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KELESI LAPJA

INGATLAN OSSZESITETT ERT,

Cime: - 3300 Eger, Keglevich utca 8941/1 hrsz.

Hrsz: 8941/1

HRSZ | Megnevezése Telek teriilete | Felépitmény netto teriilete

8941/2/ Kivett kézut ‘ 3440 m* 0 m?
' (255m?) |

ingatlan tipusa: | kozat

Ertékelés tipusa: teljes értékeles
Valos forgalmi ériék megallapitasa

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1

Ertékelés hatarnapja: - 12015.02.14
Ertékelés érvényessége: 2015.05.14

| Szakvéleményt készitette: | Horvath Zoltan ]

Ertékelés eredménye (nett6 érték)

Piaci adatok &sszehasonlitasan alapul6 érték

f6 médszer f ' 260 000,- HUF
Hozamértékelés

nem atkalmazott modszer f
Kéltség alapli érték

nem alkalmazott modszer P -

260 000,- HUF

) gyetee végséici érték

A piaci érték azt az arat jelent, amelyen az ingatlan ( telek és épiiletek) értékesithetd hajlandosagot mutatd eladd és
vele kizardlag piaci természetd kapcsolatban &ll6 vevs kozott létrejtitt maganjogi szerzddés keretében az érékelds
idépontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan piacra kerlllt, a piaci feltétetek lehetbvé taszik a szokvanyos
értékesitést, tovabba hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam &ll rendelkezésre az adasvételi targyalas
lebonyoiitasahoz.

A fenti értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak, AFA-t tartalmazzék. j

Budapest, 2015. februar 18. 103%??% 2000 iz
ey Aihipor BRI
. IR ey i it 25
Eflendrizte: 107 57297-.45;39;0359.2 ¢
‘ Yol L

Del' Medico Rossinelli Andrea
{gyvezetd
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El6zmény

Fodor Palné (3300 Eger Keglovich utca 25.) megbizta a City-Form 2000 Kft-t (1037 Budapest,
Farkastorki ut 25/C.) a 3300 Eger Keglovich utca 8941/1 hrsz. (hrsz. 8941/1 ) $zam alatti ingatlan,
az Eger Onkormanyzat altal kifeléit 255m2 nagységti részilletéségének értékelésével.

Szakertdi szemle:

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemiét
és az ezzel Gsszefliggs kérnyezettanulmanyt tartottunk, a ‘vagyonértekeléshez szikséges
parameterek régzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemlén a tulajdonos nem vett részt.
Helyszini szemle idépontja: 2015-02-11

A szakértdi szemle soran:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettiik a telek teriiletet
> szikseg szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabo!
> tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
> fényképfelvételeket készitettiink, melyek a meliékletben megtalalhatok

Az ériekelés folyaman felhasznéit az ingatlannal kapcsolatos dokumenturmok és mas adatok:
° Hel!yi Epitési Szabdlyzat
s HESZ térkép részlet

e Folok

Az értéketlés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés sordn megvizsgaltuk a féldteriilet elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotét, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miszaki dllapotat, stb.

Mindezek hozzésegitettek a vizsgalt eszkézik hasznalhatésagi, eladhatbsagi jellemzinek
- megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsiihetd az ingatlan keresettsége, vevs szempontjabo! értékes tulajdonsagai. A
kévetkezikben ezen informaciokat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhats:

¢ piaci erték alapu értékelések, mint

¢ hozadéki értékelés

¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koliségalaptl ériékelés

Szakvélemény : 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8841/1 hrsz.
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A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertild koltségeinek kilénbségébs! vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaliuk, azaz a jovében varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(isitik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon felhasznaihaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6ds keszpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmaradé eredmény és az amortizacié Gsszegéb6l a szilkséges beruhdzésokat levonva, a
tulajdonosok szaméara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarld nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesits vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz Ujraelballitasi koliségébd! levonjuk a fizikai kopasbél, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo ertékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fsidterilet forgalmi
ériékelésen alapuld értékét. _

Az (jraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitesének koitsége, folyd
aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer ltalaban az 0 épités(, vagy kulénleges céld eszkdzéok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megval6sult, konkrét és jol ismert Ggyletek arainak a vizsgait esetre
vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az eértekelés soran a piacon a kézelimditban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitjiuk az
ertékelés targyat képezé vagyontarggyal. Az osszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot
meghatarozo tényezbket vesszik figyelembe:
¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjiik a potencidlis felhasznaldk jellemzait
(szamuk, vasarlderejik, izlésik, preferenciajuk, sth.), illetve azokra az eszkézokre
dsszpontosftunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kéziil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja,
¢+ a helyetiesités elvének alkalmazasakor azt az 4rat keressik, melyet egy hasonldan
~ hasznosithatd helyettesité eszkézért fizetnének a vasariok,
¢ az egyenslly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyenstilyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zbk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterilethez tartozo
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szédma, kiszolgald eszkdzok, stb.),
¢ akllsd hatasok szamszer{isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellenduiiés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhatd kilatasokat, a teriileti ethelyezkedést, az
dnkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Féldterlilet, valamint beépitett ingatlanck értékeléséndl az értékelési médszerek kozil a forgalmi
értekelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonld piaci lehettségeket tartalmaznak.
Kozvetlen oOsszehasonlitasra alkalmas adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint 6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek feleinek meg.

Az értek-megallapitas valamely vagyontargy jeflemzdinek, kortiményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés es egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Szakvélemény 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8941/1 hrsz.
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Az érték-megdllapitas soran az értéket felbecsilljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értekmegallapité személy nem hatarozza meg az ertéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapits becsilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az értek modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegaliapits személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képez6 piacot, illetve kérnyezetét.

Az erteket Altaldban négy, egymassal osszefuggd gazdasagi tenyez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarioers.

