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1.  Ertékelési bizonyitvany
1.1.Megbizo:
Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dobé tér 2.)

1.2. A megbizas targya:
A Megbizd megbizast adott dr. Hidvégi Levente (3300 Eger, Kalcit koz 10.) részére, hogy
végezze el a természetben 3300 Eger, Dobo tér 2. szam alatt talalhato, 4971. helyrajzi szamt
kivett véaroshiza megnevezésii ingatlanon beliil taldlhaté 85,79m? alapteriiletii iroda
értekbecslését. A mellékelt alaprajzon 1évo irodara vonatkozik az értékmeghatarozas.

1.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett bérbeadas el6tt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2025. februar 6.
- értékelés zarasa: 2025. februar 10.
- értékelés hatalyos: 2025. majus 6. (3 honapig)

1.5. Az értékelés alapja:
Piaci 6sszehasonlito adatokon és hozamszamitason alapul6 értékmeghatarozas.

A 3300 Eger, Dobo tér 2. szam alatt talalhato, 4971 helyrajzi szamu Kkivett varoshaza
megnevezési ingatlanon beliil talalhat6 85,79m2 alapteriiletii iroda altalam becsiilt
forgalmi értéke 45.950.000 Ft.- Negyvenotmillié-Kkilencszazotvenezer forint. Az érték a
piaci Osszehasonlitdé adatokon és hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas alapjan
kapott értékek 50-50%0-os sulyozasabdl keriilt kiszamitasra.

Az ingatlanrész jelenleg forgalomképtelen, mivel az Eger Megyei Jogu Viros
Onkormdnyzata torzsvagyondt képezi. Jelen értékmeghatirozds csak arra az esetre
vonatkozik, amennyiben az Eger Megyei Jogu Viros Onkormdnyzata kiveszi a
torzsvagyonbdl, illetve meghatdrozasra keriil a tulajdoni hanyad.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és a
felek tisztdban vannak az 0sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Eger, 2025. februdr 10.

Készitette:

agrarmérnok
dr. Hidvégi Levente Ingatlan-értékbecsld

Eng. Sz.: B/11/67/1996

ingatlan-vagyonértékeld Névjegyzék szama: 102/2003

3300 Eger, Kalcit koz 10.
Adoszam: 46908577-1-30
Engedélyszam: 901064/2023

A szakvélemény 25 szamozott oldalbol all.



2. Feladatmeghatarozas

2.1. Megbiz6:
Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dobo tér 2.)

2.2. A megbizas targya:
A Megbizd megbizast adott dr. Hidvégi Levente (3300 Eger, Kalcit kdz 10.) részére, hogy
végezze el a természetben 3300 Eger, Dobo tér 2. szam alatt talalhato, 4971. helyrajzi szamu
kivett véaroshdza megnevezésii ingatlanon beliil talalhato 85,79 m? alapteriiletii iroda
értékbecslését. A mellékelt alaprajzon 1év6 irodara vonatkozik az értékmeghatarozas.

2.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett bérbeadas el6tt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

2.4. Az értékelés idopontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2025. februar 6.
- értékelés zarasa: 2025. februar 10.
- értékelés hatalyos: 2025. majus 6. (3 honapig)



3. AZERTEKELES TARGYI ALAPJAI, ELVEI, FELTETELEI
3.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentaciot bocsatotta rendelkezésemre:
- Tulajdoni lap masolat: 1 pld. (2025. januar 29.)
- Alaprajz: 1 pld. (2025. januar 29.)

3.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumentaciok tanulmanyozasat kovetdéen az ingatlant helyszini szemle keretében
megvizsgaltuk, melynek mddja egyszerii miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizd, aki bemutatta az ingatlant és szobeli tajékoztatast adott a megvaldsult
beruhdzasokrol, tovabba egyéb hasznos informaciokkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztik az
értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott un. TEGoVA (The European Group
of Valuer’s Associations) azaz az Alloeszkoz-értékelék Eurdpai Csoportja altal kiadott Gitmutatd szerint
jartam el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo a
26/2005.(VIIL. 11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket és az EVS 2003 iranyelveit.

