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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime 3300 Eger, zartkert
Helyrajzi szam 25404/22
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés zértkert

Természetbeni rendeltetés kert

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja forgalmi érték megdllapitasa

T ; iaci 6sszehasonlitd
Az értékelés modszere P

Helyszini szemle id6pontja 2024. szeptember 25.

A megallapitott érték per-, igény- és

Korlatozasok ] i
orlatozaso tehermentes allapotra vonatkozik

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan
fordulonapi becsiilt forgalmi értéke:

2.600.000.- Ft

azaz Kettomillio hatszdazezer forint,
mely az esetleges afa 6sszegét tartalmazza

Miskole, 2024. oktober 04.

' N
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Készitette:
Nagy Roland
Ingatlanforgalmi szakértd
Eng.sz.:7626/2006
NESTELLA Kft
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizas targya: A 3300 Eger, Képoros dilé, hrsz: 25404/22 szamu kert
megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

Ameghizs:  Kovies Gibor (D

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megallapitdsa az ingatlan hasznositdsira sz6l6 tulajdonosi dontés
el6készitd dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2024. szeptember 25.-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
Megbizé rendelkezésére allo takarnetes tulajdoni lap, térképmaésolat, valamint sajat
adatbézisom alapjan készitettem el.

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és
informacidkat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomdsdra csak a Megbizé
hozzdjérulasdval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Heves Vdrmegyei Kormdnyhivatal nyilvantartasi adatai szerint
azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok
(2024.04.26.-an kelt ,,E-hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolat” alapjan)

Cim: 3300 Eger

Helyrajzi szam: Eger zartkert hrsz 25404/22
Teriilete: 3917 m?

Megnevezése: kert

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Eger megyei Jogd Varos Onkormanyzata
(3300 Eger, Dobb tér 2.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: jogutodlas
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takacsl
Kiemelés


Terhek: Terheli a EGER Zartkert 25404/22/A HRSZ-t illet
Foldhasznalati jog. Terheli a EGER Zartkert 25404/22/B
HRSZ-t illeté Foldhasznalati jog
Vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 109m2-t érint, jogosult
MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.
Vezetékjog az ingatlan teriiletébdl 98m2-t érint, jogosult
MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Egyéb: Onéllo széveges bejegyzés 25404/10 hrsz. megosztisa

soran alakult.
Onall6 szoveges bejegyzés a 25404/22 hrsz-
U ingatlan teriiletéb6l 186 m2 beolvadt a 25404/23 hrsz-be.

2.2, Azingatlan helye a régidban, természetbeni, gazdasdgi kornyezetének bemutatdsa
Ebben a fejezetben az ingatlan tagabb és szlikebb kdrnyezetét mutatom be.

Eszak-magyarorszagi régid

Eger megyei jogl varos az Eszak-Magyarorszag-régioban, az Eger-patak volgyében, a Biikk-
vidék délnyugati szélén; Heves varmegye €s az Egri jaras székhelye, Eszak-
Magyarorszag masodik legnépesebb telepiilése. Eger jelentds oktatési és kulturdlis kézpont, itt
taldlhatd Magyarorszag egyik legnagyobb bazilikdja, az egri f0székesegyhaz, szimos mas hires
milemlékkel és mizeummal is rendelkezik, melyek koziil kiemelkedd az egri var

A véros a Biikk-vidék délnyugati szélén, az Eger-patak vélgyében fekszik. Ut6bbi a telepiilés
kozigazgatasi teriiletén, Almarnal fogadja ~magdba  az Almar-patakot, Felnémetnél pedig
a Tarkanyi-patakot. Eger északkeleti részén emelkedik az 532 m magas Nagy-Eged és az
569 m magas Biikk-bérc, Bervatdl északra pedig az 590 m magas Hosszi-galya. Lakosainak
szama 2023. januar 01-én 50 018 f§(KSH adat) volt.