E négy tényezd koicsénés kaposolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyenstlyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az értek-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint;
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt -
vagyontargy egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kenyszerté! mentesen jart el, és mindkét fél keil6képpen tudatdban van
az dsszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenlBség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2012 alapjan a piaci érték azt a piact arat jelenti, amely 6sszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az
értékelés id8pontjaban varhatoan eladhaté, feltételezve a kévetkezéket:

¢ az eladd hajlandé az eladasra,

¢ atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

¢ a vagyontargy szabadon kerlll piacra, meghirdetése megfeleld nyiivanossaggal

térténik, .

¢+ atlagostdl eltérs, specialis vevéi kitlénajaniat figyelembevételére, nem keriil sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemién alapuio becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidacios értéket hataroztunk
meg. ‘
A vagyonértékelésnél elsisorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészréi
kordbbi tapasztalatainkbdl, masrészrél arkataldgusokbdl, az adott gazdasagi régid szaksajtsibo!
(nyilvanos arverési adatok, ingatlan Info, Ingatlanpiac c. folyoirat), az ingatlan-bdrze adataibdl,
iletve kilonbozd értékesitési és értékesithetdségi informaciokbél jutottunk.
Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, dsszegytijtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéibképességink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodiunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacitkra, azok helytallosagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellensriztik.
Az értekelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg.
Munkénk soran figyelembe vettlk a vagyonértékelésre vonatkozéd altalanos szabdalyokat,
elGirasokat, killbnbs tekintettel a tébbszér modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletre, mely a
term6fildnek 'nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vohatkozd
mobdszertani elvekrél szol,
A kbvetkezékben az egyes vagvonelemekkel kapcsolatos elveket, ltalanos szempontokat irjuk
™ \
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Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsolods tartozékok, azaz
eépliletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal,
A foldérték gazdasagi fogalom. A foid meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbé! vizsgathatok, azaz

¢ minden koérlthatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi osszetétele egyedivé
tesz, ‘
a fold fizikai szempontbd! mozdulatlan,
a fold maradandd, azaz a tartos javak kdzé tartozik,
a rendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,
¢ a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogaimazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepliék gy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak tket.

Az ingatian becsllt értékének meghatarozasanal osszehasonlité modszert alkalmaziunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tenyezéket figyelembe véve
(terlileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmlivesitetiség stb.) 1 m* terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldteriiiet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapériéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitetiségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettitk az
ingatlan kérnyezetében felkutathatd ingatianpiaci adatokat, az ilyen jellegll ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetOségeit, a kézmiivekkel vald
eliatottsagat, a kozellatottsag szinvonaldt, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk
tovabba a fSldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata—~ csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltetiik. Az igy kapott becsillt értéket megosziottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatéarozva a telek és a felépitmények 8nallé értékét a teljes becsiilt
érieken bel(if.

A telek ertékét a hasonld adottsagu, lires foldtertletek dsszehasoniité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beepitetiség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodé kézmilvek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
meérlegelésevel alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasoniité modszerrel
elienbrizitink. Az érték kialakitasana! a felépitmény funkcidjan kivil a miiszaki dllapotat,
kézmlivekkel valé eliatottsagat, valamint a hasonlé jelleg(i |étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kévetkezé fobb érték-meghaférozé tényezdket vizsgaltuk:

¢ o o

¢ Az épllet  -életkora,

-epitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

-alaptertiete és komfortfokozata,

-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

-esetleges felljitasok id6pontja és miiszaki tartaima,
~karbantartottsaga stb.
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Iﬁgat!an nyilvantartasi adatok:

3300 Eger Belteriilet 8941/1 hrsz. Belterillet
Helyrajzi szam: 89411
l.rész
Teriilet megnevezése: Kivett kézut
Teriilete: 3440 m®
Il rész
Tulajdoni hanyad: 1N
JogaHas: Tulajdonos
Jogosult neve: | EGER MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Cime: 3300 Eger Dobo tér 2.
Il rész
Terhelés: Vezetékjog
97m2 terlletre a vazrajz és teriilet kimutatas szerint
Jogosult neve: , EMASZ HALOZAT| KFT.
Ci'me: 3625 Miskolc Dozsa Gyorgy utca 13,
Terhelés: ' Vezetékjog
234m2 teriiletre a vazrajz és teriilet kimutatas szerint
Jogosult neve: EMASZ HALOZATI KFT.
Cime: 3525 Miskolc Dézsa Gydrgy utca 13.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem viz galtuk, a meliékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. '

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, mivel a vizsgalandé tertiet az
Onkorményzat tulajdondban és kezelésében levé KOu/S Svezeti besorolasu terllet, mely
rendeltetését tekintve ,,egyéb kozlekedési kozteriiletek, vegyes hasznalati utak, kerékparutak,
6nalié gyalogutak” megnevezési.

A vizsgalandé teriilet az Onkormanyzat altal meghatarozott 255m2 nagysagu, szabélytalan
trapéz alaku terlilet. Az Onkormanyzat altal rajzolt vazrajz csatolva.

Jogi tigyekben allast nem foglaltunk

Szakvélemény : 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8941/1 hrsz.
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Az ingatian altalanos jellemzéi:
Telepiilés neve: Eger
Lakosainak szama: 54 527 {6
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Teleplilés leirasa:

Eger, egy megyei jogi-iskolavéros, Heves megye és az
Egri jaras székhelye, a Matra és Bikk kozétt, az Eger-
patak volgyében, kzvetlen(l a Bukk hegység déinyugati
labanal.

A 2011-es népszamldlaskor a varos népessége 56 530
f6  volt, ezzel Eszak-Magyarorszég masodik
legnépesebb varosa Miskolc utan.

Eger jelentds oktatasi és kulturalis kézpont.

Az elmult évtizedekben folyamatosan fejlédstt a varos,
utak eplltek, és velik parhuzamosan az ipari park is
jelentésege is ndftt, szdmos bevasarlékézpont étesiiit.
Az egri borvidek kdzpontjaként a legjelentésebb magyar
bortermelok kozé tartozik, azegri bikavér kilfsidi
piacokon is az ismert borok kézé tartozik.