Fentiek szerint egy eszkodz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazaséval hatdrozhato
meg, melyek az aldbbiak:

- forgalmi értékelés,

- hozamszamitason alapul6 értékelés,

- koltségalapti megkozelités.
A forgalmi értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar megvaldsult, konkrét
¢és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A hozamszamitason alapuloé értékelés az eszkdz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon az elven, miszerint barmely
eszk0z értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértékével.
A kéltségalapu értékmeghatdarozas lényege, hogy az eszkdz Gjraeldallitasi vagy aktudlis beszerzési
koltségebdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd ingatlan esetén ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

3.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a 26/2005.(VI11.11.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kovetkezo:

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.



1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgéald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, ¢s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformaékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6zo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado6 nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészdmok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhézi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatodak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositod tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely
az 0sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzd. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktara:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti mddszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A piaci oOsszehasonlito adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitasanal
alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok értéknoveld hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelét indoklasi
kotelezettség terheli.

3.2.2. Hozamszamitison alapulo értékelési modszer a 26/2005.(VIILL11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kovetkezo:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznéalati modonként.



4. A tékésitési kamatldb meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatiaban a piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzodéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni,
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat
csak a szerzodéssel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés
soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

3.2.3. Koltségalapu modszer a 26/2005.(VIIIL. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIl1. 1) PM
rendelet alapjan a kovetkezo:

A koltségalapt érték megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségebdl le kell vonni az
1d6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldtertilet értékét. Ez
a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 létesitménynél,
karosodott 1étesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer
nem all rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuléasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltseégébol az avulas levonasa €s a telekértékkel
val6 Osszegzése.

1. A fOldteriilet értékét annak iires allapotban valod értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévlé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossdggal poétolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlési és az ujraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az tjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egy¢eb ténylegesen fizetendod koltséget. Ezeket a

koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsOépitészeti elemeket is bele kell érteni,
mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
¢és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.



4. Az Gjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatiaban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapu modszer elsésorban ellenérzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentoségii, kiegészito
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezogazdasagi létesitményeknél alkalmazhat6é onalléan.
Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasagossiga mar
egyéb médon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az
értekeldnek a potlasi koltséget kell alkalmaznia. A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos
igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockéazatos, és ezért nem alkalmazhato.

3.2.4. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer a 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet alapjan a
kovetkez6:

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egylittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak
szerint:
Fé =Fté + Té + E¢
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: aterm6fold forgalmi értéke (Ft)
Té: atelepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon taldlhato felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkiili
forgalmi
érteke (Ft)
A termofold értékelését a foldnyilvantartisban szerepld aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz616- és gylimolcsiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt term6fold.
A sz0616- és gyiimolcsiiltetvényekkel boritott termofold értékelése az lltetvény telepitését megel6zo
miivelési 4g besorolashoz tartozd aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iltetvény kordbban is
iiltetvény volt, a kornyék hasonld adottsagu szanto teriileteinek jellemzd aranykorona értékét kell alapul
venni. Halastd esetében a té altal foglalt teriilet értékét a halastd kozvetlen kornyezetében 1évo
term6foldek jellemzo aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.
A term6£old forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

P.+B
:.( J*.__+ -)*P*

1+k
PT (1+k)

té

ahol

Fté: a term6f6ld forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegi jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK
értekének és a kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij és
az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: tOkésitési kamatlab



k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatasat kifejezé korrekcids tényezd
(szazaleklab)

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténd
kifliggesztéssel hozza tligyfelei tudomasara. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasag
értékelést megel6z0 naptari évben szamitott atlagos jovedelmezdségét, valamint az egyes agazatok
jellemzo tokeigényét.

