelést végzo személy nem nyilvanit véleményt jogi iigyekben.

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

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy
részleteket kiragadni €s azokat dnalléan felhasznalni és értelmezni nem szabad.

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

5. A HELYSZINI SZEMLE

A helyszini szemle idoponta: 2024. aprilis 24.
A helyszini szemlén az alabbi személyek vettek részt:

Hegyvariné Sz¢él Eszter igazsagyiigyi szakértd
Hegyvari Zoltan teljesitési segéd

Ingatlanforgalmi Szakérti Vélemény 6
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A szemle 10.00 6ratol 11.00 oraig tartott.

A Megbizo az értékeléshez az alabbi dokumentumokat bocsatotta a rendelkezésemre:

- Heves Megyei Kormanyhivatal: Tulajdoni lap(ok) ( 2022.11.30.) - Nem hiteles tulajdoni lap-szemle

- SZT kivonat(ok)

6. AZ ERTEKELENDO INGATLANOK ISMERTETESE

6.1. AZ INGATLAN ADATAI

Cim a tulajdoni lapon:

3300 Eger belteriilet Hrsz 10674; 10675

Cim a természetben:

3300 Eger belteriilet Jo6 Janos utca

Tulajdoni lap kelte:

2022. november 30.

Az ingatlan helyrajzi szama:

10674; 10675

Miivelési ag:

kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilet (ha m2 )

255; 372

Széljegyen szerepld bejegyzések:

nincs bejegyzés

Bejegyzett tulajdonosok:

tul.hanyad: 1/1; Jogallas: tulajdonos; Név: Eger Megyei Jogi Varos

Onkorményzata; Cim: 3300 Eger Dob6 tér 2.

Szolgalmak, terhek:

Lasd a mellékletekben megtalalhato tulajdoni lapokon

6.2. AZ INGATLANOK ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

@ Eger

Egera

Eger megyei jogll varos az Eszak-Magyarorszag-régioban, az Eger-patak
volgyében, a Biikk-vidék délnyugati szélén; Heves megye és az Egri jaras
székhelye. A 2011-es népszamlélas adatai szerint Eszak-Magyarorszag
masodik legnépesebb varosa.

Eger jelentds oktatasi és kulturalis kozpont, itt talalhato Magyarorszag
egyik legnagyobb bazilikdja, az egri fészékesegyhaz, szamos mas hires
miemlékkel és muzeummal is rendelkezik, melyek koziil kiemelkedd az
egri var. A dinamikusan fejlodé magyar varosok kozé tartozik. Az elmult
évtizedekben utak épiiltek, és wvelilk parhuzamosan az ipari park
jelentdsége is nott, szamos bevasarlokdzpont 1étesiilt. Az egri borvidék
kozpontjaként a legjelentdsebb magyar borvarosok kozé tartozik, az egri
bikavér kiilf61don is ismert és elismert borfajta.

A varos a Biikk-vidék délnyugati szélén, az Eger-patak volgyében fekszik. Utdbbi a telepiilés kozigazgatasi
teriiletén, Almarnal fogadja magéaba az Almar-patakot, Felnémetnél pedig a Tarkdnyi-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 Hosszu-galya.

Ingatlanforgalmi Szakérti Vélemény 7
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Gazdasaga: 2010 elsd negyedévében a munkanélkiiliségi rata erésen romlott a térségben, azonban az Eszak-
Magyarorszagi teriiletekhez viszonyitva még mindig az Egri kistérségben, ezen beliil Egerben volt a
legalacsonyabb. A kistérség gazdasagi fejlodésének legmeghatarozobb tényezdje az ipar, amely
nagysagrendjét tekintve hatassal van a megye és a kornyezo kistérségek fellendiilésére is. Az Egri Ipari Park
1997-ben elnyerte az ipari park cimet, 2002-ben megépiilt a parkban az Innovacios és Technologiai
Ko6zpont. Jelenleg tobb mint 60 vallalkozas miikddik a parkban, melynek Osszteriilete eléri a 100 hektart.
Akkora cégek valasztottak telephelyiil, mint pl a BOSCH, a ZF Hungaria, a Vilati, Leoni. Ezek olyan
munkahelyeket teremtenek, melyek a kistérségben ¢loknek €s a régiotdl tavolabb éloknek egyarant vonzo
lehetéséget jelentenek, komolyan bovitve ezzel Eger kozvetlen vonzaskdrzetét.