A vasUtallomas a Belvarosté! 1 km-re déire, a helykozi
autébusz allomas a varos kdzpontjaban talalhaté, a
bazilika mellett. A helyi tomegkdziekedésr8l az Agria
Volan Zrt. Gondoskodik, amely kizarélag autébuszokkal
végzi az utasok szallitdsat. A vonalak kétharmada Eger
deli részét a Belvaroson keresztil az északi
varosrészekkel kapcsolja tssze, a tdbbi a keleti és
nyugati részek Osszekottetését biztositja (joval ritkébb
kévetési idékkel).

Telepiilésen belilli elhelyezkedése:

Az értékelt ingatian Eger Lajos varos elnevezés(i részén
talalhatd. A Puky Miklés utca és a Killsésor utcat
Osszekdtd egyiranyl  Keglevich Miklds  utcaban.
Kézvetlentl a vasuti palyatest melleft,

Kérnyezete:

Kdrnyezetében lakohazak, vasUti palyatest talathaték.

Megkozelithetésége:

A 2565 fokoziekedési Gtrél a Puky Mikies utca,

Keglevich Mikldés utca utvonalon. A Keglevich utca
egyiranyl forgalom lebonyolitasara alkaimas utca.

Tomegkozlekedési eszkézok:

Helykoézi jaratl busz

Utca burkolata:

szilard burkolatd

infrastruktara;

Az alapvetd szolgahtatasi hdldzat a kézterileten kiépitett

Szakvéiemény
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Telek jellemzése

Telkek mérete:

255 m2

Telkek formaja:

Szabhélytalan négyszdg alaka.

Telkek hatarai:

A teriiletek k&zterlletiel és ingatlannal hatarolt

Telkek keritettsége:

Keritetlen

Telkek relativ elhelyezkedése:

Belterllet a telepiilés kdzpontjatél tavolabbi, kozvetlendl
a vasuti palyatest meliett.

Telkek és kérnyezete
ferepviszonyai:

A telek koryezetében lakohazakkal beépitett telkek
lathatoak.

Telek dvezeti besorolasa:

KOu-5; ,egyéb kdzlekedési kozteriiletek, vegyes
hasznalatu utak, kerékparutak, 6nallé gyalogutak™

Telkek beépithetSsége:

0%

Telkek hasznositasa
foldnyilvantartas szerint:

Egyéb kozlekedési kozterillet, vegyes haszndlatu dt,
kerékpar és gyalogos Ut

Telkek kormyezetének
feiépitményei:

Csaladi hazak, beépitetlen terlletek, vasuti palyatest

Telkek kdzmiivesitésének szintje:

Kézmiivek a kézteriileten megtalathatéak

Telkek megkdzelithetésége:

Megkdzelités személygépkocsival megoldott.

Kornyezeti hatasok a telek
hasznosithatésagaban:

Az Onkormanyzat tajékoztatdsa alapjan a kozterdletbdl
kialakitandé telek terlleten a késébbiek soran
(Lakoovezeti atsorolasa esetén) semmilyen modon sem
beépithetd, csak kertként funkcionathat A telek
kézvetlen kézelében vasiti palyatest fut.

Koézmiivek:

Viz Nem kiépitett
Villany Nem kiépitett
Gaz Nem kiépitett
Csatorna Nem kiépitett

Szakvélemény
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HESZ

—————

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
Kiplekedési- és kozmii-ethelyerési- hivkozlési teriiletek
23, &
(11 Az L.§ (1)-ben meghatdrozott tervezds terillet kszlekedési- és kozmil terliletek dvezetei:

g‘;ﬁ::ﬁg RERDE TETES

Kéu-1 orszdgos fott, mellékis

K2 telepiilési fém

KOu.3 | telepiilést gytijiit

Kbu-1 kiszolgdld it

KOu-4a' kiszalgdls 1it terhelési korldtozdssal

Ku-5 egyéh kizlekeddsi kilztoriiletek. vegyes haszndlatd wtak, kerékpdrutak,
dndllé gyalogutak

Kfu-5a2* .| korldtozott fmgalmﬁ vegyeshaszrndland 6t

KOu.6’ disztér, mrﬁ&ézﬁéﬁé’tér

KOu-7 autdbusz ;'égé}fnmis- turista-buszparkeld, P+R és egvdb parkoldk

K62’ ' kozlekedési zoldfeliletek Svezete |

KOk vastiti Bvezet

Kim® Kéiﬁiﬁvck clhelyezdsére szolgdls rerilet, kdzmilterfilet

(2) A kbzlekedési terliletek szabilyozasi seélessépét a SZT tinteti fel,

(3) A koztertileteknek dsszefiiged hdlézator kell alkotniuk.

(4) Maganit csak kiszdthoz csatlakoztathato. A magdnutak kialakiticdnal a kozutakea vonatkord
elbfrdsokat kell figyelembe venni.

(3) Az utak (kSazutak, kerfkpir- & gyalogutak) terepszint mapassdpt elrendezésdt tgy kell
kialakitani, hogy:
aj  azokrol atelkek biztonsdgos megkazelitése,
b} az ott Bsszegyiild csapadékviz biztonsdzos elvezetdse,
¢} akbrzlizemi kézmiivek megfelel ethelyezése. tovibbi
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(6)

)

®

d} 2 vonatkezd jopszabdlyokban eldir feliételek, jellemzak megvaldsiidsa biztosito
legyen.