A term6fold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szadmitott értékét az aldbbi ismérvek alapjan
korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek eldjelhelyesen dsszevont értéke megegyezik a "k" korrekcios tényezdvel):

- alak, forma, tertileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetdség,

- utviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatlé tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghaladé fagy-, jég-, vadkar valoszintiség,

- Ontdzeés, ontdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszerli miivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési Kereseti viszonyok,

- a fold mivelése iranti hajlandosag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kultaréllapot,

- kornyezeti szennyezettség ¢és tartds kornyezetkarosodas,

- a foldtertilet természeti védettsége, - melioracio.

2. A foldteriileten 1év6 telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjan kell meghatarozni:
a) Sz616 és gyiimolcsos esetében:

n-1 d )"
Tei=Ji + EI[I - ﬁ] * L)

hai=0, akkor T¢éi = 0*
ahol

Téi: a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az iiltetvény i-edik évhez tartozo adozas elétti jovedelme (Ft)

J(i+K): az iltetvény (i+k)-edik évhez tartozo becsiilt adozas elétti jovedelme (Ft)

n: az iiltetvény élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év)

k: az éveknek az értékbecslés évétdl szamitott sorszama (az értékbecslés évében ennek értéke 1,
legnagyobb értéke n-1), (év),

d: diszkont kamatlab

*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erdok esetében:

100

ahol
Téi: a faallomany forgalmi értéke az i-edik évben (Ft)



n: az erdo élettartama telepitéstdl a kivagasig (év)
d: diszkont kamatlab
Fén: a faallomany becsiilt nettd kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatarozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab mértékét a jelzalog-
hitelintézet hatarozza meg, ¢és azt az Tlzleti helyiségében torténd kifiiggesztéssel hozza iigyfelei
tudomasara. Meghatarozasakor az allampapirok atlagos hozamat kell alapul venni.

3. A term6foldon taldlhatd, az izemszerti miivelést szolgdlod azon épiiletek, épitmények, pincék, amelyek
rendeltetési céljuktol eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel haszndlhatok, a forgalmi érték
megallapitdsa sordn 6nallo értékkel nem veheték figyelembe. Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatdsat az 1. pont szerinti korrekcid soran kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhatd, 6nallo ingatlannak nem mindésiilé, de jelentds értéki épitett ingatlanok
(pl. kuaria, vadaszhéz, tanya, fogado stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben foglaltak
szerint kell meghatarozni.

3.2.5. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei:

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmdra és forméjara vonatkozo, az altalanos
értékelési szabalyokon talmutaté kiilonleges szabalyok az alabbiak:

a) az értékeldonek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a ingatlan
piaci, kornyezeti, jogi €s miiszaki adottsagai alapjan hosszl tavu eldrejelzést tesz az ingatlan
piaci arara €s annak valtozasi trendjére, eladhatosagara €s annak varhato idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok Osszes szamat és az adott példany
sorszamat fel kell tlintetni. A dokumentaciét folyamatos oldalszamozassal kell ellatni, és az
oldalakat szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

a)_A szakvélemény tartalmazza a kovetkezoket:

1.a megbizé megnevezését;

2.az értekelés céljat;

3.az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

4.az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

5.a vizsgalat folyamatanak bemutatasat;

6.az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

7.a hasznalt fogalmak értelmezését;

8.a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozo javaslatot;

9.azt az idOpontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének idépontjat;

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

11. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

12. a helyszini szemle tényét, idépontjat;

13. az értekelés készitdjének és az anyag Osszeallitasaban részt vevok megnevezését, szakmai

megfelelésiik igazolasat;

14. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;

16. az ingatlan foldrajzi kérnyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjabol
fontos egyéb jellemzdi leirasat;

17. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének
iddpontjaban fennalld hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakulasat hatarozza meg;

18. az ingatlanpiaci kornyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;
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19. az ingatlan kozvetlen kornyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshalozaton és
telepiilésen beliili fekvését, megkdzelithetoségét, tomegkodzlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis
ellatottsagat;

20. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovobeli hasznalokat és a
hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az ¢&pitéshatosagi eldirdsok bemutatdsat, ideértve az ingatlan-
nyilvantartdson beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd ¢€pitési szabalyokat és varhatd
valtozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kozmiellatottsagat, beépitettségét ¢és beépithetdségét, valamint a telken 1évo épitmények ¢€s
létesitmények (tereptargyak) bemutatasat;

23. a felépitmények leirasat, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazédsival, a primer és a szekunder
épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését és allapotleirasat.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kdvethetd és ellendrizhetd mddon be kell mutatni
az értékelés 1épéseit, a szamitasokat.
¢) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatamasztani. Kotelezéen csatolando mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutato tulajdoni lapja;
2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek l1ényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitasahoz, ideértve a terhekre vonatkoz6 iratokat is;
3. az ingatlant bemutato foto.

-A fenti moddszer(ek) koziil az adott eszkozhoz és célhoz leginkabb megfelelé értékmeghatarozasi
modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes indoklasaval (lasd 6. fejezet).



3.2.6. Korlatozo feltételek

-A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo adatszolgaltatasabol
szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informaciok hitelességéért a Megbizott feleldsséget nem vallal.

-Az ¢értékelés soran Megbizott méretadatokat nem ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a
megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

-A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely egyéb célra torténé
felhasznalas csak a Megbizott el6zetes hozzajarulasaval torténhet.

-A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

-Minden szamomra megadott informaciét megbizhatonak tekintettem, de valodisagukért nem vallalok
felelosséget. Nem vizsgaltam az adatszolgaltatoktol kapott adatok valodisag tartalmat.

-A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgéljak és segitenek
a jelentésben targyalt kérdéseket jobban megérteni.

-A vagyonértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre artalmas
anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlanértéket.

-Nem vallalok felelésséget olyan, késobb jelentkez6 gazdasagi vagy fizikai tényezokért, melyek
befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

-Nem nyilvanitok véleményt tulajdonjogi tigyekben, tulajdonjogi vizsgalatot nem végeztem. A tulajdonjogra
vonatkoz6 megallapitdsaimat a tulajdoni lapok bejegyzései alapjan tettem.

-Az értekeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy
egyéb kotelezettség.

-A feladat elvégzése soran a tudomasomra jutott — a megbizas targyara vonatkozd - adatokat és
informacidkat bizalmasan, tizleti titokként kezelem.

-Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfelelé értéket
allapitottam meg.

-Az ingatlan valos piaci értéke nagysaganak megallapitdsdhoz semmiféle multbéli vagy jelenlegi érdekem
nem flizédik.
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4. Az ingatlanra vonatkozé tények, adatok

4.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 3300 Eger, Dobé tér 2.
- helyrajzi szam: 4971
- nyilvantartott teriilete (m2): | 4336

- megnevezes: kivett varoshaza
- tulajdonos Eger Megyei Jogt Viros Onkormanyzata
- tulajdoni hanyad 4505/4505
- jogcim tulajdonos
- tulajdonos Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
- tulajdoni hanyad -
- jogcim vagyonkezel$
- széljegyzetek: nincs
- terhelések: nincs

13



4.2. Azingatlan bemutatasa

Az ingatlan tagabb kornyezetének bemutatasa

Heves megye kozigazgatdsi egység Magyarorszag ¢északkeleti részében, az ¢észak-
magyarorszagi régioban. Eszaknyugatrol Nograd megye, északkeletrdl Borsod-Abatj-Zemplén
megye, délr6l Jasz-Nagykun-Szolnok megye, nyugatrdl pedig Pest megye hatarolja. Székhelye
Eger. A megye déli fele az Alfold északi peremvidékén teriil el, északkeleti részén viszont a
Biikk-vidék, északnyugati harmadan a Matra hegyvonulatai hizodnak.