Eger a mivészeti és torténelmi értékek egyik leggazdagabb varosa, utcai, terei nyitott konyv lapjaiként
tarulnak fel a jarokeldk el6tt. Barokk jellegili torténelmi belvarosat a XVIIL. szazadban €It nagy miiveltségii
katolikus egri piispokok alakitottak ki, kiknek igényes elképzeléseit kivald osztrak, német, olasz szarmazasu
tervezOk és épitdmesterek a nagyszerli egri mesteremberekkel egyiitt valdsitottak meg. Eger torténelmi
multjaval — adottsdgainak koszonhetden - a borkultira is szervesen dsszenott. A varost korbedleld napsiitotte
lankakon érlelédik a ,,borok fejedelme” az Egri Bikavér. A Szépasszony-volgy hangulatos pincesorai,
csardai és rendezvényei kitliinG szérakozasi lehetOségeket biztositanak az idelatogatoknak. Boraszaink
biiszkék dijnyertes boraikra: az Egri Bikavérre, az Egri Leanykara és egyéb kivalé mindségii boraikra. Eger
évszazadok ota az észak-magyarorszagi régid egyhazi, oktatasi és kulturalis kozpontja.

A varos hires melegvizii gyogyfiird6jérol: az Egri Strand és Termalfiirdé a varos szivében nyujt a csalad
minden egyes tagjanak feliidiilést. Medencéit hazai és kiilfoldi turistdk ezrei latogatjak szivesen, de a
mozgasszervi betegségekben szenvedok is talalnak bajaikra enyhiilést és gyogyulast. A gyogyforrasok
kornyezetében talalhatod az orszag egyik legszebb fedett uszodaja — a Makovecz Imre altal tervezett — Bitskey
Aladarrol elnevezett uszoda. A varos idegenforgalmaban a konferenciaturizmus is jelentds szerepet jatszik,
melyhez kivalo lehetdséget biztositanak legnagyobb szallodaink konferencia termei.

A Kis Dobo tér, a Széchenyi utca éttermeinek és kavézoinak teraszai mediterran hangulatot varazsolnak a
nyari honapokban. Az egri var, az egri borok, a barokk miiemlékek, a termalfiirdo, az enyhén lankas t4j, a
kulturalis fesztivalok, torténelmi vigassagok és a kiilfoldon is hires vendégszeretet vonzo o6rok emléki
élményt jelent a varost felkeresé vendégeknek.

A vizsgalt ingatlan(ok) a telepiilés EK-i részén, az un. Almagyar varosrészben fekszenek. Kozvetlen
kornyezetiikben els6sorban lako, de tavolabb intézményi és kereskedelmi ingatlanok is talalhatdak. Par éve
kialakult és beépiilt teriilet, zartsoru kialakitassal. Mind tarsashazak, mind lakéhazak épiiltek, az ingatlanok
ujszert allapotuak.

Legkonnyebben megkozelithet6k a Bastya, majd a varosbol kivezetd Vécseyvolgy utcak érintésével.

Ingatlanforgalmi Szakérti Vélemény 8
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Kisvarosias, korlatozott épiilletmagassagu lakéteriiletek (Lk2)

a) Lk2/... jelii épitési Gvezetben elhelyezhetd telkenként legfeljebb 2 db f6 rendeltetésii épiilet, mely lehet:

aa) lakoépiilet,

ab) szallas jellegli épiilet,

ac) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd épiilet,

ad) egyhazi, egészségiigyi, szocialis, oktatasi, kulturalis célu épiilet,

ae) iroda épiilet,

af) a lakofunkciot nem zavaro elézdekben felsorolt rendeltetési egységeket befogadd vegyes funkcioji
épiilet,

ag) a turizmust, kirandul6 forgalmat ellato épiilet.

Lk2/... jeli épitési ovezetben nem helyezheto el:

ba) sportépitmény,

bb) iizemanyagtolto,

be) a 6 rendeltetésti épiilettol kiilonalld épiilet — funkciotdl fliggetlentil — az Lk-g1 épitési Ovezetben
1év6/épiil6 sorgarazs kivételével,

bd) lakokocsi,

be) feszitett, vagy felfujt sator,

bf) tiveghaz, foliaboritasu novényhaz foliasator,

bg) kozteriiletrdl lathatd 6nallo terepfelszinen megjelend kdzmliépitmény, tavkozlési berendezés.