'Kiszlekedési tertileten beliil disztéren az aldbbi Ktesitmények helyezhetdk el:

a) Wrburkolat

BF  ktztéri miialkotdsok

cf  utcabtitorok

d)  nbvéayzet .

e} térszing alatti parkold, mélygardzs a szabdlyozdsi terven jelih epitési helyen

f) térszimd alathi parkold, mélygarizs felszini létesfuményel s a felszin alan hozzd vezeth
utak, amelyek a szabdlyozdsi terven kijeltlt épfiési hely hatdrdn kiviil is ethelvezheték

g} aifren zajld rendezvények kiszolgdldsshoz sziikséges térszint alatti Iétesitmények

i) kbzmilvezeiékek, -mitdrgyak &s a rendezvényckhez sziikséges kbzmiicsatlakozdsok a
térszin alan A

A zaj- €5 rezgésterhelds csokkentése érdekében a pyijtd utak, a laké utak, a vegyes

haszndlati utak, valarnint a KRESZ alapjén lakd- és pihendtvezetként kijelsh kozteriiletek

fthalozatdnak felijitisa vagy &tépitése sordn amennyiben nincs jérda az dipdlya és az épiilet

koztt, akkor a jirda és az épiiler kizdrt mozgssi hézagot (dilatdcid) kel kialakitani a

leghorszerlibb anyagok &5 milszaki mepolddsok alkalmazasdval.

A kozlekedési zoldfeliiletre vonatkozs eléirdsok:

ap 7 |

B esak kertépitészeti tdrgyak. kendpitészeti architektlira elemei, gyalogos €5 vegyes
haszndlatd kozlekedési felifterek elemei, kortdrayak KAT alapjdn, valamint a kizissépi
funkei6t befogadd épitmények &pitsi helyen belil elhelyezhetdk.

e} Akdzlekedési zbldfelivleten minimurm 2 szintes ndvényallomdnyt kell mepvalésitani.

di A ktzlekedési utak menti fasorok telepfiése sorfn  hones fafajokbal  dlla,
fajtaszelekcitval vilogatott fafajokat kell alkalmazni. A fik telepiidsi tdvolsdga
minimum 6 m, maximom 12 m legyen. A telepitendd fak legalibb 2-szer iskoldzortak
legvenek, 15 em torzskormérette] s legaldhb 2.2 m Wirzsmagassdggal kell, hogy
rendelkezzenek.

e} A relepiilés ttjal mentén legalibb egyoldali faser telepfiését kell biztositani, a
kbzmilvek elhelyezkedésédl fliggden. Fudl eltckinteni csak a 6 m-nél keskenvebh
utedk esetében dehet, Utfeliiftas &s kozmiifelijitds esetében a kizmiivek dthelyezésével
biztositani kell a fasor relepitésének helyér.

5 Uj parkol$ létesitésekor az 1 m magassigban, 20 cm torzskérméretet eléed, meglévs fa

- védelmérdl gondoskodni kell.

g} A szabilyozdsi terven jelolt esetekben csak KAT alapjin lehet ndvényvielepitdse,
térburkolist végezni. '

f} Az utak, sétdnyok menti jellepzetes, idbs fasorokat latvanyénékitk miatt meg kell
Oriznd, folyamaros rekonstrukeiGjuked] tervszeriien pondoskodni kell.

i) Amennyiben az $vezetben barmilyen Atalak{tss miatt nem Svhatsk meg a meglévd fik,
illetve fakivigésra van szilkség, dgy a fik potlisdrsl, vagy atlilretéstdl gondoskodni
kel a 40.8 {3) szerint.

Szakvélemény 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8941/1 hrsz.




CITY-FORM 2000 KFT. 20/12
1037 Budapest, Farkastorki (it 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-289

Ji 'A kbizlekedési terfdeteken a kiszolgdld funkeidid ntedkban a fasor Sndllé, min, 2 m
széles sdvifnak kialakftdsdr biztosltd elégséges szabdlyozdsi szélesség esetén a fik
thtavolsdght dgy keli meghatfrozni. hogy a fik kézsn 1 pdrhuzamos bedlldsra
alkalmas, burkolt parkoléhely kertithessen kialakitdsea.

ki A kerdkpdros vagy pyalogos kizlekedést biztosits felitletrek és a pépidrmi-kizlekedést
biztositd felilletek kowé az adonsdpokhoz és a forpalomtechnikal eldirisokhoz
igazoddan, szakaszosan legaldbb 1.0 m-es szélessépben oliell, erds ntdvekedési cerjesor
telepitends. _

oA vegyes haszndlatd kozlekedési feliletehen a2 ingatlan gépkocsival tindng
mepkazelitését biztosfiani kell. :

(9)  Kozmiiteriiletekre vonatkozd eléirdsok:

ab Az ij kbziniihdlézatokat kozteritleten kell mepgéplteni a szakdgi szabvanyok eldirdsai
, szerint. | ‘

bl A meglévd kbzmiihdlozawol ledpardst (csatfakozdst) esak a karmil iizemelietdiének. az
Gsszes drintent zemeltets (pl keresziezések), valamint az épfidsiigyi hatdsdg elbzetes
hozzdjérulisdval. az drvényes Spitési €5 szakmai elbirdsok betartdsdval szabad Epiteni.

eb A meglévd &5 a tervezett kbzcéld vizellitds, vizelvezetés (szenny- &s esapadékviz),
encrgiacilétds (villamos energia ellitds, tivhd- & foldpdzellitds) &s elekironikus
hitkézlés (vezetfkes & vezeték ndlkild) hdldzatai és Etesitményet, tovibbi azok
igazati eldirfsok szerinti  biztonsdpi dvezelelk szdmdra kozmiterlileten. vagy
kozterfileten kell helyer biztosfiani. Enél eltérd esetben — ha azt egyéh dgazati elbirds
neny tiftjs — a kozmiivek és biztonsagi Sveretiik helyigényét szolgalmi (vezeték-) jogi
bejegyzéssel kell fenntartani.

(100" A kozlekedési teriiletek  alibbi  Gvezeteiben a kibvethezd  kereszimetszeti  elemek
biztositanddk:
ab  *A beépitésre szént terlilerek Kiu-d jeld Gvezeidben legalibb epyoldali. 1.5 m

szélességil jarda, tovibbd a kozmiivek elhelyezésétdl figpden leralibb egvoldali fasor,
illetve kétirdnyi forgalom esetén min. 5.5 m szélesséeli burkolt kozat falitle,

Bl A Kbu-3 Gveret terliletzit a tomegkbzickedss igényeinek fi pyelembe  vételével
min. 6,5 m széles burkoht kézirfelitlettel kell kialakitani. Az svezet teriiletén tovibba
kétoldali, egyenként min. 1.5 m széles jirda, illetve fasor biztositandd.

