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3300 Eger 3 Hrsz.: 1767/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé:
Maka Attila 3300 Eger, Bolyki Tamas u. 21,

A megbizas targya:

A Megbizé megbizast adott FUZES-HID BT. (3390 Fiizesabony, Felszabadulas u. 12.)
részére, hogy végezze el az Eger 1767/2 helyrajzi szamu beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan tulajdonjogéanak értékbecslését.

Az értékbecslés célja:
A tervezett vétel elétt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelés idépontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2016.07.05.
- értékelés zardsa: 2016.07.18.
- értékelés hatalyos: 2016.10.05. (3 honapig)

Az értékelés alapja:
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo értékmeghatérozas.

Az Eger 1767/2 Hrsz-a ingatlan altalunk becsiilt forgalmi értéke 3.900.000.- Ft. azaz
Harommillio-kileneszazezer forint.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Eger, 2016. jtlius 18.

Készitette:

Készitette:

agrarmémdk

g FMFQZEE'}HR ]?é;r i Ingatlan-értékbecsld
Adoszhm T9T47A10 Eng. Sz.: B/11/67/1996
SzAmlaszdm: 10403507-00016589-00000007 Néviegyzék szama: 102/2003
Ez a szakvélemény 21 szamozott oldalbdl 4ll.
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1
Megbizo:
Maka Attila 3300 Eger, Bolyki Tamas u. 21.

1.2. A megbizas targya:

A Megbizé megbizast adott FUZES-HID BT. (3390 Fiizesabony, Felszabadulas u. 12.)
részére, hogy végezze el az Eger 1767/2 helyrajzi szami beépitetlen teriilet megnevezési
ingatlan tulajdonjoganak értékbecslését.

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

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2016.07.05.
- értekelés zardsa:  2016.07.18.
- értékelés hatdlyos: 2016.10.05. (3 hénapig)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEIL, FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciot bocsatotta
rendelkezésemre:

- Nem hiteles tulajdoni lap masolat (szemle): 1 pld. (2016.06.28.)

- Térképmasolat: 1pld. (2016.07.06.)

- Szabalyozasi terv kivonat

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumenticiok tanulméanyozasat kovetben az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja egyszer(i miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizo, aki bemutatta az ingatlant és szobeli tdjékoztatast adott a
megvalésult beruhazasokrol, tovabba egyéb hasznos informéciokkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

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

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban alkalmazott un. TEGoVA (The
European Group of Valuer’s Associations) azaz az Alloeszkoz-értékeldk Eurépai Csoportja
altal kiadott utmutaté szerint jartam el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé a 26/2005.(VIIL. 11.) PM rendelettel
moédositott 25/1997. (VIIL. 1) PM és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket és az EVS 2003 iranyelveit.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom médszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

- forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapuld értékelés,
- koltségalapi megkozelités.
E R T £ K E L E S I S Z A K V E L E M E N
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3300 Eger 5 Hrsz.: 1767/2

A forgalmi értékelés piaci Gsszehasonlitdé adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, §sszehasonlitiasaval torténik.

A hozamszdmitdson alapulo értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzeése érdekében felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A kéltségalapu értékmeghatdirozds lényege, hogy az eszkdz Gjraeldallitisi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miszaki allapot okozta értékcsdkkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 (piaci) értékét.

2.2.1. Piaci ¢sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a 26/2005.(VIIL11.) PM
rendelettel modositott, 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjin a kovetkezo:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgdlt esetre wvaldé Kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték é€s az ingatlan mérete szorzataként.

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

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzidmérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kézott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni. Az §sszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.)
is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezé vehetd fel, amely az Osszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem
Jellemzd. Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

E R T E K E L E §$ I 8§ Z A K VvV E L E M E N
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3300 Eger 6 Hrsz.: 1767/2

4.5. Infrastruktura:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabdlyozas:

5. A szakvéleményben az értékmoddositdé tényezok kozil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszer(en is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakulod
fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd
dsszehasonlité adat nem 4&ll rendelkezésre, a fenti moddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kiilon-kiiléon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

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

Az értékmaddosito tényezdk értékniveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét
csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az
értékelot indoklasi kotelezettség terheli.

