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SZAKERTOI KOMPETENCIAK

Szakért6i nyilvantartasi szdm: 281358 A szakvélemény lezarva: 2025.02.26.

Engedélyezett szakteriletek:
* gyepgazdalkodas
* mez6gazdasagi vadkar
* mez6gazdasagi termésbecslés
* mezbgazdasagi kar
* mezbgazdasagi karbecslés
* szantofoldi novénytermesztés
* termd&fold forgalmazas
* termd&fold értékbecslés

AZ UGYRE VONATKOZO ADATOK

Targy: a 3300 Eger kilterilet 0285/57 hrsz-U kialakitas alatti ingatlan forgalmi
értékének aktualizaladsa

A Megrendel6 altal megszabott szakértGi feladatok:
A szakérté feladatdt képezi a 2023. november végén készitett kordbbi szakvélemény
aktualizaldsa, a kialakuld ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatdrozasa.

Példanyszam: megrendel8 pdf-ben, 1 pld nyomtatott szakért6i torzspéldany

Helyszini szemle id6pontja: 2025. februar 22.

Forduldnap: 2025. februar 26. (érvényesség 180 nap)

ELOZMENYEK

A jov6ben kialakitasra kerul6, Eger 0285/57 hrsz-u ingatlanrél 2023. november 20-an
ingatlanforgalmi szakvélemény késziilt, amit Mlinkd Attila vdasarldsi ajanlatdnak
aldtdmasztasa céljdbdl rendelt meg. A szakvéleményt Okos Szilveszter igazsagligyi
szakért6-jeldlttel kozosen készitettiik. Az el6zetes elképzelések szerint az Eger Megyei



Jogu Véros Onkormanyzatanak tulajdonaban allé Eger 0285/53 helyrajzi szamu, szanté
és legel6 m(ivelési 4gu hrsz-bdsl 1404 m? térmérték( részt a tulajdonos birtokrendezési
céllal értékesitené.

A 14 hénappal ezel6tt készilt értékbecslés eredményeként a |étrejové ingatlan valds
piaci értéke 4900 000 forint, azaz négymillid-kilencszazezer forintban kerilt
meghatdrozasra.

A SZAKERTOI FELADATOK ELLATASA ERDEKEBEN TERVEZETT
MUNKA FOLYAMATA

a korabban késziilt szakvélemény attekintése;

a targyi foldrészletre vonatkozé vizsgalatba vont adatok fellilvizsgalata;
statisztikai adatok gydjtése;

a foldrészlet helyszini szemléje;

a rendelkezésre allé adatok feldolgozasa;

a megrendel6 altal feltett kérdés megvalaszolasa.
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A TERULET HELYSZINI SZEMLEJE

A helyszini szemlére id6 hianyaban a megrendeld el6zetes értesitése nélkil, 2025.
februar 22-én kerdlt sor.

A szemle keretében megtekintésre kertlt a kialakitandd foldrészlet terilete, kiilonos
tekintettel az el6z6 szemle 6ta eltelt egy év soran bekovetkezett vdltozdsokra. Az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételek késziltek, amik a mellékletben kaptak
helyet.

A foldrészlet érintett részének allapota nem valtozott. A korabban rogzitettekhez
képest az egyetlen valtozas, hogy a belteriiletettel érintkezd részen néhany kupac
z6ldhulladék van jelen. Kijelenthet6, hogy a hrsz jelenleg nem 3all mez6gazdasagi
mivelés alatt, azt mez6gazdasdgi céllal nem hasznositjak.

SZAKERTOI VIZSGALAT

AZ ERTEKELESI MUNKA FOLYAMATA




Az alap-szakvélemény a hasonlé tipusu ingatlanok altalanos és helyi piaci helyzetére,
jellemz@ire, valamint a helyszini szemle tapasztalataira épiilt.

Az alkalmazott moddszertan kivalasztasa sordn a hatdlyos jogszabalyok mellett az
Eurdpai Unié tagéllamaiban m(ikédé TEGOVA (Eurdpai Ertékbecslék Szovetsége)
iranymutatasai szolgaltak alapul. Konkrétan az EVS-2003, EVS-2009, illetve az EVS-2012
értékelési ,iranyelvek” keriltek alkalmazasra.

Az értékelési szempontok kozott szerepelt az ingatlanok kdrnyezete, allapota, fizikai és
egyéb jellemzdi, elhelyezkedése, mlivelhet&sége, valamint a megkozelithet6sége is. A
felsoroltakon kivil megtortént minden mas olyan tényezének a figyelembe vétele is,
ami befolydsolhatja az ingatlanok forgalmi értékét (pl. belteriiletbe vonds).

A szakmai szabdlyokat szem el6tt tartva az értékelést terméfoldként kell elvégezni,
mikozben egyértelmd, hogy az ingatlan forgalmi értéke kedvez6 onkormanyzati és
hatdsagi hozzaallas mellett rovid id6 alatt jelentésen néni fog.