Lk2/... jeli épitési Ovezetekben:
ca) Gazdasagi rendeltetés, termeld tevékenység céljara telkenként maximum 100 m2 alapteriiletii épiilet,
épiiletrész alakithato ki.

cf) A gépjarmiivek tarolasarol uj beépités esetén mindig, kialakult beépités esetén — hézagosan zartsort
beépités, illetve gépjarmiibehajtasra alkalmas kapu meglétekor — telken beliil kell gondoskodni.

Az dvezetben az engedélyezhetd beépités paramétereit és a kialakithatd legkisebb épitési telek méretét az

alabbi tablazat el6irasait betartva kell meghatarozni:

- . =

(2) “Kisvirosias, kotlitozott épiilletmagassdgi lakéteriiletek (Lk2) épitést Gveretes, dvereter

A TELKEK EPITES] HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKE]
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{szabalvozds tery ssennt) BrrpiTEs e e IR R LEGEISERE i
RcRay ) REEPITETTSEG FPOLETMAGASSAG TR, LN DR LT

MO et : TELEKTERULET 3
) fm} e ")
\ lm_] d
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* kizarolag zartsorisag biztositasa érdekében sarok telek esetén
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6.4. AZ INGATLANOK LEIRASA

Az ingatlanokon jelenleg nincs épiilet. A teriilet fiives. A telkek a Joo Janos utca feldl lejtenek. A
kornyezetben 6sszkdzmii rendelkezésre all. A Joo Janos utca aszfaltozott, azonban az aszfaltozas végetér a
vizsgalt telkek el6tt. A Hrsz 10672 telken kozvilagitasi oszlop talalhato, ezen telken telki szolgalom keriilt
bejegyzésre az Emasz Halozati Kft javara. A viilanyvezetékre rakotés nincs, a Jod Janos utca feldl
lehetséges. A Hrsz 10673 telken foldgazvezeték keriilt elhelyezésre, amelyet telki szolgalom véd a Tigaz-
DSO javara a Hrsz 10672 és 10673 telkeken. Rakotés egyik telekre sincs. A 21/2018. (IX. 27.) ITM rendelet
a gazelosztd vezetékek biztonsagi kovetelményeirdl és a Gazelosztd Vezetékek Biztonsagi Szabalyzatarol
alapjan foldgazvezeték felett épitmény, 1étesitmény nem helyezhetd el. A vizvezeték a Hrsz 10675 telek
észak-nyugati sarkanal, az utcaban ér véget, a vizsgalt telkeken bekotés nincs. A szennyviz-elvezetés a Hrsz
10672 és 10673 telkek alatt torténik, rakotés a vizsgalt telkekrol nincs.

6.5. AZ INGATLAN ALTALANOS ADATAI

Az ingatlanok funkcigja: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlanok jelenlegi funkcidja: iires épitési telek kozmii nélkiil
Az ingatlanok lehetséges funkcidja: épitési telek

6.6. AZ EPULETEK FOBB SZERKEZETI ES MUSZAKI ALLAPOTUK

Az ingatlanon nincs épiilet.

6.7. A KOZMUVESITETTSEG

Elektromos ellatas: kornyezetben elérhetd utcaban
Gaz ellatas: kornyezetben elérhetd
Viz ellatés: kornyezetben elérhetd

Szennyvizelvezetés kornyezetben elérhetd
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
7.1. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO ERTEKELES

Az IVSC/TEGOVA szerint a piaci érték definicioja a kdvetkezo:

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat cserélhetne egy
hajland6sagot mutatd eladd és egy hajlandosagot mutatd vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakci6 keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
koriiltekinten és kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkozelités szerint a piaci értéket gy hatarozzuk meg, hogy
Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban adtak el. E
megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil Gsszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitdé elemzés a hasonlo
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzdiben mutatkozd és az
ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiillonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel
idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit, az egyes adasvételi tranzakciok pénziigyi feltételeiben
mutatkozd kiilonbségeket is.

Az Osszehasonlitdé elemzés korébe 3 db, a vizsgalt ingatlanhoz leginkdabb hasonld ingatlant vontam be.
Osszehasonlitasi egységnek 1 m2 beépitett hasznos teriiletet vélasztottam. Az egyes hasonld ingatlanok
eladasi arait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett volna
érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan 1ényegében azonos lett volna.

