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Az anyagot osszeallitotta — az értékbecslést készitette: Sass Sandor
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BRILLANT«KFT]| Eger — Koporos — 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

[Ertékelési tanusitvany]

I. Az értékelés targya: Eger, KOporos - diil6. Kert besorolasu
ingatlan fajlagos piaci értékét allapitottam meg.

2. Megbizo: Kovacs Gabor

3. Megbizott: BRILLANT¢SHOP Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.

4. Helyszini szemle idopontja:  [2024. 04. 02
5. Megbizas célja:

A piaci érték — egy esetleges értékesités, vagy jogcimek atadasa kapcsan - az ar vagy az
érték megallapitasanal alapinformacioként kezelheto.

6. Az értékelés alapja:

Az értékelés a »piaci érték « meghatarozasa alapjan tortént. Az alkalmazott modszer
fejezi ki leginkdbb a tertileti elhelyezkedésbol, megkszelithetoségbdl, hasznositasi
lehetoségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre gyakorolt
hatdsat, és mindehhez megbizhaté és elegend6 6sszehasonlité adatok alltak
rendelkezésemre.

A jelenlegi hasznalatnak megfelels piaci értéket hataroztam meg, véltozatlan funkcio
feltételezése mellett. OMV (Open Market Value)
Piaci érték definicidja:

-, Az a legvaldszinlibb ar, melyet egy bizonyos id6pontban készpénzben, készpénzzel
egyenértékil egyéb értékben, vagy mads, pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszert ideig szerepelt egy
versenyfeltételek k6z6tt miikodo piacon olyan kérilmények k6z6tt, amelynek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az tizlet egy megfontolt, a
korilmeényeket ismerG, 6nmaga nevében eljaro és szabad elhatdrozasabdl cselekvé eladd
és vevo kozott jon létre.”

(American Institute of Real Estate Appraisers — Ingatlanértékelési Kézikonyv-1989.)
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BRILLANT«KFT]| Eger — Koporos — 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

7. Az értékelési munkara vonatkozo informaciok és feltételek:

® Az értékelés sordn az Eurdpai Unid tagallamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

" A Megbizé az ingatlanrdl pontos felvilagositast adott és az értékbecsléshez sziikséges
informacickat rendelkezésemre bocsatotta.

®* A munka soran a felhasznalt tertileti mutatdkat szintén a Megbizo bocsatotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellenériztem, feltételeztem, hogy azok pontosak, és
helytalloak.

= Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésemre bocsatott adatok, valamint dokumentaciok és informacick alapjan
készitettem el.

® Az értékelt ingatlanra vonatkozé tulajdoni lapot, lapokat a Megbizo atadta, amelyek
alapjan ellendriztem a jogallast és a tulajdoni viszonyokat. A tulajdoni lap, lapok masolatait
mellékletként kézlom.

" Azingatlan hasznalatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog gyakorlasat akadalyozo
kortilményrél nincs tudomasom.

"  Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle mdltbeli vagy
jelenlegi érdekem nem ftizédik, tovabba, hogy munkam dijazasa fliggetlen a megallapitott
érték nagysagatol.

8. Az értékbecsléssel kapcsolatos feltételezések és korlatozasok:

® Az értékelést végzo személyek nem vallalnak felel6sséget olyan késébb jelentkezd
gazdasagi vagy fizikai tényezokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

= Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

= Feltételeztem, hogy a tulajdonjog eladhato és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
mas kételezettség.

= Az értékelési munka soran miiszaki felmérést nem végeztem az nem is volt sziikséges. A
meéretre és a teriiletekre vonatkozo adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptam.

=  Avagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

= Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog netto értéke.