2.2.2. Hozamszdmitdson _alapuld értékelési modszer a 26/2005.(VIIL.11.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjdan a kovetkezod:

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
Osszefoglalva:

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

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges
megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamatiban a piaci érték
meghatarozdsakor, ha a jelenlegi hasznilat nem azonos a leggazdasiagosabb 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
szerzédéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki
értékelés sordn csak redl (inflaciotél megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

2.2.3. Kéltségalapu modszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VI 1.) PM rendelet alapjan a kivetkezo:

FUZES-HID BT. 3390 FUZESABONY, FELSZABADULAS U. 12.
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A koltségalapt érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eléallitasi koltségébsl
le kell vonni az idé mulasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all
rendelkezésre. A mddszer 6 [épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel
vald Osszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé moédszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idopontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek véltozatlan jrateremtésének koltségeit kel
eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az ujraépitési
koltség egytittesen: Gjra-eloallitasi koltség.

Az ujra-eldallitsi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci 4rak alapjan kell
meghatarozni.

Az éplilet jra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az Wra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil készillt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas a idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlés, a
funkcionalis avulds ¢s a kérnyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy
ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve
adodik eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozisanak folyamatiban a piaci érték
meghatirozasakor a koltségalapii mddszer elsésorban ellenérzé szamitisokra
szolgilhat. Kisebb jelentéségii, kiegészité épiileteknél, takart létesitményeknél és
mezégazdasagi Iétesitményeknél alkalmazhaté ondlléan. Epiilé létesitmények
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3300 Eger 8 Hrsz.: 1767/2

esetében az eljaris akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasiagossiga mir egyéb
modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor
hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell alkalmaznia. A hitelbiztositéki
értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a

jelentds becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos,
és ezért nem alkalmazhato.

2.2.4. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei:

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmira és formadjara
vonatkozo, az altalanos értékelési szabdlyokon talmutaté kiilonleges szabalyok az
alabbiak:

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel,
amelyben a ingatlan piaci, kornyezeti, jogi és miszaki adottsagai alapjan
hosszi tava elbrejelzést tesz az ingatlan piaci drara és annak valtozasi
trendjére, eladhatosagara és annak varhato idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok dsszes szamat €s az
adott példany sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentdciot folyamatos
oldalszamozassal kell ellatni, és az oldalakat szétvalaszthatatlanul kell
egybefiizni.

a) A szakvélemény tartalmazza a kovetkezoket:
1.a megbizd megnevezését;
2.az értékelés 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 ¢rtelmezését;
8.a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozé javaslatot;
9.azt az idépontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal
javasolttal, tovabba az értékelés készitésének id6pontjat;
10.a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
11.a felhasznalt adatok forrasainak megjeldlését, dokumentalasat;
12.a helyszini szemle tényét, iddpontjat;
13. az értékelés készitdjének és az anyag Osszedllitdsaban részt vevOk megnevezeset,
szakmai megfeleléstik igazolasat;
14. az értékeld hiteles aldirasat 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 egy€b jellemzéi leirasat,
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17. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének idépontjaban fennallo haszndlatat, értékét és ezek jovobeli alakulasat
hatarozza meg;

18. az ingatlanpiaci kornyezet bemutatasat €s tényadatokkal torténd jellemzését;

19. az ingatlan kozvetlen kornyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a
telepiiléshalézaton és telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetdségét, tomegkszlekedési
kapcsolatait, infrastrukturalis ellatottsagat;

20. az ingatlan haszndlatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jGvobeli
hasznélokat és a hasznalat modjat, intenzitdsat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatdsdgi eldirdsok bemutatasat, ideértve az
ingatlan-nyilvéantartison beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd épitési
szabalyokat és varhato valtozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, novényzetét,
kozmiellatottsagat, beépitettségét és beépithetdségét, valamint a telken 1évé épitmények
és létesitmények (tereptargyak) bemutatésat;

23. a felépitmények leirdsat, a tivolrdl kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a
szekunder épliletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfelelé jellemzését és
allapotleirasat.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek
mellett az értékelés érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kévethetd és
ellendrizhetd modon be kell mutatni az értékelés 1épéseit, a szamitdsokat.
¢) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatdmasztani. Kotelezéen csatolandd mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutat6 tulajdoni lapja;
2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitdsahoz, ideértve a terhekre vonatkoz6
iratokat is;
3. az ingatlant bemutato foto.