Az Osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzoi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. Ezt az alabbi 6 alapelemmel jellemeztem:

* atruhazott jogok
* eladas/ajanlat ideje és kortilményei
* kornyezet

+ az adott ingatlan-tipusra hato6 piaci koriilmények
* miiszaki, gazdasagi jellemzok
* hasznalati mod, hasznalati jellemzok.

A vizsgalt ingatlan és az 0sszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozdségek miatti kiigazitasokat
modosito tényezokkel fejeztem ki, a tényleges fajlagos arat az 6vatos becslés elvnek megfelelden készitettem
el.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatarozasanal a fentieken tilmenden az alabbi tényezoket vettem
figyelembe:

tulajdonjogot

helyszini szemlén tapasztaltakat

- tulajdonjogot

- helyszini szemlén tapasztaltakat

- kozelmultban realizalt ingatlanforgalmi piaci arakat
- értékndveld tényezoket

- értékcsokkentd tényezoket
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7.2. OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE

A szakért6i vizsgalat a helyszinen tapasztaltak, a rendelkezésemre all6 dokumentacidk, adas-vételi
tényadatok és kindlati adatok, mint Osszehasonlitd adatok alapjan tortént. Az Osszehasonlitdé adatokat
megtekintettem, ellendriztem.

A rendelkezésemre allo adathalmazbdol a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlithatdo 3 db adatot
valasztottam ki, majd korrekciok alkalmazasaval alakitottam ki a vizsgalt ingatlan fajlagos értékét.

Az alkalmazott korrekciok indoklasa esetben:

Arviltozas korrekeié A vizsgalat 2024-es (jelenkori) arszinten tortént. Korrekcié alkalmazasa nem volt
indokolt, mivel az adatok ezéviek.

Foldrajzi elhelyezkedés A vizsgalt ingatlan és az Gsszehasonlité adatok région beliili elhelyezkedésének
figyelembe vétele a hasznositas fliggvényében. Korrekcido alkalmazasa nem volt indokolt, mivel azonos
telepiilésrdl szarmazik az 6sszehasonlitod adat.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlito adatok telepiilésen beliili
elhelyezkedésének figyelembe vétele a hasznositas fliggvényében. Az 1. és 3. adatnal negativ korrekcio
alkalmazasa volt indokolt.

Telekméret A nagyobb telek fajlagosan kisebb, a kisebb telek fajlagosan nagyobb értéket képvisel. A
telektertilet a tdombben talalhato telkek teriiletének 0sszege. mivel egyiittes értékilk meghatarozasa a feladat.
Mindharom adat esetében negativ korrekci¢ alkalmazasa volt indokolt. A telekméret kiilonbozetének 10 %-
os valtozasa esetén 2,0 %-os fajlagos kerrekciot alkalmaztam.

Kozmiivek Ebben a pontban a koézmiivekkel (viz, szennyvizcsatorna, elektromos &aram, gaz) vald
ellatottsagot, valamint a kdzmiivekre vald rakotés lehet6ségét vizsgaltam az Osszehasonlitdé adatokhoz
viszonyitva, kiegészitve az alabbi infrastruktiralis elemekkel: aszfaltozott vagy foldaton vald
megkozelithetoség. Az ingatlanok a kdzmiivek vonatkozasaban kézmi nélkiili, 6sszkozmii vagy az utcaban
elérhetd, vagy a kornyezetben. Aszfaltozott Uton részben megkdzelithetd. Mindezek miatt mindharom
adatnal negativ korrekcié alkalmazasa volt indokolt.

7.3. FOLD ES TELEKINGATLAN ERTEKELESI ALAPELVE

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

A fold és telekingatlan esetén a szabadpiaci ar az adott korzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzOdés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeit is.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzoi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

- minden kortilhatarolt foldteriiletet elhelyezése €s az anyagi dsszetétele egyedivé teszi

- a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan

- a fold azaz a tartos javak kozé tartozik

- arendelkezésre allo foldallomany véges
- a fold az emberek szamara hasznos.
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Az osszehasonlitasnal a kovetkez6 szempontokat vettem figyelembe:

Vagyoni jogok

A tehermentes tulajdonjog tobb kiilonb6zd, elkiilonithetd jogot foglal magaba. Amikor ezek koziil egyet
elkiilonitiink, ez a végsd értéket pozitiv vagy negativ modon befolydsolja. Ebben az esetben a vizsgalt
ingatlan tehermentes tulajdonjoganak kell az értékét megallapitani és az Osszes hasonld adasvételnél is ez
keriilt eladasra. Ezért nem volt sziikség modositas végrehajtasara.