2.3. A vizsgdlt ingatlan kérnyezetének bemutatdsa:

Az értékelés targyit képezd ingatlan délkeleti véarosrészen Egerbdl Ostoros felé haladva
Taldlhaté a Nagykdéporos ut, ismertebb nevén a kdporos pincesor. A kert a Gréf Buttler
Boraszat birtok szomszédja.
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2.4

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan f&ldteriilete 3917 m? nagysagl, szabélytalan alaku, tdjolisa DNy-EK .

A teriilet keritetlen, felszine tobb torésben észak-keleti irdnyba er6sen emelkedik.

A nagykdporos ut frontjan z6ld partfal hatérolja.

A kerten taldlhaté néhdny idds gylimdlesfa, mogyord, fenydfa, tovabba két kiilén tulajdonban
lévé tufa partfalba vagott borospince, melyeknek megkozelitéséhez foldhasznélati jogok
vannak bejegyezve.

Haszndlati szempontok

A telek hasznalaton kiviil van, de rendszeresen kaszaljak.

2.5 Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds

2.6

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran
tehermentesként kezeltem.

A besorolas szerint pincés idegenforgalmi kézpontok kiilonleges teriilete elnevezési
Ovezet,

Ebben az Gvezetben elhelyezhet6k a borfeldolgozés €és bortarolds épitményei pld.
pinceépiilet €s egyéb épitmény, de csak a telekrdl nyil6 pincéhez kapcsolddéan.
Legnagyobb beépitettség a felszinen 10%, a terepszint alatt 30%, legnagyobb épitmény
magassag 5.0m, kialakithat6 legkisebb telekteriilet 4.000m2, legkisebb z&ldfeliilet 50%.
Terepszint ald 0j pince elé 01j borhaz csak sajat telken beliil épithetd.

Vendéglatas ©nallé épitménye csak a borhdzhoz tartozd rendeltetési egységként

Iétesithetd.
A kdzmilvesités mértéke részleges lehet, ha a szennyviz a kdzcsatorndba nem kéthetd

be akkor zart tarolot kell kialakitani.
Az Ovezet részletes szabdlyozédsat az Eger MJV. 53/2011(X1.25.) sz. 6nk. rend.
tartalmazza

Az alternativ hasznositds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitasabdl addéddan borfeldolgozasi és bortaroldsi funkeid valdsithatd
meg az ingatlanon.

Eger, K6poros diilé, 25404/22 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése



ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtdrtént, konkrét és
ismert addsvételi ligyletek 4rainak a vizsgdlt esetre vald Kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztésa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozédsa.
4. Ertékmédosité tényezbk elemzése.
5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az &sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzémérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6 értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adéasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozéasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyédsold tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositod tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni
kell:

e Telekadottsagok:

e Infrastruktira:

o Komyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kozill az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd
hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositéd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

Az elmuilt 1 évben az ingatlan piac visszaesést mutatott, ezt a tényez6t az érték
megallapitasanal figyelembe vettlk.

Osszehasonlité adatok zdrt kertre:

3300 Eger, Kdporos diild

1 II I v Vv
Adat forrdsa Ertékelt ingatlan ingatlan.com adasvétel ingatlan.com ingatlantajolo
Postai irdnyitészam 3300 3300 3300 3300 3394
Teleptilés neve Eger Eger Eger Eger Egerszalok
Tteaat tér Kdporos dild Vécsey volgy Losonczi vilgy
Hizszim'hrsz 25404/22
Emelet
Lakoépilet szintszama
Az ingatlan tipusa zirt kert zart kert zirt kert zart kert zdrt kert
Osszes netto alapt: 3917 1239 6556 2705 5158
Szobaszam
Epités éve (becsilt)
Komfortfokozat
Milszaki dllapota
Eladdsi ar 200 000 3 200 000 2 000 000 4200 000
Frtékesités hirdetds éve 2024 2024 2024 21024
Arviltozis korrekeid /hirdetés -5% -5% -5% 5%
e e e 0% 0% 0% 0%
Epileten belili ethelyezkedés miatti korrekcié 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet korrekeid -10% 10% -5% 5%
ep‘ﬂlef 0% 0% 0%
Kozmi korrekeio nines 0% 0% 0% 0%
Osszes %-os korrekeid: -15% 5% -10% 0%
Jelen dr Ft 769 500 3344 000 1 805 000 4189 500
Fajlagos alapteriileti dr 652 726 488 739 814
Korrigdlt fajlagos dr 653 621 510 667 812