¢} Kidhtertileten az Ostorosi patakid! (0325 hrsz) Ny-ra elhelyezkedd Kiszolgsld utak (koz
s magdntulajdont uiak is) a SZT/DK-2011 jelit szabalyozdsi terveken sérga kifestéssel
jelohek €5 a KOu-4 tvezet megfeldlést kaptak. Az Ostorosi patakté] K-re esak sdrga
kifestéssel jeloliek az utak az Svezet jel feltintetése ndlkid.*

(117 A Koo-1, a Kén-2 85 Kiu-3 ovezeteket keresziezd jelemés gvalogosforgalmi vonalak
(gyalogos sétdnyok. gyalogos tengelvek, gyalogos utedk) keresztezddéseiben tovibbi
ntézmények, sportiélesiimények, temetdk, egyhdei iélesfimények, és  jelentdsebb
tomegkdziekedési megdlidhelyek krnyezetében a gyalogdtkelShely kialakitdsdt a kéivetkezd
eldirdsok alapisn kell kialakitani: ' :

— A pgyalogitkeld fellllete ne esak felfestSssel, hanem anyaghaszndlattal és kisméneki

kiemeldssel is térjen el a kérnyezd tburkolat jellegétsl. ‘
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~ A gyalogdtkelbhelyek megvildgitdsds igy kell kialakitani, hogy a gyalogatkells feliitete és

a gyalogos egyardnt kontrasztosan elkiiloniiljon & hatérrdl, Ennek érdekében az adot
kazit megvildgitdsdtol szinben ds fényerdben is ehérd vildgftast kell installdlni,

{ 12}' a K{u.7 el bvepethen

¢}
A b}

ol

d)

koebssepi aurGbusz végdllomds, turisia-buszparkold, sgyéh parkold és azokar szolpdls
funkeickat befogadd épiiletek ItesithetGk,

a kizlekedést szolgild helyiséget befogadd Spitmények a telekieriliet legfeljebb 5%-4n
tesithetd,

az épitmények a szabdlyozdsi terven jeldlek figyelembevételével maximem 7.5 m
epitménymagassipgal [éesithetdk olyan middon. hogy az épitletek. épitmények eredeti
terepszinthez mért legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 8,0 m-es magassigot,

a léesild épftmények telken belilli kozlekedési &5 zoldfelilett rendszerdnek
bemutatdsdra bedpitési &5 kendpitészeti tervet, s kornyezethez igazod6 épltészeti
Kialakitds és a tdjba illesztés igazoldsdra a kézutak feldli nézethdl lrvdnytervet kell
késziteni, ' ‘
az épltimények thmegformaldsdnak, anyaghaszasdlatinak, szinezésének
megvilaszidsakor 8 tdjba illesztés szempontjait kiemelten kell kezelni, melynek
igazoldsira a Virosi Tervtandcs tdmogaté véleményér kell megszerezni.

(13)* a KOz jell Bveret a jellemzden zotdfeliiletiel rendalkez kizlekedssi teriilet. mel ven!

ct}
#}
v}

d)

kialakithatd ruristdkar szolgdls pihendhely és kerékpdros bizis, egyéb gyalogos &
kerékpdros kizlekedést funkeidval kiegésziild zoldfelilet,

elhelyezhet az a) pontban felsoroliak ~épfundnvel, &s esyéb pihenést szolgdld
kendpitészeti tdrpyalk. , :

tpiifet, épfimény a teribet lepfeljebb S%-dn  létesithetd, maximum 35 m
épitménymagassiggal,

a zildfelilet ardnya a terilleten bellll min. 50% lepyen, melynek fepaldbb felén
kétszintes nivényillomdnyt kell megvaldsitani, egyéb eldlrdsok a fenti (7) bekezddsben
foglaltak szerint,

(145" A teleplilsi féurként meghatdrozott kizutak és a min. 18 vy szebdlyozdsi szélessépeel
rendelkezd pyiijtbutak kereszimetszerében arok dtépitése és feldjfidsa sordn a kétirdnyi
 kerdkparit helyigényének biztosftasa kdtelezs.
(155 A kiszolgdls utat csak 3.51 dsszibmeget meg nem haladé gépjdrmiivek vehetik igénybe a
teriilet alatt }vd pincerendszer védelme drdekében,
{16)° A teriiletre gépiarmiivek csak engedéllyel hajthatnak be.

Az ingatlan beépitési paraméterekkel nem rendelkezik, sem a felszin aiatt, sem a felszin
felett nincs lehet6ség a teriilet beépitésére, csak és’ kizarélag ,egyéb kézlekedési
kézteriiletek, vegyes hasznilatu utak, kerékparutak, 5nallé gyalogutak” alakithatéak ki.

Az Onkormanyzat tajékoztatasa alapjan a kozteriiletb8l kialakitandd telek teriileten a
késSbbiek soran (Lakédvezeti atsorolasa esetén) semmilyen médon sem beépithetd, csak

kertként funkcionalhat.

Szakvélemény 3300 Eger Keglevich utca 804 1/1., 8941/1 hrsz.




CITY-FORM 2000 KFT. 20114
1037 Budapest, Farkastorki Gt 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

T

o)

Szakvélemény ‘ 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8841/1 hrsz.




CITY-FORM 2000 KFT. 20/15
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/¢ cityform@cityform. hu tel.: 242-22-29

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.
A piaci dsszehasonlito adatokon alaputd médszer {6 lépései a kévetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez8k elemzése.

3. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban végeztik el,
amely fdldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentosen eltéré szélsd

értekeket az elemzés soran figyelmen kivi hagytuk.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenkent a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
_ jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kildnbézé

értékformak és jogok kozétt korrekcios tényezéket alkalmaztunk. Az Gsszehasonlité adasvételi

arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettik figyelembe.
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

Ertékmodosit6 tényez6k elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa  értékmédositd tenyezok
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentbs, értéket befolydsold
tenyez0d vettiink fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az
ertekmodositéd tényezdk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgahuk:

A makrokdrnyezetet vizsgalva, elényként értékeliitk a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi
ethelyezkedést, hatranyként a tévolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokdrnyezetet vizsgalva elényként értékeljiik a jelentdsebb zoldfelilet kézelségét, a csendes,
kis forgalmu kéziti kapesolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kbrnyezetet, hatranyként a
forgalmasabb, zajosabb, kevéshé értékes épitett kornyezetet.

A megkdzelithetéséget vizsgalva, elényként értékeljk a kézponthoz kézelebbi, jelentGsebb,
s{irlibben kézleked6 témegkézlekedési eszkdzok megalidinak elérhetéségét, hatranyként az ingatlan
tavolabbi, belsd terlileteinek jelenlegi alacsony szintii témegkézlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljik a kisebb alapteriilet(i, kisebb befektetést
igénylé, kdnnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alapterilet(i, nehezebben

értékesithett telkeket.

Szakvélemény 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8941/1 hrsz.




CITY-FORM 2000 KFT. 20/16
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elényként értékeljik az egyszer(
alaprajzi forméju, sik, vagy enyhén lejtés ingatianokat, hatranyként az erésen szabdalt formajq,
nehezebben beépithetd, erésen lejtés telkeket.

A kdzmiiveket tekintve, elnyként értékeljiik égyrészt a kozterUleten mar kiépitett, megfeleld
kapacitast kbzmlveket, masrészt a tetken belili kiépitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények a fejlesztési beruhazasoknél az esetek
tiinyom¢ tobbségében nem hasznosithatoak gazdasagosan, igy a bontasi kéitségek miatt inkabb
ertékcsdkkentd tényezét jelentenek.

A beépithetéség szempontjabdl elényt jelent a nagyobb szintterileti mutatd, illetve a nagyobh
beépitési szazalék, épitménymagassag. .

Az értékelésnél sllyozzuk az ésszehasonlitasba bevont ingatlanokat, A szélsbseges (irredlisan
magas vagy alacsony) aron kindlt ingatlanokat egyaltalan nem vesszik bele az ériékelésbe.
Legnagyobb sullyal a vizsgalt ingatlanhoz legkdzelebb talalthatd és leginkabb hasonld beépitési
lehetéséggel bird ingatlanckat vesszilk figyelembe.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, koziekedés
(tdmegkozlekedés, megalidk, utburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kézépszintd
eliatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés l&tesitmények, telekommunikacié.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciévaltdsra valo alkalmassag, atépithetbség,
megoszthatosag, bévithetéség.

Jogi szempontok, hatésdgi szabalyozas:. tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
resztulajdon, kapcsolddé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatian-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitiasa

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk kozil az'értéket jelentdsen befolyasolokat tintettik
fel, &s ha arra lehetSség volt ra, akkor értékmodosité hatdsukat szamszer(ien is meghataroztuk, Az
értékmodositd tényez6k alapjan médositotiuk a fajlagos alapértéket.

Vegsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmadositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatian mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kozés alapot talaini a targyi ingatlanok és az
osszehasonlito ingatlanok kézétt méretiik tekintetében.

Ennek megfelelden, hogy hasznalhaté és alkalmazhatdé négyzetméterenkénti arat kapjunk,
médositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti rait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik annak
negyzetmeterenkénti arat. A modositasok ( pozitiv-negativ irdnyban ) azon tapaszialatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet &r négyzetméterenként.

Szamitdsaink készitése soran megprobaltunk az Gsszehasonlitd  ingatianokat féldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleiéen, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti  arat -~ kapjunk, modositanunk kellett az &sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait, '
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Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésti volt, mint a targyi ingatian, akkor csékkentettik

annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatian rosszabb féidrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatian, akkor néveltik annak

négyzetméterenkénti arait. '

A moédositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a region, varoson, vagy keriileten beliili

elhelyezkedése.

Minél jobb elthelyezkedésti egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Ertékbefolyasolo tényezdk

Az ingatian értékndveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belil vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé erbsségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetdségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk 8ket, azonban a veszélyek
és a lehetbségek, olyan kilsé adottsagokat jelentensk, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani. '

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
kdzmlivek hianya
beépithetésége
teleplilésen beilli ethelyezkedése
__hasznosithatésaga
Gvezeti besorolasa

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)  VESZELYEK (THREATS)

Legértékesebb legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhaté, mint egy Ures fdldterliletnek, vagy egy
beepitett teleknek olyan ésszerli, lehetséges és t6rvényes haszndlata, amely gyakorfatilag
megoldhato, kellben indokolt, pénziigyileg megvalésithato és a legnagyobb értéket eredmeényezi.

A négy feltétel, amelynek a legériékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi
engedelyezhetGség, gyakorlati kivitelezhetség, pénziigyi megvaldsithatésag és  maximalis
nyereségesség. (The Dictionary of Real Estate, 3rd Edition, 1993 (Ingatian Szotar, 3. kiadés, 1993.)

Egy beépitetien és alternativ hasznositasra alkalmas foldteriilet legértékesebb és legjobb hasznalata
eiterhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasats!, Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldterlleten végrehajtott fejlesztés nem a megfeleld hasznalatot biztositjia. A megléve
hasznalat tovabb folytatodik, hacsak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek
értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznalataban - a vagyontargy egészének az Osszértéke és a
meglévo épitmeények lebontasi kéltségének az dsszegét.

A telekre vonatkozé Gvezeti besorolds alapjan az ingatlan nem beépithets.