Finanszirozas

A finanszirozas az adasvétel szokatlan feltételeit veszi figyelembe, példaul a kamatldbat, az els6 fizetési
részletet, az értékesitési idOtartamot és/vagy az amortizacids iddtartamot. Az adasvételek elemzésekor
kideriilt, hogy gyakorlatilag az 6sszes telket készpénzért, vagy ezzel egyenértékii ellenszolgaltatasért adtak
el, ezért nem volt sziikség modositasra.

Az adasvétel feltételei:

Az adasvétel feltételeinél a tranzakcié szokatlan jellemzoit vessziik figyelembe, pl. azt, hogy az adasvételnél
csak objektiv iizleti megfontolasok jatszottak-e szerepet. Ebben az esetben azt talaltuk, hogy mindegyik
hasonl6 adasvételnél ezek a megfontolasok érvényesiiltek, ezért nem volt sziikség modositasra.

Piaci koriilmények

Moédositas akkor sziikséges, ha a piaci koriilményekben valtozasok kovetkeztek be a hasonld adasvételek és
az értékelés idOpontja kozott. Ha ilyenek vannak, a hasonlo ingatlanok ara eltérne az értékelés idopontjaban,
és ezért modositani kellene az dsszehasonlitasra felhasznalt tényleges vételarat.

Elhelyezkedés

Az elhelyezkedés kritikus fontossagu tényezo 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 ut melletti ingatlan értéke. A kornyék
infrastrukturalis ellatottsagat, a telek kornyezetének jellemzdit, a kozeli ingatlanok hasznositasi formajat, az
Ovezeti besorolast, stb. a teriileti elhelyezkedéssel 6sszefliggo értékelési szempontonként szerepeltetjiik.

Sarkon valo fekvés, ut menti fekvés hatasa
A két vagy tobb utca mellett fekvd telkeknek magasabb az értéke, mint a csak egy utca mellett fekvo
szomszédos telkeknek.

Méret

A nagyobb telkek altalaban kisebb egységaron kelnek el, mint hasonlé elhelyezésii kisebb telkek. Ez a trend
nem sziikségszeriien csak a vizsgalt teriiletre érvényes, hanem az egyéb teriiletekre is. Ennek f6 oka az, hogy
nagyobb teriiletek megvasarlasa sokkal nagyobb tokét igényel €s ez olyan tényezd, amely korlatozza a szoba
jOhet6 vasarlok szamat a kisebb telkek viszonylag nagyobb piacahoz képest.

Fizikai jellemzok/kézmiivek

A kozmiivek megléte fontos tényezé minden teriiletfejlesztés szempontjabol. Ha egy telken ezek nem allnak
rendelkezésre €s nem is hozhatok létre, akkor a fejlesztés nehéz. Ezért az ilyen telekért kifizetett arat
befolyasolja a kozmiivek megléte vagy hianya.

A telekértékelésre vonatkozé végsé kovetkezetések

Az értékelésre keriil6 telek kornyékén 1évo olyan lires, vagy gyakorlatilag iires telekre vonatkoz6 adatokat
kerestiink, amelyeket a kdzelmultban adtak el abbdl a c€lbol, hogy megbecsiiljiik az liresnek feltételezett
telek értékét. Ezeket az elemzéseket hasznalhatjuk fel kiindulasként.
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7.4. PIACI ERTEKELES

Mivel az ingatlanon nem talalhatd felépitmény, az érték tulajdonképpen a telek értéke, amit piaci
Osszehasonlitassal allapitottam meg.