-A  fenti modszer(ek) koziil az adott eszkozhoz és célhoz leginkiabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/médokat a Megbizott vélasztja ki, a valasztds részletes
indoklasaval (lasd 6. fejezet).

2.3. Korlatozo feltételek

-A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbizé
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informéciok hitelességéért a

Megbizott felel6sséget nem vallal.

-Az értékelés soran Megbizott méretadatokat nem ellendrzétt, feltarasokat nem hajtott végre,
a megillapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

-A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely
egyéb célra torténd felhasznilis csak a Megbizott elézetes hozzajarulasival torténhet.

-A tanulmidny vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvinossig elé csak a
Megbizott irdsbeli hozzajirulisa mellett terjeszthetok.
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-Minden szamomra megadott informaciot megbizhatonak tekintettem, de valodisagukért nem
vallalok felel6sséget. Nem vizsgaltam az adatszolgaltatoktél kapott adatok valodisag
tartalmat.

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

-A vagyonértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy felismerjék a vesz€lyes, egészségre
artalmas anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte befolydsolhatja az ingatlanértéket.

Nem vallalok felelésséget olyan, késdbb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezdkért,
melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

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

-Az értékeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes ¢s nem terheli semmilyen
jelzalog, vagy egyéb kotelezettség.

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

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

-Az ingatlan valés piaci értéke nagysdganak megallapitasahoz semmiféle multbéli vagy
jelenlegi érdekem nem flizédik.
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3. AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK

3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 3300 Eger belteriilet
- helyrajzi szam: 1767/2
- nyilvantartott teriilete (m2): 1814
- megnevezes: beépitetlen teriilet
- tulajdonos EMJV Onkormanyzata 3300 Eger, Dobé tér 2.
- tulajdoni hanyad 11
- jogeim jogutodlas 34808/1991.06.26
- széljegyzet: nincs
- terhelések: A tulajdoni lap III. része bejegyzést nem tartalmaz

4, AZINGATLAN BEMUTATASA
4.1. Eger viros bemutatisa

A vizsgélt ingatlan Eszak-Magyarorszagi régioban, Heves megyében, annak székhelyén,
Egerben taldlhato. Eger Megyei Jogi Véros, Egri kistérség kzpontja. Gazdasaga, térténelme,
népességi viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan legmeghatarozobb
jellemzdje. Az ingatlanpiaci viszonyokat befolyasold tényezok koziil elsddleges a HELY.
Eger lakosainak szama: 55 000 f6.

A fejlesztési tervek lapjan a kinalati viszonyok nagymérték(i novekedésére nem lehet
szamitani, ami kedvezé hatasu, az arak értékallanddsaganak megorzését biztosithatja.

4.2. Megkozelithetoség és kornyezet

Az ingatlan a véaros EK-i telepiilésrészén a Cifra-héstyan, a Vérallomas kozelében levd Donat
¢és Bolyki Tamas utca altal hatdrolt teriileten talalhato. Megkozelithetd gépjarmivel a Vécsey-
volgy utrdl nyilé kis forgalmu Donat utrél, bar a Donat ut az értékelt ingatlan talajszintjét6l
cca 2-3m-rel alacsonyabban helyezkedik el. Megkozelitheté még a Bolyki u. 13-27 hazszamu
ingatlanokon at. Az utca kis forgalmu jellemzéen célforgalom, burkolata betonos. A vizsgalt
ingatlan a jelenleg érvényben 1évO szabdlyozasi terv szerint beépitésre nem alkalmas. Az
ingatlan kornyezetében jellemzoen ut és fsz+magastetos illetve fsz+ttér beépitéses 1ij csaladi
hazak talalhatoak.
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1. Szamu kép: Telepiiléstérkép €s az ingatlan elhelyezkedése.

4.3. Az értékelendd ingatlan rovid ismertetése
4.3.1. Jelleg

Az Eger 1767/2 helyrajzi szamt ingatlan megnevezése tulajdoni lapon kivett beépitetlen
terillet a természetben Az ingatlan nagyrészt mivelt gondozott, a 1767/1-1774 hrsz-t
ingatlanok tulajdonosai hasznaljak. Az Ek-i és az Eny-i telekhataron végightzodo keskeny
sav bokrosodott, fasodott teriilet.