Az el6z8 értékelés o6ta az ingatlan értékét befolyasold tényezék kodzul semmi nem
valtozott meg. Az ingatlan-nyilvantartasi adatok teljes korlien megegyeznek, sem a
foldhaszndlatban, sem az épitési szabalyzatban, sem a teleptilésrendezési tervben nem
tortént olyan valtoztatas, ami miatt Ujra el kellene végezni a részletes értékelést. A
szokasosan vizsgalt tényez6k kozul egyedil az id6 faktor az, amivel mindenképpen
szamolni kell. Az alap-szakvéleményben szerepl6 forgalmi érték aktualizalasa soran
tehat egyedil ezt a tényez6t sziikséges figyelembe venni.

A  SZAKVELEMENYRE VONATKOZO ALAPELVEK ES KORLATOZO
FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett értékelési megallapitdsok az alabb felsoroltakra
figyelemmel értendék...

A targyi ingatlanokhoz kapcsoldddéan semmilyen kozvetlen, vagy kozvetett
érdekeltségem nem meril fel. A szakért6i vélemény megallapitasai, kovetkeztetései
szakmai szempontok szerint kertltek kialakitasra;

A felhasznalt informdacidokat megbizhatdonak tekintettem, de azok valédisagaért nem
vallalok felelGsséget;

A szakvéleményhez csatolt iratok és egyéb dokumentaciok a szakvélemény szakmai
aldtamasztasat szolgaljak.

Ertékesités esetén az aktualizalt forgalmi érték mellett célszer(i figyelembe venni, a
mar kordbban is megfogalmazott, az ingatlan specialis helyzetére vonatkozd
megallapitasokat is.



Jelen szakvélemény csak a 2023-ban készilt szakvéleménnyel egylitt érvényes.

AZ INGATLAN JELLEMZESE

Ingatlannyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
(Megosztas eldtti Eger kiilteriilet 0285/53 hrsz)

l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet mdvelési g min.o terliletha  kat.jov
a legeld 5 5.8410 40.89
b szanto 5 0.2292 4.38
C szanto 5 0.2669 5.10
d szanto 6 1.5217 16.89
A féldrészlet 6sszesen: 7.8588 67.26
Il.rész
tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 38041/2005.05.10
eredeti hatarozat: 40029/1990.11.02
jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 33241/1992.04.10
jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 40029/1990.11.02
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dob0 tér 2
ll. rész

1. bejegyz6 hatarozat: érkezési ido: 38041/2005.05.10
Onallé szbveges bejegyzés a 0285/24.hrsz-U ingatlan megosztasabdl alakult
2. bejegyz6 hatarozat: érkezési ido: 57011/2012.08.23

Onéllé szdveges bejegyzés Osszevonva az egri 0285/14 hrsz-G 1.2925 nm
nagysagu ingatlannal.



igy a teriilet 6.3371 nm-rdl 7.6296 nm-re valtozott,valtozatlan tulajdoni llas
mellett.

3. bejegyz6 hatdrozat: érkezési id6: 67203/2012.12.03 Vezetékjog 26
négyzetméter teriletre a vazrajz és terlletkimutatds szerint. Jogosult: MVM
EMASZ ARAMHALOZATI KFT., 3525 MISKOLC Dézsa Gyorgy ut 13.

4. bejegyzd hatarozat: érkezési ido: 30781/2016.01.15 Telekalakitasi eljaras
meginditasa. Jogosult: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA, 3300
EGER Dobd tér 2

5. bejegyz6 hatarozat: érkezési ido: 39229/2016.05.13

Ondll6 széveges bejegyzés az egri 0285/53 hrsz-U ingatlan teriilete 7 ha 6296
négyzetméterrél 7 ha 8588 négyzetméterre valtozott: Gsszevonva a 0288/7
hrsz-U 2292 négyzetméter nagysagu ingatlannal, azonos tulajdoni allas mellett.

A 2025. februar 25. napjan kelt e-hiteles tulajdonilapon (2. dbra) talalhaté adatok teljes
mértékben azonosak az alapszakvéleményben felhasznalt, 2023. november 15. napjan
kelt e-hiteles tulajdoni lap adataival.

Az Eger kulteriilet 0285/53 helyrajzi szamu ingatlanbdl megosztds utdn kialakuld Eger
kultertlet 0285/57 helyrajzi szamu ingatlan leiré adataiban sem tortént valtozas.

1. Az ingatlan ( Eger kiilterilet 0285/57 hrsz ) adatai:

mdvelési ag min.o teriletha  kat.jov

szanto 5 0,1404 2,68

ERTEK AKTUALIZALAS

A szakvéleményben hasznalt értékformak, modszerek

Forgalmi (valds piaci) érték: egy adott id6pontra vonatkozé Osszeg, amelyért az
ingatlan nyilt piaci koriilmények kdzott a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd.
Valés piaci korilmények kozott mind az eladé mind a vevé tdjékozottan, sajat érdekét
szem el6tt tartva dont és egyikik sincs kényszer hatasa alatt. A piaci érték
megadllapitasdndl azt feltételezzilk, hogy az érékesitésre kell6en hosszi id6 all
rendelkezésre.