Vizs galat
Megnevezés ingagtlan Hasonlité adat 1. | Hasonlité adat 2. | Hasonlité adat 3.
az ingatlan cime: Eger Zoldfa utca Eger Cecey utca Eger Kertész utca
épitési telek, 6sszkdzmil enitési telek. 5sszkbzmil épitési telek, 6sszkdozmi
utcéban, Lk2 40 %-ban | P " OSSZROZIIL 4 lken beliil, Lk2 60 %-
beépithetd, max. 7,5 m-es telken belitl, Lk2 40 %- ban beépithetd, max. 7,5
jelleg, funkcio lakételek P érkén’ ma S;é ban beépithetd, max. 6,6 | ;kén r;1a Ssé’
PArYIESSIE | mees parkdny magassig,  pararynigesie
zartsoru beépités, kozel rtsorti bedpité zartsoru beépités,
sik teriilet zartsort beepltes bontand6 hazzal
Ovezeti besorolds Lk2 lakotelek lakételek lakdtelek
telek teriilete (m2) * 314 250 295 273
adas-vétel 6sszege (Ft) netto 19 685 039 15 080 930 18 503 937
adas-vétel ideje (év) 2024. aprilis 2024. aprilis 2024. februar
jellege ingatlan.com ingatlan.com adasvétel
hivatkozasi szam 33182991 33687370 -
fajl. ajanl. ar (Ft/m2) 65 881 78 740 51122 67 780
arvaltozas korrekcio 0,90 0,90 1,00
korrigalt fajl. ar (Ft/m2) 70 866 46 010 67 780
Ertékbefolyasolé és korrekciés tényezék
. . i hasonlo hasonlo hasonlo
foldrajzi elhelyezkedés 1 1 1
telepiilésen beliili kedvezobb hasonlé kedvezobb
elhelyezkedés 0,95 1 0.85
B nagy obb nagyobb nagy obb
telekméret (m2) 0.96 0.99 0.97
KSzmitvek kedvezobb kedvezobb kedvezdbb
Ozmiive 0.9 0.9 0.9
ovezeti besorolés’ kedvezdbb hasonlo kedvezdbb
beépithetdség 0,95 1 0.85
lak. f kedvez6bb hasonlo hasonlo
alak, forma 0.9 ] 1
megozelithetdség, kedvezdbb hasonlo hasonlo
utviszonyok 0,95 1 1
Kialakulatla il kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
a tlan terulet 0.9 0,9 0,9
gazdasagi valsag, épitési kedvezdbb kedvezdbb kedvez4bb
kedv 0,95 0,95 0,95
b 46 ha | hasonlo hasonlo kedvezGtlenebb
ontando hazza ] ] 1
o, kedvez6bb hasonlo kedvez6bb
domborzat, névényzet 09 7 0.
36 337 34 987 36 342
Fajl. atlagar (Ft/m2) 35 889

* a telekteriilet a tdmbben talalhato telkek teriiletének atlaga

Pozitiv elgjeltl korrekcio esetében a vizsgalt ingatlan kedvezObb megitélésii, mint az dsszehasonlitd adaté,
negativ el6jelii korrekcid esetén kedvezotlenebb.
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A 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodositdé tényezok értékmodositd
hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-éaval
haladhatja meg.

Jelen esetben az 6sszehasonlitd adatok értékmodositd tényezdnek hatasa megfelel a megengedettnek.

Végso értékbecslés
Végso értekbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhatonak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleménylink, hogy megfeleld szamu
adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket megbizhatonak tekinthessiik, 100 %-os
sullyal vessziik figyelembe a kapott eredményt.

A vizsgalt telekingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt egyiittes végsé értéke mindezek
figyelembe vételével egy mddszerrel végzett szamitas alapjan, sulyozva:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 22 500 000 Ft Stlyozas| 100% 22 500 000 Ft
Koltség alapu (forgalmi) érték: nem alkalmazott Sulyozas
Hozam alapu (forgalmi) érték: nem alkalmazott Stlyozas
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke 22 500 000 Ft

azaz huszonkétmillio-otszazezer forint

Megjegyzés:
AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfelelden. A megallapitott érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.
A megallapitott érték az ingatlan per-, igény- és tehermentes allapotara vonatkozik.

A szakvélemény készitdje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011. évi CXIL
torvény az informacios oOnrendelkezési jogrol €és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérol
sz6106 jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.

Eger, 2024. aprilis 25.

‘\
Hegyvariné Szél @sﬁt%r
Ingatlan Eger Rit

Igazsagiigyi szakérto

Szaktertilet: Ingatlan-értékbecslés
Nyilvantartasi szam: 010888
3300 Eger Almasi Pal utca 59
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