Szakvélemény 3300 Eger Keglevich utca 8941/1., 8941/1 hrsz.




CITY-FORM 2000 KFT.,

20/18

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29
Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends " Ossze Ossze- Ossze-
asonlits - 1 hasoniiio - 2 hasonlits - 3
Ingatlan cime:y/////////////% Eger, Pftsczatorvdlgy Eger, Almar Eger, Hajduhegy
Kémyezete: Lakd lakbbvezeti telek Gdile Gdolé
Jelleg, funkcid:| beépitetlen teriilet beépitetien tertilet | beépitetlen tertilet | beépitetien tertilet
Ovezeti besorolas: Kéu-5 Lk1 Uh-0O Uh-0
Adat forrésa: % ingatlan.com ingatlan.com ingattan.com
Adat azonositoja: ///////////% 6764685 - 21135975 20812728
GAZDASAGI TENYEZOK : ,
kinalati/fadasvételi ar (Ft) 4 900 000 4 000 000 2 800 000
telekméret (m?) 255 916 1313 942
fajlagos ar (F/m2) 5 349 3046 2972
tulajdonétr. viszonya/tipusa kinalat kinatat kinalat
kinalat/adasvetel idGpontia 2015. februér 2015, februgr 2015. februar
kinalat/adasvétel idSpontja miatti korrekcids tényezé 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) | 4 547 2 589 2 527
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
tefeplilésen beltli elhelyezkedés hasonié kedvezbtlenebb kedvezétlenebb
1,00 * 1,10 1,10
telekméret (m2) 255 nagyobb * nagyobb nagyobb
1,10 1,15 1,10
{Bvezeti besorolas K8U-5 Lk1 Uh-0 {h-0
' 0,60 0,70 0,70
beépithetdség 0% 40% 15% 15%
0,60 0,70 0,70
bontands felépitmény nincs hasonlé van van
1,00 1,05 1,06
jogi allapot hasonié hasonld hasonlé
. 1,00 1,00 1,60
megkozelithetbség hasonlé kedvezitienebb kedvezdtlenebb
1,00 1,05 1,05
foldrajzi elhelyezkedés . . ) kedveztibb kedvezbhb kedvezdbb
} ¥ kizvetlen vasdt melletti 0;0 0.80 b 0.80
megiev) kdzmiivek nincs kedvezbb kedvezdbb * kedvezsbb
0,90 0,90 0,90
hasznosithatosag kedvez&bb -kedvezdbb kedvezébhb
0,80 9,80 0,80
OBSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1037 1019 951
SULYOZAS 34% 33% 33%
telek teriiiete (m2) 255
fajlagos affagér (Ft/m2) 1003
becsilf eriék (FH) 255 744
becsiilt érték kerekitve (Ft) 260 000
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Az ingatlan értékelésének sszesitése:

Esetlnkben a FORGALMI ERTEKELES médszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az ériékelés
celjanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Szakert6i merlegelés alapjan a végsé, egyeztetett forgalmi érték megallapftasakor piaci
Osszehasonlito adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe. |

Likvidaciés érték szamitas:

Forgalmi érték telek Ft ' 260 000
Osszes kockazati elem (fikvidacios szorz6) % ] 0
Likvidacios érték  [telek Ft | 260 000
A szakéridi jelentéshen szerepld - ' Eger, Keglevich utca
8941/1 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégerve 2015.02.12 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes likvidacios
ertékét dsszesen: 260 000 ,- Ft-ban, azaz

azaz kettdszazhatvanezer forint
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Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

> Az ingatlan teher-, igény- és permentes aflapota.

> Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleérive az ingatian lulajdonjogénak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem js képezhette a megbizés targyét. igy ezzel kapcsolatos adatok
valGsaghtiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettilk, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon koritozas ala nem esik. ‘
» Nem véllalunk felelbsséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdvetkezhetd esetleges
véffozdsokéri, Igy az ériékelés hatémapja utén bekévetkezd események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kitelezhetbek jelen tanulményunk téritésmentes tjrairdséra.

> A jelentésben szereplé értékek az ériékelés hatdrnapjénak megfeleld pénziiqyi kondiciokat

[likrozik.,
> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, feleiés, ,a Jo gazda gondossédgédval eljaré” tulajdonost

feltételeztiink.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az

ingatlan bemutatéasat, azonosithatéségét célozzék.

> Az ertékeles soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taléihatok olyan rejtett, nem

lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatiék.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alalti asvénykincsek feltdrdséra és azok hasznélali jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen jrényti ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Ufjan toriént.

> Jelen ertekbecslés a megjeldlt célra készilf és kizérdlag arra hasznélhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalds esetén semminemdi felelésséqet nem véllalunk. '

» Jelen ériékbecslést nem lehet nyilvénosségra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikait
anyagokban hivatkozni. Térsaségunk nem véllal felelGsséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerden vagy biintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy réforditisért {kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- of stb.). Veszélyes anyagok feltaraséra vonatkozd vizsgalatot
nem veégeztlnk. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. _

» Veszelyes anyagok, példéul azbeszt, savak, mezdgezdaségi névényvédé szerek, egyes
szigeteld anyagok jelenléle jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az ériékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatianon.

Amennyiben szitkséges, ez ligyben Megrendels kételessége kdmyezelvédelmi szakérté Kulon

megbizésa.
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A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézis tartalméval,
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Ugyintézé: Forgdcsné dr. Jakab Katalin

Tktatoszadm: 1q17-2/2015, . b
' Téargy: Tdjékoztatds ingatlanvasarldssal
kapcsolatban

Fodor Palné részére

Eger,
Keglevich u. 25,
3300

Tisitelt Fodor Palné!

A Keglevich utca egy részének megvasarldsival kapcsolatban tdjékoztatom, hogy a
Féépitészi Csoport allasfoglaldsa alapjdn a megvasarolni kivant teriilet értékesitéséhez
sziikséges a szabdlyozdsi terv médositdsa, amely sordn az érintett ingatlan ovezeti
atsoroldsa megtorténhet.