Alkalmazott modszer

Mivel az alap-szakvélemény elkészitésének id6tartama alatt kizardlag az ingatlanok
arindexében kovetkezett be valtozds, szakmai allaspontom alapjan a meghatarozott
forgalmi érték indexdlasaval is lehetséges becsilni az aktualis értéket. A szdmitdsba
vont legrégebbi 6sszehasonlitd adat 4 éves, igy allaspontom és a szakma altalanos
szabalyai szerint még hasznalhatd.

Az indexalast befolyasold tényez6k vizsgalata

A 2023-ban és 2024-ben tapasztalt magas inflacid jelentés kamatemelkedést
eredményezett a pénzpiacokon. Ez kdzvetlenil befolydsolja a lakossagi hitelezést, igy
a termdfold dranak alakuldsat is. A draga hitelek és a Magyar Allam altal biztositott
kedvez6 befektetési lehetéségek (magas nettd hozamu allampapirok) miatt 2024-ben
a term6fold piacon hosszu id6 utan stagnalds, akar minimalis visszaesés volt jellemz6.
Heves Varmegyében a csokkenés kisebb mértékl volt, mint az orszagos atlag. A
varmegyén belll Eger kiemelt teriletnek szamit, igy — bar konkrét KSH adatok nem
allnak rendelkezésre — itt akar pdr szdzalékos novekedés is bekdvetkezhetett.

Tekintettel a kialakuld foldrészlet jellegére célszerl az épitési telkekre vonatkozd
tendencidkat is megvizsgalni. A KSH adatai szerint a lakasarindex értéke orszagosan
meghaladta a 13 % -t. Az orszdg kiemelt részein (az ipari és turisztikai kozpontokban)
ezt meghaladé mértékben novekedtek a lakasok arai. Az indexen belil a kilonféle
ingatlan tipusokra mas és mas adat vonatkozik, sajnos erre vonatkozdéan egzakt
statisztikai adatok nem dlinak rendelkezésre. Az biztos, hogy 2024 elsé felében a piacon
novekedett a kereslet, a befektet6k f6leg a megfizethet6bb ingatlanok — az épitési
telkek is ilyenek - irant érdeklédtek.

Osszegezve, bar Egerben a mezégazdasagi ingatlanok ara az eltelt 14 hénap alatt
nagyobb mértékben bizonyosan nem emelkedett a kialakitandd foldrészlet forgalmi
értékének meghatarozdasa soran — a fentebb részletezettek alapjan - legalabb a lakas
araknak megfelel6 indexaldst tartom szakmailag elfogadhaténak. Ennek megfelel6en
az eltelt id8szak alatt 6sszességében 15%-o0s korrekciot tartok indokoltnak.

A MEGRENDELOI KERDESEKRE ADOTT SZAKERTOI VALASZ

Eger Megyei Jogu Varos Onkormdanyzatdnak megrendelése alapjan az Eger 0185/57
hrsz-u foldrészlet 14 hodnappal ezel6tt meghatarozott forgalmi értéke kerilt
aktualizalasra. A megrendel8i kérdésre az alabbi valaszt adaom...

Allaspontom szerint az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke kerekitve:

5 650 000 Ft azaz 6tmillio-hatszazétvenezer forint.



MELLEKLET

1. abra: szanto és gyep miivelésii termdféld arak valtozdsa az utobbi években
(forras: KSH alapjan sajat szerkesztés)
Szantoé és gyep fajlagos aranak valtozasa (2013-2025)
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2. dbra: Az értékelt ingatlan jelenlegi tulajdoni lapja (Eger, 0285/53 hrsz)
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3. dbra: Helyszini szemle sordn készitett fényképek ( Eger 0285/57 hrsz )





IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités (AVDH)
szolgaltatas keretében az IdomSoft Zrt. — mint Szolgaltatdé — elektronikus bélyegzével és
idébélyegzével latta el.

A Szolgaltatdo az AVDH-t a digitalis allamrél és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak egyes
szabalyairdl szol6 2023. évi Clll. térvény 119. § (2) bekezdés alapjan, a 2024. augusztus 31-én
hatalyos, az elektronikus ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl sz6l6 2015.
évi CCXXII. térvény szerint nyuijtja.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a Szolgaltatdé honlapjan:
https://szeusz.gov.hu/szeusz/avdh.

A Szolgaltaté a Kézponti Azonositasi Ugynokon (KAU) keresztiil elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum DR.
MOLNAR TIBOR (gyféltél szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2025.02.26. 13.54.06

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: DR. MOLNAR TIBOR
Sziiletési hely: MEZOKOVESD
Sziletési datum: 1968.10.03.

Anyja neve: JOO MARGIT

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimdi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://szeusz.gov.hu/szeusz/avdh E-mail: 1818@1818.hu
https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges




https://magyarorszag.hu/avdh
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