4.3.2. Az ingatlan jellemzése

A 1767/2 helyrajzi szamu telekre Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgytilésének
Eger Megyei Jogti Véros Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé 4/2016. (II. 26.) 6nkorményzati
rendelete érvényes a Vécsey-volgy varosrészre vonatkozdan. A hatalyos szabalyozasi terv
értelmében jelenleg a Zkk oOvezetbe tartozik, azaz zoldfelilet, kozkert. Jelenleg a Zkk
Ovezetbe tartozik ezért a vizsgalt ingatlan nem beépitheté. Az ingatlan nagyrészt miivelt
gondozott, a 1767/1-1774 hrsz-u ingatlanok tulajdonosai haszndljak. Az Fk-i és az Eny-i
telekhataron végighuzodo keskeny sav bokrosodott, fasodott teriilet.

52. § A szabalyozasi terv 1.§ (1) bekezdésben lehatarolt tertiletén a zoldteriilet Gvezetei,
kivéve dombgarazs részben, vagy egészben terep szint alatt a szabalyozasi terven jeldlt helyen
kizarélag a Szépasszonyvolgy teriiletén

(2)A zoldteriileten pihenést, testedzést szolgald épitmény(gyermekjatszotér, tornapalya,
pihenést szolgdlo épitmény, pavilon, sétany, kerékparat), a kerti épitmények, valamint
kertberendezési targyak, kdztargyak helyezhetok el.

(3) Szilard vagy szilarditott burkolat a zoldteriilet legfeljebb 20 %-4t borithatja.

(4)Az dvezetbe sorolt ingatlanon 4llo, feldjitandd templom, kegyeleti hely esetén a beépités
mértékét és az épiiletmagassagot a sajatos kialakult allapot hatarozza meg.

E R T E K E L E S I & Z A K V E L E M E N Y
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(5) Az épiiletek homlokzataira, tetdzetére, a meglévé vagy késobb kihelyezendé koztargyakra
6ndlld, vagy szerelt reklimhordozot, reklamfeliiletet, fényrekldémot elhelyezni nem lehet. Ez
alol kivétel a kidllitasok, eléadasok alkalmaval id6szakosan kihelyezett reklamhordozo.

(6) Uj épiiletként csak nyilvanos WC, valamint a szabélyozasi terv szerinti helyen kozosségi
céld, foldszintes épiilet és vagyonvédelmi kerités helyezhetok el.

53. § (1) A zoldteriiletek novényzettel fedett parkteriilete nem csdkkenthetd, zoldteriiletek
megujitasa, revitalizacidja kertépitészeti terv alapjan torténhet.

(2 Novénytelepités soran 50 %-ban honos, az okologiai adottsdgoknak megfelelé fa- és
cserjefajok alkalmazandok.

(3) Az ovezetek zoldfeliilettel boritott teriiletének legalabb 1/2-ét haromszintii ndvényzet
(gyep-, cserje- és lombkoronaszint egyiittesen) alkalmazasaval kell kialakitani. Egyszintii
névényzet (gyep szint) a zoldfeliilettel fedett teriilet legfeljebb 1/3-4t borithatja.

(4)Az 6vezet zoldfeliiletét akadalymentesen kell megujitani.

(5) A Z-P jellel szabalyozott zoldteriileten a meglévd pincék feltjithatoak, rendeltetésiik a
kozpark funkciojahoz illesztendd. A teriileten Uj pince nem Iétesithetd. A meglévé pincék
esetében:

a) a pince homlokzatanak atalakitdsa csak oromfallal és a helyi épitési hagyomanyokhoz
alkalmazkodé anyagok hasznalatival engedélyezhetd:

b) Homlokzat: termésko
¢) Nyilaszarok: fa szerkezettel, kizardlag: sotétre pacolt natir, sététzéld, barna szinekben.
d) Az oromfal el€ elétetd €s egyéb, az oromfalat takaroépitmény nem létesithetd.

¢) Az engedélyezési dokumentacioban a kornyezethez valoilleszkedést latvanytervvel kell
bizonyitani.

A tervezett allapot szerint a 1767/2 helyrajzi szamu ingatlan a Bolyki Taméas utca fel6li
ingatlanok telek kiegészitéseként keriilne kiszabalyozasra, mint a telek be nem épitheté része,
zoldfelillet. Az épitési 6vezetek "telek be nem épithetd része" jellel jelolt teriiletén épiilet,
épitmény nem helyezhet6 el. A teriilet "hazi kert" illetve zoldfeliilet jellege megtartando.