Eger megyei jogl véaros az Eszak-Magyarorszag-régioban, az Eger-patak volgyében, a Biikk-
vidék délnyugati sz¢lén; Heves megye ¢és az Egri jaras székhelye. A 2011-es népszamlalas
adatai szerint Eszak-Magyarorszag masodik legnépesebb varosa. Eger jelentSs oktatasi és
kulturdlis kozpont, itt taldlhatdé Magyarorszag egyik legnagyobb bazilikdja, az egri
foszékesegyhaz, szdmos mas hires milemlékkel és muzeummal is rendelkezik, melyek koziil
kiemelkedd az egri var. Eger lakonépessége 2024. januar 1-jén 49.499 {6 volt, ami Heves
megye Ossznépességének 17,3%-at tette ki. Eger, Heves megye legsiiriibben lakott telepiilése,
ebben az évben az egy km2- en lakok szama, atlagosan 533 ember volt.

Megkozelithetoség és kornyezet

A vizsgilt ingatlan megkdzelitése gyalogosan a Dobo tér feldl, illetve a Kossuth Lajos utca
felol megkozelithetd. Gépjarmiivel a legkozelebbi megkdzelitése a Jokai Mor utcan
engedéllyel, illetve a Kossuth Lajos utcan talalhato parkolok feldl lehetséges.
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Az értékelendo ingatlan rovid ismertetése
4.3.1. Jelleg

Az Eger, Dobo tér 2. szam alatt talalhatd 4971 helyrajzi szamu ingatlan mivelési aga tulajdoni lapon Kivett
varoshaza, amely a természetbeni allapotnak megfelel.

4.3.2. Az ingatlan jellemzése
Az értékelt ingatlan Eger belvarosaban helyezkedik el, a torténelmi belvarosban. A vizsgalt ingatlan megkozelitése
gyalogosan a Dobo tér feldl, illetve a Kossuth Lajos utca feldl megkdzelithetd. Gépjarmiivel a legkozelebbi
megkozelitése a Jokai Mor utcan engedéllyel, illetve a Kossuth Lajos utcan taldlhatd parkolok feldl lehetséges.
Kornyezetében jellemzOen kereskedelmi, vendéglatdipari, szocidlis intézmények, egyhazi épiiletek, kollégium,
kozigazgatési és allamigazgatési intézmények talalhatok.

Az ingatlan és az értékelt ingatlanrész dltalanos leirdsa:

Az ingatlan csatlakozik a vezetékes vizhaldzathoz, az elektromos halozathoz és a szennyvizhélozathoz. Az ingatlan
telekhatarai rendezettek.

Epités éve: 1900. Az épiilet hagyomanyos épitési méddal késziilt, terméké és tégla falazath. A tetd Osszetett
nyeregtetd, cserép, illetve bitumenenes zsindely héjazati. Az értékelt ingatlanrész homlokzati nyilaszar6i kozepes
mindséglieck dupla livegezésiieck, &m a mai kor igényeinek nem felelnek meg sem sem esztétikailag, sem
energetikailag. A padloburkolat keramia, szonyegpadlo, laminalt parketta. A keramia padloburkolatok jo, a tobbi
kozepes miszaki allapotaak. A falak festettek, tapétasak, a hasznalati viznek kitett helyeken csempézettek. A flitést
és melegvizellatast a foldszinten gaziizemii atfolyd rendszerli kombindlt gézkazan biztositja. A hdleadas a
foldszinten radiatorokkal torténik. Az értékelendd ingatlanrész foldszintjén és a galéridban is talalhatd egy-egy
hiit6-fiitd klimaberendezés. A galériaban a flités a hiit6-fiitd klimaberendezéssel torténik Tisztasagi festés az elmult
évben tortént. Az értékelt ingatlanrész riasztoberendezéssel rendelkezik.