9. Az értékbecslo tanusitvanyban valo nyilatkozata:

Az Eger, Koporos diilo - hrsz: 25404/22 Kert - ingatlan becsiilt fajlagos

10. Az értékelés eredményének nyilvanossagra hozasaval kapcsolatos kikotések:

Az értékbecslés és az arrdl kidllitott tanusitvany a Megbizé dltal megjeldlt célbol késziilt és
bels6 hasznalatra szolgal. Nyilvanossagra hozasa csak az értékelést végzo elézetes irasbeli
hozzéjarulasaval lehetséges.

Az értékbecslés 6 honapig érvényes.

Eger, 2024. 04. 08.
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BRILLANT«KFT]| Eger — Koporos — 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

Informadiok
21, Avizegélat lefolytatss
22

A feladat teljesitése végett az ingatlannal helyszini szemlét tartottam.

Jelen voltak: EMJV képviseletében: Takacs Laszlo

Megbizo:

Roézsavélgyi Dénes megbizo képviseletében.

A helyszini szemle mddja: egyszer(i szemrevételezés volt.

Felhaszndltam a sajat tapasztalatomat, sajat adatbazisomat és a Megbizé informacisit.

Megvizsgdltam az ingatlan adottsagait, terepviszonyait, kézlekedési kapcsolatait, a

hozzavezeté legkozelebbi kézuthoz vald tavolsagat, jelenlegi haszndlat modjat.

Az ingatlan ismertetése:

31 Az ingatlan statusa:

Tulajdoni lap szerinti (2020.10.16.)
Fellelhetd:

Helyrajzi szam:

Megnevezése:

Tertlet:

Tulajdonos (ok):

Terhelés, tilalom:

| [BRILLANT.KFT]

adatok
Eger, — zdrtkert.
25404/11/[22
Kert...
3917 m*...
Eger Megyei Jogu Varos Eger, Dobd tér 2.

Mellékelt tul.lap szerint.
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Sass Sandor értékbecsl|s.

3.2.  Azingatlanfekvése, fellelhetdsége, kimyezete
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[BRILLANTKFT| Eger - Kdporos - 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

A délkelet1 varosrészen Egerbdl Ostoros felé haladva Talalhaté a Nagykoéporos tt, ismertebb
nevén a képoros pincesor. A kert a Grof Buttler Boraszat birtok szomszédja. A tertilet keritetlen,
felszine tobb torésben észak-keleti iranyba erésen emelkedik.

A nagykoporos ut frontjan zold partfal hatarolja.

A kerten talalhaté néhany 1d6s gytimolesfa, mogyord, fenyéfa, tovabba két kiilén tulajdonban
lévé tufa partfalba vagott borospince, melyeknek megkozelitéséhez foldhasznalati jogok
vannak bejegyezve.

A tulajdonos a megbizd pincészet.

A besorolas szerint pincés idegenforgalmi kdzpontok kiilonleges teriilete elnevezésii 6vezet.

Ebben az 6vezetben elhelyezhetok a borfeldolgozas és bortarolas épitményei pld. pinceépiilet
és egy€eb épitmény, de csak a telekrdl nyild pincéhez kapesolodoan.

Legnagyobb beépitettség a felszinen 10%, a terepszint alatt 30%, legnagyobb épitmény
magassag 5.0m, kialakithat6 legkisebb telekteriilet 4.000m2, legkisebb zoldfeliilet 50%.
Terepszint ala 1) pince elé 1) borhaz csak sajat telken beliil épitheto.

Vendéglatas 6nalléd épitménye csak a borhazhoz tartozé rendeltetési egységként 1étesithetd.

A kozmiivesités mértéke részleges lehet, ha a szennyviz a kozcsatornaba nem kothetd be akkor
zart tarolot kell kialakitani.