5.  MINOSITES
5.1. Az ingatlan értékét jelentésen befolydsolé kiriillmény

A 1767/2 helyrajzi szamu telekre Eger Megyei Jogu Véaros Onkorményzata Kozgytilésének
Eger Megyei Jogli Viros Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 4/2016. (IL. 26.) 6nkormanyzati
rendelete €rvényes a Vécsey-volgy vérosrészre vonatkozdan. A hatalyos szabalyozasi terv
értelmében jelenleg a Zkk 6vezetbe tartozik, azaz zoldfeliilet, kozkert. A tervezett allapot
szerint a 1767/2 helyrajzi szamu ingatlan a Bolyki Tamas utca feléli ingatlanok telek
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kiegészitéseként keriilne kiszabalyozasra, mint a telek be nem épithetd része, zoldfeliilet.
Jelenleg a Zkk dvezetbe tartozik ezért a vizsgélt ingatlan nem beépithetd. Az épitési vezetek
"telek be nem épithetd része" jellel jelolt teriiletén épiilet, épitmény nem helyezhetd el. A
teriilet "hazi kert" illetve zéldfeliilet jellege megtartando.

6. ERTEKKEPZES
6.1. Az értékelés modszerei

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek koziil a forgalmi-, a
hozamszamitason alapulé és a koltségalapt értékelés kozil a forgalmi értékelés
alkalmazasa célszerii, mivel az ingatlanokon felépitmény nem talalhaté és nincs az ingatlan
bérbe adva sem. Tovabba a kiilteriileti ingatlanok esetében a hozadéki értékeléshez nem allt
rendelkezésre kelld6 mennyiségli adat, és a mezdgazdasagban uralkodé bizonytalan gazdasagi
helyzet kapcsan felléps esetleges eredménycsokkenés mértéke jelenleg még nehezen
prognosztizalhatd, igy hozadéki értékelést nem végeztem. A kivalasztott forgalmi
értékbecslés soran 8sszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezdit
figyelembe véve becsiiltem meg a piaci értéket.

6.2. Az ingatlan értékének levezetése piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

(Osszehasonlité adatok alapjan szamitott érték

Az ingatlan értékének meghatarozasanal a telepiilés és a telepiilés teriiletén kialakult arakbol
indultam ki és ezt korrigaltam a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt értékndveld illetve -
csOkkentd tényezokkel.

Az érték-megallapitast befolydsolta az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése,
kozmilvesitettsége, komfortfokozata, megkozelithetosége, a joléti- ¢€s kereskedelmi
szolgaltatasok elérhetésége, illetve a telepiilés teriiletfejlesztési elképzelése, az érvényben
1évd rendezési tervek teriiletre vonatkozo eldirasai.

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

A forgalmi alapu érték meghatdrozasa sordn az ingatlan foldrajzi kozelségében a hasonlo
ingatlanokra a kozelmultban kialakult értékeket tartam fel, melyeket az ingatlanok
kiilonbozoségeibdl adoddan korrigaltam.

Az alabbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kérnyezetében elhelyezkedd hasonld
jellemzokkel bird foldrészletek adasvételi arait mutatom be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisom mellett a helyi énkorméanyzat, az egri Ingatlankézvetité Irodak, valamint
ingatlanokkal foglalkoz6 szaklapok cikkei szolgaltak.

Az ingatlanérték kialakitdsa sordn felhasznalt 6sszehasonlito adatok, - melyek az elmult 12-36
hénapbél szdrmaznak - alapjan kialakult belteriileti gazdasagi és kereskedelmi funkcidval biro
ingatlanok vételdrainak alapteriiletre vetitett fajlagos értéke, mivel hasonlé jellegii be nem
épithetd beépitetlen teriilet{l ingatlanokra vonatkozo dsszehasonlité adatok nincsenek:
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Postai iranyitészam 3300 3300 3300 3300
Telepiilés Eger EA: 2014.04 ho EA: 2014.10 hé EA: 2014.10 ho
Utca/hrsz 1767/2 Kulsésor u. Sas u. Sas u.
Kézmdi nincs nincs Osszkozmi dsszkozmUi
telek teriilete (m2) 1814 4001 954 1159
Eladasi/kinalati ar (MFt) 6,001 2 4,2
Kinalati korrekcié 0 0 0
Inflacio korrekcio 0 0 0
Kérnyezeti 0 0 0
Domborzat, telepitmény 0 0 0
kézmii 0 -10 -10
telek terdileti 10 0 0
beépithetdség 0 0 0
egyéb korr. 0 0 0
&sszes korrekci6% -10 -10 =10
Korrigalt fajlagos ar Ft/m2 2 166 1350 1887 3 261
[ A telek forgalmi (piaci) értéke : 3929192 Ft azaz kerekitve 3 900 600 Fﬂ

1. szamu tablazat: értékmeghatarozas piaci §sszehasonlité modszerrel

6.3.