Amennyiben a szabédlyozasi terv mddositisa lezajlik, sor keriilhet az ingatlan
értékesitésével kapesolatos feltételek meghatdrozédsdra.

A szabdlyozasi terv médositdsdnak koltsége netté 100.000 Ft. A szerz6dés megkotésére
elére lathatdlag még janudr hénapban sor keriithet.

A moédositdssal parhuzamosan déntés sziilethet a vételdr megdllapitdsdrél, amelyhez
azonban szitkséges értékbecslés elkészitése, Az értékbecslés kéltsége elbre lathatlag
nettd 30.000 Ft. Az értékbecslés elkészitéséhez a csoportunk tud segitséget nytjtani, de
az elkészithet8 On dltal valasztott és megbizott értékbecsls dltal is,

A bizottsdg altal azt kovetSen sziilethet dontés az értékesitési 4rr6l, miutdn az
értékbecslés elkésziil,

Amennyiben az 4rban tOrténé megdllapodds létrején, a szabalyozasi terv
médositasanak hatdlyba lépését kivetSen, szikséges a véltozdsi vazrajz elkészitése a
telekalakitdshoz, melynek koltsége véltozo lehet, 60.000 Ft és 100.000 Ft kozétt
alakulhat. {A dokumentum elkészitésében ugyan csak tud az énkormdnyzat segitséget -
nydjtani, de elkészithetd a kérelmezé Altal valasztott és megbizott foldmeérd altal is. A
telekalakitds koltsége érintett ingatlanonként 14.000 Ft. A vazrajz elkészitését kovetben
keriithet sor az ingatlanrész térzsvagyonbdl torténd kivondsa, (tekintettel arra, hogy
kézat részeként van nyilvintartva) amelyhez a Kozlekedési Feliigyel6ség
alldsfoglaldsito]l fliggben sziikség lehet az Gt meghatdrozott teriiletrészének
kézforgalom eldli elzdrasira, melynek koltsége 27.400 Ft. Ezt kovetfen a
szerz6déskdtéssel és a foldhivatali bejegyzéssel zdrul az eljards. A tula]don;og
bejegyzése érintett ingatlanonként 6.600 Ft.




Az eljirds ideje a szabalyozasi terv médositasdnak kériilményeitd] és a kizremiikods
hatésagok eljardsinak hosszasdgatdl fiigg.

Eljardsi koltségek:

Szabdlyozdsi terv mddositasanak koltsége: nettd 100.000 Ft.

Ertékbecslés elkészitése: nettd 30.000 Ft

Valtozasi vazrajz: nett6 60.000- 100.000 Ft

Telekalakitas: ingatlanonként 14.000 Ft - Gsszesen: 28.000 Ft _
Tulajdonjog bejegyzés: ingatlanonként: 6.600 Ft — dsszesen: 12.000 Ft

A Kozlekedési Feliigyel6ség 4llasfoglalasatol fliggben sziikséges eljdrds: 27.400 Ft.

A feltiintetett osszegek csak tdjékoztatd jellegliek, a pontos Osszegek az gy
koriilményeihez képest alakulnak.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés elkészitését kovetden elézetes dontés sziiletik a
vérelar megallapitdsirél, az eljards tovabbi koltségei (valtozdsi vdzrajz, hatdsdgi
cljardsok koltségei) csak abban az esetben meriilnek fel, amennyiben a vételdrban

térténd megdllapodas létrejon.

Amennyiben nincs akadalya kérem, adja meg telefonszamit vagy e-mail cimét
levelében, e-mail-ben vagy telefonon ForgAcsné dr. Jakab Katalin {igyintéz részére.
(tel.: 36/523-732, e-mail: jakab.katalin@ph.eger.hu). Az eljirds egyes részeinek
telefonon vagy e-mail-ben torténd egyeztetése meggyorsithatja az iigyintézést.

Kérem, amennylben a fent lefrtak alapjan vételi széndékét tovabbra is fenntartja,
jelezzen vissza csoportom részére.

2015, janudr 26.

Tisztelettel:

Vagyongazdalkodasi Csoportvezetb




e S




Ingatlan cime
Hrsz

3300 Eger Keglevich utca 8941/1 hrsz.
8941/1.

Megyetérkép

5
%
% N I %}3
L '&3 ';Ege_r.'- .- SRR B

YgriBazida ®

#
Y
%,
§ S 5 %
T
A . + .
v i .
. . . ERTETY #
fgirealnk : -3
3 Ostoros
Ky =
Kélyuitetd

Tempaszetvidelmi teridet

I

£]




Ingatian cime

3300 Eger Keglevich utca 8941/1 hrsz.
Hrsz, 8941/1.
[ Térképrészlet
& . }g ";
OMY Tanksietie & £
% 4
. % P
“Uiy, SPAR Snupermarket w . e «,"%é
ﬂ’-»-,;‘, .
Hotdsr Egyesiletek : B
He, Heves Mégyel ngyswetsege " & 3
ARG . v 8y z
o ¢
e %. :
% z
- &
e g
N e =~
Lone Pansis o g &
z z
\\e"\} 4] i %
) & 1
Atday .,‘.:: {‘.é@o ‘ # -
T (&)
E s
S/ Kiresiualaz Kl i ey,
innalisigholan %
penskelay A p
-
Heves Megyel = )
Levéhir ger B T E @‘wa\u
. =
JE & pagniede ™
g - o
= B
kg i{ga;éskédeimi, R 2
. Mesbgasdnsat . . - : %
- -Eun Hunyath Matyas .
_ T diahnes il T %
Kél L aguna Enenem 7 ——— .
Porsonf Y )
Fadvasz JoReE ¥ .
i N :
N 3 e g hy 3 < . . *’;z
Miiholdkép




3300 Eger Keglevich utca 894111 hrsz,

Telek, gyalog- és kerékparit Telek

Telek Telek
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Vasiti paly atest Telek

Tgeiek Telek