6. MINOSITES
6.1. Az ingatlan értékét jelentosen befolyasolo koriilmény
Az Eger, Dob6 tér 2. szam alatt talalhatd 4971 helyrajzi szamu ingatlan miivelési aga tulajdoni lapon kivett varoshaza,

amely a természetbeni allapotnak megfelel. Az értékelendd ingatlanrész (85,79m?-es iroda) j6 mindségii, viszont a
személyzeti mosdd/mellékhelyiség €s az irodabutorok feltjitasra szorulnak.
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ERTEKKEPZES
7.1.Az értékelés modszerei

Az Eger Dobd tér 2, 4971 hrsz-. irodaként miikod6é- ingatlan piaci ingatlan-értékének meghatarozasahoz a
lehetséges modszerek koziil a hozadéki-, a forgalmi-, és a koltségalapt értékelések koziil a hozamalapu és a
forgalmi alapu értékelés a célszerii. Hozamalapu értékelés soran az ingatlan bérbeadasabol szarmazo bérleti dij
jelentheti a jovedelmet. Az ingatlan a véaros vallalkozasi szempontbol kedvezd elhelyezkedést teriiletén fekszik, igy
egy esetleges bérld, vagy tlizemeltetési mod valtas soran, kiadhatd. Megitéléslink szerint az ingatlan varhatd
kihasznaltsaga 100%-ban hatarozhat6 meg. Az ingatlan hozamalapu értékének meghatdrozasa sordn alkalmazhato a
’DC’ mddszer.

A modszer alkalmazasdhoz az Eger varosaban taldlhatdo irodak bérleti dijanak az atlagat vettem alapul.

Iroda Teriilet (m?) Bérleti dij/h6 Fajlagos m? ar (Ft/m?)
Eger, Belvaros 74 289.000 Ft 3905

Eger, Széchenyi Istvan utca 73 250.000 Ft 3424

Eger, Belvaros 50 200.000 Ft 4 000

Atlagos bérleti dij 246.000, kerekitve 250.000 Ft 3776

Ertékelend ingatlan bérleti dija | 388 714 3 776x1,2=4 531

Az értékelendé ingatlan bérleti dijanak meghatarozasahoz figyelembe vettem a kiemelkedd, belsé belvarosi
elhelyezkedését és a Dobé tér kdzelségét, igy 20%-al magasabb fajlagos m? 4r keriilt meghatarozasra az atlagnal.

7.2. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelés alapjan "DC’ médszer)
A hozamalapu szamitas soran alkalmazott hozamrata:

Alkalmazott hozamrdta : (%)

Jegybanki alapkamat MNB | 6,5%
12024.09.25-t6l/

Térségi kockazat: 1%
Piaci helyzet kockazata: 1,5%
Ingatlan kockazat: 1%
Osszes kockdzat. 10,0%
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A fent leirtaknak megfeleloen az ingatlan hozamalapu becsiilt értéke az alabbi 6sszefoglalo tablazat szerint
szamithato:

Bevételek:

Epiilet/épitmény alapteriilete (m2): 85,79
Havi bérleti dij (Ft/ho): 388.714
Eves bérleti dij (Ft): 4.664.568
Kihasznaltsag (%): 100
Bevételek osszesen (Ft): 4.664.568
Kiadasok:

Feltjitasi alap kezelés (1000 Ft/m2) : 85.790
Menedzselési koltségek az éves nettd bérleti dij | 2 %

szazalékéaban (%): 93.291
Beszedési veszteség (az éves nettd bérleti dij %- | 2 %

aban): 03.291
Koltségek dsszesen: 272.372
Eves egyenleg 4.392.196
Becsiilt érték (Ft):

Alkalmazott hozamrata (%): 10,0%
Becsiilt érték (Ft): 1 év arbevétele/ hozamrata): 43.921.960 Ft.-

Az ingatlanon beliil talalhaté 85,79 m2 alapteriiletii iroda értékének a meghatarozasa
hozamszamitason alapul6 értékelés alapjan: 43.921.960 Ft., kerekitve 43.900.000 Ft, azaz
Negyvenharommillié-Kkilencszazezer forint.
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6.1. Az ingatlan értékének levezetése piaci osszehasonlito adatok alapjan

Osszehasonlito adatok alapjan szamitott érték

Az ingatlan értékének meghatarozéasanal a telepiilés és a kdrnyezo telepiilések teriiletén kialakult arakbol indultam
ki és ezt korrigaltam a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt értéknovel6 illetve - csokkentd tényezokkel.