Forgalmi érték: 653.- Ft/m? x 3917 m? = 2.557.801.- Ft ~ 2,6 MFt
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3.2

Forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettem meg. Az egyes alternativakkal kapott
eredmények a kovetkezok:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megkozelitve: 2.600.000. Ft

A végsd érték meghatarozédsanal a kovetkezé megfontolasok alapjan jartam el:

Figyelemmel az ingatlan eclhelyezkedésére, karbantartottsagdra, hasznositasi lehetéségeire, a
tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint per-, igény, s tehermentes 4llapotra szolé becsiilt
forgalmi értéket a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert elfogadva

4.

2.600.000.- Ft
azaz Kettomillio hatszdzezer forintban

dallapitom meg,
mely az esetleges afa Gsszegét tartalmazza

Alapfeltételezések, korldtozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezéket
sziikséges figyelembe venni:

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban az el6zé 10 évben tulajdoni
Jjogosultsdgom és egyéb érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és a rigzitett vezetékjogon tuli
tehermentes ingatlan tulajdonjogadt értékeltem a helyszini szemle id&pontjaban
megismert allapotban;

Az atadott iratok tanulmdnyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetll korldtozasardl nincs tudomasom, és ezért felel6sséget nem vallalok.

Nem vizsgiltam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kotelezettségeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog 4truhdzasédnak id6pontjaban az
ingatlan hasznalataval kozvetleniil Osszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményads
sth.) nem all fenn;

Az ertékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositasaval ~Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosdgoktdl és egyéb
szervezetektSl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovdhagyds és
felhatalmazés rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetSk vagy megujithatdk;

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatdnak tekintett forrasokbdl
szarmaz6 adatok €s informécidk, - melyek az értékelés soran felhasznaldsra keriiltek -, a
tudomdsom szerint helytalloak és pontosak. Teljeskdril ellendrzésiiket azonban nem volt
mdd elvégezni, ezért a szakérté felel6ssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd;
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o Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre
drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalok felelGsséget;

e A szakvéleményben megallapitott érték az altaldnos forgalmi ad6t nem tartalmazza;

e A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

° A koOzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossidggal nem
prognosztizalhatd valtozasai moddosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékekre
vonatkozd megallapitasait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

e A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskolc, 2024. oktober 04.

Készitette: _
. { |
A d K alal

'

Nagy Roland

Ingatlanforgalmi szakértd
Eng.sz.:7626/2006

NESTELLA Kft
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5. FUGGELEK

TULAJDONI LAP
TERKEPMASOLAT
FOTOK AZ INGATLANROL

TERKEPEK AZ ELHELYEZKEDESROL

Eger, K6poros diilé, 25404/22 helyrajzi szimi ingatlan forgalmi értékbecslése



12

TULAJDONI LAP

Gy

Lechmer Konpeaflt K&, ~ Foddnivats
Heves Virmegyai Homuiay biv
3201 BgerBakoczy Tu 7.PE 14, Oldal 12

E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle masolat
Megrendelés szne 30005 27853 2004
20240426

Sxekror:

:

Zartlert 18404/22 belyrajai szim

LRESZ

sslam adatai:

3. bejsgysd handresas: 4B038,2006.10.0€
Terheli 3 EGIZR Iarckers 185404/00/8 HR3Z-» illetd Faldnasszmalaczi iog

3 OMpomadinyzaTa

Folytatis akivetierdlapon
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Heves Vamegyval Nomunyhivaral

3301 Ezer Barkoczy Fou. 7.PE 14 Oldal 12

E-hiteles tulajdoni lap- Szemie masolat

Mezrendelés smm 30007 27933 2024
W46
EGER Szktor: 53
Zirthert 25404/2F helsrajzi szam
Foivinfis az eléed lapril
IRESZ
€€811/72012.12.03

i

2= teriletkimutatas =zerias.

exelbat,

ereji

TULATDONILAP VEGE
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