Az elfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

Az Eger 1767/2 hrsz-u, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan altalunk
becsiilt forgalmi értékét: 3.900.000 forintban azaz Harommillié-kilencszazezer forint

Osszegben hatiaroztuk meg.

Eger, 2016. julius 18.

Készitette:

Kapjak:

FUZES-HID BT.
3390 Fuizesabony, Felszabadulas u. 12.
Adoszam: 22397447-1-10
Szamlaszdm: 10403507-00016589-00000007

1. pld./ Maka Attila 3300 Eger, Bolyki utca 21.

2. pld./ Fiizes-Hid Bt. 3390 Fiizesabony, Felszabadulds u. 12.
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MELLEKLETEK
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3300 Eger

Térképmasolat

Egri Jarasi Hivatal

3301 Eger
Hemaoy k.l LI Iktatoszam: 1/800/2016
Szelvényszam: 77-211-422 Méretarany: 1:1000 Vetilet: EOV
EGER, belteriilet 1767/2
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A terkepmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyez5 az ingatian-nyilvantartasi térkeépi adatbazis fertaimaval.
1 ) o
0o &
3301 Eger, 2016. jdlius 6. % g
TATTFT l] -4 . = i ot
FIZETVE U Wl iyt 3 T

'.‘

K E L £ s I S Z A K Vv E L E M

FUZES-HID BT. 3390 FUZESABONY, FELSZABADULAS U. 12.



1767/2

Hrsz.:

19

3300 Eger

EGER
Doadt u.- 0197 bren. WBaterlllet-Nagy-Eged u.
- Bolyll Tamis u. - Ealtal Istvin .
altal hatarolt toriites
TSZT, ST és NEST mbdesitina
Szabilyozisl Terv

modositasa
Me1i3000

A A=
T o el

Eger MIV Onkorminyznia
Képvischi-testileiének
2002010, (VI.25.)

dnkormanyzsil remdeleténck
meliéklete

.._ "

Sy wii

9,

Am
T

JELMAGYARAZAT

} o = ¢ szatsynzassal édnietl b

|77 telenalakliassal érnlatt lrillel hatara
| | Javasolt i tetekhatér

[ 7] megazing elchnatee

[Ezz) eptesi haly

/

1484 B, Ml 0., Vb SIS o 101 m el o St |
Ty

Awez Jolhn (TR1 a14ees) “Cigreond Ratalla

e e

A el gﬂ ﬁ.ﬁnﬂ? : 00 2 s P4 : bttt [ _
c f L b "\ i . i NN Henerdy Tesltnd (007, TRe T, . . ] 1

A ,-ﬁ» »—‘Fﬁ_’t 3050 bS50~ = \Ka /f\ ﬂ. .,....._.,.\W -l WL R EE R R Ebir?.ri.-;q“ﬂ.ﬂﬂﬂa g ! .. {
- A\ A pronoalr . NG Rl N i oo bl ot e et | M L&ml |
SN EN-OERATY ONTIRWEK Ay - e B T e TYYT N S I

FUZES-HID BT. 3390 FUZESABONY, FELSZABADULAS U. 12.

]



3300 Eger 20 Hrsz.: 1767/2

4

Eger 1767/2 hrsz megkozelithetdség hrsz

-

Eger 1767/2hrsz

A

Eger 1767/2 hrsz

[ E R T £ K E L E S I S Z A K vV E L E M E N

FUZES-HID BT. 3390 FUZESABONY, FELSZABADULAS U. 2.



3300 Eger 21 Hrsz.: 1767/2

Eger 1767/2 hrsz telekhatéra Eger 1767/2 hrsz

Eger 1767/2 hrsz T SN o Eger 1767/2 hrsz

E R T E K E L E S 1 8 Z & K W E & E M £ W

FUZES-HID BT. 3390 FUZESABONY, FELSZABADULAS U. 12.