Az érték-megallapitast befolydsolta az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése, kozmiivesitettsége,
komfortfokozata, megkozelithetosége, a joléti- és kereskedelmi szolgéltatasok elérhetdsége, illetve a telepiilés
tertiletfejlesztési elképzelése, az érvényben 1€vo rendezési tervek teriiletre vonatkoz6 eldirasai.

Az ingatlan értékét az ovatos becslés elvét fokozottan szem elott tartva alakitottam ki az altalam elfogadni javasolt
értéket.

A forgalmi alapu érték meghatarozasa soran az ingatlan foldrajzi kozelségében a hasonld ingatlanokra a
kozelmultban kialakult értékeket tartam fel, melyeket az ingatlanok kiilonb6zdségeibdl adédoan korrigaltam.

Az alabbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd hasonld jellemzokkel bird
foldrészletek adasvételi arait mutatom be. Az adatok forrasaként a sajat adatbazisom mellett a helyi 6nkormanyzat,
az egri Ingatlankozvetitd Iroddk, valamint ingatlanokkal foglalkozo szaklapok cikkei szolgaltak.

Az ingatlanérték kialakitdsa sordn felhasznalt Osszehasonlité adatok, - melyek az elmult 12-24 honapbol

szarmaznak - alapjan kialakult kiilteriileti szant6 vagy szant6d funkcioval bird ingatlanok vételarainak alaptertiletre
vetitett fajlagos értéke:
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TELEK
Postai
irdnyitészam
Telepiilés
Utca/hrsz
Miivelési ag
Kozmii

teriilete (m2)

Eladasi/ kindlati ar

(MFt)

Kinalati korrekcié

Inflacié korrekcid

Koérnyezeti
Domborzat,
telepitmény
kézmii
telek teriileti

beépithet6ség
egyéb korr.

osszes korrekcio%

Korrigalt fajlagos
ar Ft/m2

Ertékelendé ing.

3300
Eger

Dobé tér 2. / 4971 hrsz.

kivett varoshaza

van

85,79

560 062

Osszehason.ing.1.

3300
Eger

Rézsa Karoly utca

iroda

van

45

25

553 333

Osszehason. ing.2.

3300
Eger
Csiky Sandor utca

iroda

van

108

65

0

601 852

Osszehason.ing.3.

3300
Eger
Kistalyai ut
iroda
van

270

135
0

0
15

525 000

A telek forgalmi (piaci) értéke :

48 047 696 Ft

azaz kerekitve

48 000 000 Ft |

1. szamu tablazat: értékmeghatarozas piaci osszehasonlitd modszerrel

8. Azelfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

osszehasonlito adatokon

és

A 3300 Eger, Dobo tér 6/A. szam alatt talalhato 4971 helyrajzi szamu kivett varoshaza
megnevezési ingatlanon beliil talalhaté 85,79 m2 alapteriiletii iroda altalam becsiilt
forgalmi értéke: a piaci
értékmeghatarozas alapjan kapott értékek 50-50%c-0s sulyozasabol 45.950.000 Ft.- azaz
Negyvenotmillio-kilencszazotvenezer forint.

hozamszamitason alapulé

Készitette:

dr. Hidvégi Levente
ingatlan-vagyonértékel
3300 Eger, Kalcitkoz 10.
Adodszam: 46908577-1-30
Engedélyszam: 901064/2023

Eger, 2025. februar 10.