Az bvezet részletes szabalyozasat az Eger MJV. 53/2011(XI.25.) sz. 6nk. rend. tartalmazz

Aszakérta modszerek leirasa:

Piaci (forgalmi) érték megallapitasanak médszere:

OMYV (Open Market Value)

Piaci megkozelités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld ugy hatarozza meg az
értéket, hogy 6sszehasonlitja az értékelés alatt all6 tulajdont més hasonlé tulajdonokkal,
melyek az utobbi 1dében keriiltek eladasra. Ehhez megfeleld 6sszehasonlitasi
mértékegységet haszndl, és az 6sszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi a modositasokat

és Osszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

»  Ertékelési tanusitvany 6. pont.
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BRILLANT«KFT]| Eger — Koporos — 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

Apiadi (forgalmi) érték megdllapitésa:
KERTEK,ZARTKERTEK | Teriiletm2 | ajanlati ar fajlagos érték | Kkorrekcié Javasolt
PIACI KINAATA: + 0 L
() érték

Kistalyai u.és Ostorosi

u. kozott mindkét 1.707 1.000.000Ft 586Ft/m?2 586 Ft/m2

iranybél ’ T

megkozelitheto

foldaton

Vécsei u. a reptér 1.551 1.000.000Ft 645Ft/m2 645Ft/m2

koézelében.

Egertél 5 km-re 1.350 1.000.000Ft 740Ft/m2 740Ft/m2

zartkert.

Ceglédi duldé 930 650.000Ft 700Ft/m2 Jobb fekveés, jobb

zartkert. megkdozelithetéség 770Ft/m2

+10%

Braun-vdlgy 972 900.000Ft 926Ft/m2 Jobb fekvés, jobb

zartkert. megkozelithetoség | 1.018Ft/m2

+10%

Dénat tetd 1.200 1.200.000Ft 1.000Ft/m2 1.000Ft/m2

zartkert.

Bajusz-vélgy 900 990.000Ft 900Ft/m2 | Jobb fekvés, jobb

zartkert. megkozelithetoség 990Ft/m2

+10%

Osszesen: 821Ft/m2
Piaci ar centrum: 821
Piaci mutato, keresleti mutato: %

Beépithetdség, alternativ hasznalhatosag: -10%

Specialis koriilmények: %

Felszini rehabilitacio: -15%

Korrekcids szorzd dsszesen: -25%

Figyelembe vehet6 fajlagos érték kerekitve 616

Teriilet m2 25404/22 hrsz: 3917 m2 616 2.412.872.-Ft
Osszesen: Kerekitve: 2.413.000.-Ft
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BRILLANT«KFT]| Eger — Koporos — 25404/22 hrsz Grdf Buttler birtok meletti kert ingatlan

Sass Sandor ertekbecsld.

Korrekcios ténvezék: ** indoklasa:

Az értékelési tablazatban a ,,manké adatok”- és a vizsgalt ingatlan szerepelnek a mérleg egy-
egy serpenydjében, és az egymashoz képesti fontos, alapveté tulajdonsagok, adottsagok
(elonyosebb, hatranyosabb adottsagok) Kkozti Kkiilonbségek adjak az alkalmazott
»osszehasonlithatosagi szorzo” mértékeét.

A piaci ar centrum eredményét mar csak a vizsgalt ingatlanra vonatkozé alapveté szempontok
szerint sziikséges Korrigalni az éppen aktualis piaci viszonyok ismeretében.

A TEGOVA a becslési munka folyaman az értékbecslét az ,,6vatossag elvére” inti.

» Ertékelési tanusitvany 7. pont
6. Az értéibecsid nyjilatkozata
Az ingatlan aktualis piaci viszonyokra vonatkoztatott fajlagos értéke:

Az ingatlan fajlagosveételarat 616 R/nt azaz Hatszaztizenhat R/n2

Afenti tablazatban részetesen kimutatatt szamok szerint javaslommegallapitani!
Az értékbecslésnél az dvatassag elvét kovettem
Ezt a megéllapitast 6 hanapig tartomfenn

Ezt a szakvéleményt ujbol, vagy mas célra felhasznalni csak irasos engedélyem esetén lehet.

BRLLANI® SHOP Kereskedelmi és Sz galtato Kit.

Eger, 2024. 04. 08.

Sass Sandor
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