Kapjak:
1. pld./ Heves Varmegye Onkormanyzata (3300 Eger, Kossuth Lajos u 9.)
2. pld./ dr. Hidvégi Levente, 3300 Eger, Kalcit koz 10.

agrarmérnok
Ingatlan-értékbecslo
Eng. Sz.: B/11/67/1996
Névjegyzék szama: 102/2003
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

S

Heves Vamegyei Komunyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf 14. Oldal: 1/2
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanr30005/4632/2025
2025.01.24
ECER Szeltor : 33
Belteriilet 4971 helyrajzi szam
3300 EGER Dobd Istvan tér 2.
ILRESZ
1. Az iIngatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdv. alosztily adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivect varoshaza 0 433¢ 0.00
2. bejegyzd hatarozac: 46911/2004.11.02
Alrészlet &s terilectvaltozas digitialis térkepatalakitis folytan.
3. bejegyzd hatarozac: 3844€/2017.04.27
Helyi egyesdi védelem
4. bejegyzd hatarczat: 46570/2023.10.24

Mieml
- tdr

2ki kdrnyszet
zsszam: 2009, azonositd: 27470 - Najmajer-hiz ex-lege miemléki kdrnyezete.

6. bejesg
Mieml
- tor

vzd hatarczat: 46570/2023.10.24
2ki kdrnysze:
zsszam: 1942, azonositd: 27452 - Minorita rendhaz ex-lege miemléki kdrnyezece.

7. bejeg
Mieml
- tor

vzd hatarozat: 46570/2023.10.24
2ki kdrnysze:
zsszam: 1940, azonositd: 27450 - Minorita templom ex-lege muemléki kdrnyeszete.

3. tulaj
bejeg

ILRESZ
doni hanyad: 4505/450S
vzd hatarozat, érkezési idd: 33611/19%2.04.27

jogecim: jogutddlas

jogal
nev:
cim:
torzs

1as: tulajdonos

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
3300 EGER Dobd tér 2

szam: 15379841

5. hanya
bejeg

d: 3470/4505
vzd hatarozat, érkezési idd: 31714/2018.01.26

jogoim: vagyonkezelésbhe adas

utala
jogal
nev:
cim:
torzs

s: II /4.

las: vagyonkezeld

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATZ
3300 EGER Dobd tér 2

szam: 15379841

M RESZ

Folytatas a kovetkezd lapon
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Heves Vamegyei Komxnyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf 14.
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanr30005/4632/2025
2025.01.24

Belteriilet 4971 helyrajzi szam

Oldal:

N
LS

Folytatas az el6z6 laprol

ILRESZ

1 /1987.03.1

bejegyzd hatiarozat,

Onilld szdveges be & 4971 hrsz-u ingatlan teriiletét 14 m2-rel ndveltem a 4966 hrsz-u
ingatlan U
2. hatarozatc, érkeszési idd: 60238/2010.12.10C
Teridletre & vaczrajz s terulstkimutatias szerint.
{ EMASZ ARAMHALOZATI RFT torzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa 13.
3. bejegy
Vezets g
1385 negyzetmeter teruletre & Vazrajz €5 teriletkimutatas szerint.
jogosulc:
név: MVUM EMASZ ERAVHALO:AII KFT. torzsszam: 13804485
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.
4. bejegyzd hatarczatc, érkezési idd: €5510/2012.11.22
& vazrajz es terdletkimutatas szerinc.
MUM EMASZ ARBMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804485
: 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.
5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 46602/2015.10.21
Onalld szdveges bejegyzés az épiilet térképi abrazolasa.
Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyeczik a:z
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. & szemles masclat & fennalld belegyzésskes,
& teljss masolat valamennyi be;eg3 ést tartalmazza. Ez az elsktronikus dokumentum
kinyocmtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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> a—193m—> ra— 144 m—

4971 Hrsz "IBUSZ Iroda" foldszint
46,82m?2

<087m=> +1.02m~+ 429 m 0.89m 573m

Iroda
23,44m2

16,69m2

- 202m > 4.29m - - 573m -

4971 Hrsz "IBUSZ Iroda" galéria
38,97m2

- 512m - - 1.77m- o) 3.89m >

Iroda és irattar Elotér E
§ 18,18m2 4,3m2 s

- 512m - - 1.77m - - 389m -

454m

409m

4.39m
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