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1. ERTEKELYSI BIZONYITVANY

Az ingatlan megnevezése: kivett kozut

Cime: 3300 Eger, HRSZ 10955
Természetes cime: 3300 Eger, Buzogany utca HRSZ:10955
Helyrajzi szama: Eger, belteriilet HRSZ 10955

/2 2018.04.20-1 nem hiteles tulajdoni lap mésolat-telies masoiat alapjan/

Tulajdenviszonyok:

Tulajdonos(ok} neve, EGER MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA y

cime 3300 Eger, Dobhd tér 2.

Tulajdoni hanyad 1/

Terhelés: Nincs

Széljegy: Nem szerepel

Bejegyzés: Vezetékjog: 149 m2 teriiletre, jogosult: EMASZ Hildzati Kft
49032/201.08.27; Vezetékjog: 990 m2 teritletre, jogosult: EMASZ
Hdlozati Kft 67155/2012.12.03

Forgalomképesség: Jorgalomképes, bejegyzés értéket nem befolydsol- kdzmiitérkép szerint
vizsgdlt részt nem érinti a kdzérdekii jog

Ertékelt jog: tulajdonjog

Az ingatlan f6bb jellemz6i;

Telek teriilete: 4017 m?

Felépitmény netts alapteriilete: | 0 m*

Jelenlegi funkcio kivett kozit

Kozmii: viz- szennyvizvezék, gazhilozati vezeték, aramellatas f6ldksbellel

kiépitett, kdzvilagitds kiépitett, csapadékviz elvezetés nyilt, burkolt
vizelvezetd drokban megoldott
Az értékelés célja: Az ingatlan részteriiletének (a HRSZ 10837/2 nyugati és déli odalhatarainak

meghosszabbitdsdval kimetszett cca 18 m2 részteriiletének) értékesitése, a
HRSZ 10837/2 csatolasa céljara torténd nettd forgalmi (piaci) értékének

meghatarozasa, fajlagos négyzetméterar kialakitasa

Az értékelés médszere:  Piaci §sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

‘ A vizsgalt ingatlanrészre megallapitott netté jelen forgalmi (piaci) értékképzéséhez sziikséges
fajlagos négyzetméter ara: 12.040.- Ft (azaz TizenkettGezer-negyven forint)

A vizsgalt ingatlanrészre (18 m2) megallapitott netté jelen forgalmi érték 216.720.- Ft

Az érték az ingatlan jelenlegi dllapotdban, per-és tehermentes dllapotra vonatkozik, a jelenlegi funkcid

megtartasaval. AFA-t nem tartalmaz, a fenti korlatozasok mellett érvényes.
Az érték megallapitas a hatalyos jogszabalyok, rendeletek, kiilondsen a 2013. évi V. t6rvény a Polgari

Torvénykonyvrdl, és az EVS 2012 — Eurdpai Ertékelési Szabvinyok szerint késziilt,

A helyszini szemle idépontja: 2018.04.18
Az értékelés fordulénapija: 2018.04.25. Ouonad o sy
90 nap An'gyal Zsuzsanna

A szakvélemény érvényessége:
Az értékeld neve: Ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 1/2010




2. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

2.1. A megrendeld adatai (2007. évi CXXXVI Torvény Pmi. 33. §. (1) alapjdn)

A megrendeld neve: Uri Csaba és Uriné Csorba Katalin

Cim; 3300 Eger, Kertész u. 107.

Kapcsolattarto: Uri Csaba

Elérhetosége: 30/253-9999

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: vevé (HRSZ 10837/2 ingatlan résztulajdonosa

2.2. A megrendeld utasitasai

- A targyi ingatlan térképrészleten meghatdrozott teriiletének, (a HRSZ 10837/2 keleti és déli
odalhatdrainak meghosszabbitasdval kimetszett cca 18 m2 részteriiletének) forgalmi értékének
meghatarozasa, fajlagos m2 4r kialakitds. Az ériékelés nem terjed ki az ott 1év6 berendezésekre, kivéve

azokra, amelyek a rendeltetésszerii haszndlathoz szilkségesek.
- Az ingatlan miszaki 4llapotdnak felvétele szemrevételezéses diagnosztikai eljdrassal térténjen,

feltarasra, mliszeres vizsgalatokra nincs sziikség.

2.3. Megrendeld adatszolgdltatisok

- az ingatlan térképrészleten meghatarozott teriiletének megadésa
- térképmasolat: 2015.09.04

- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap masolata -teljes-2018.04.20.
- az szomszédos HRSZ 10837/2 ingatlan tulajdoni lap masolata - teljes — 2017.03.17.

3. AZ FRTEKELES CELJA
Az ingatlan jelen forgalmi (piaci) értékének meghatirozasa, fajlagos m2 ar kialakitas.

Piaci érték (market value)
Az elfogadott IVSC/TEGoVA definici6 szerint:

» A piaci érték az a megbecsilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjdn az ingatlan tulajdonjoga az
dnkéntes vasdarlo és az onkéntes eladd kizitt kicserélddik, megfeleld marketingtevékenységet kovetden,
amelynek sordn a felek ésszeriien, koriiltekintGen és kényszer nélkiil jdrtak el. ,,

4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

4.1. Az ingatlan kirnvezetének, kézvetlen kiirnvezet bemutatasa:

A vizsgilt ingatlan Eszak—Magyarorszégi régioban, Heves megyében, annak székhelyén, Egerben
talalhaté. Eger Megyei Jogii Varos, Egri kistérség kozpontja. Gazdasdga, torténelme, népességi
viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan legmeghatarozobb jellemzéje. Az ingatlanpiaci
viszonyokat befolydsold tényezok koziil elsddleges a HELY.

Eger lakosainak szama: 54 600 {6.

A vizsgalt Ingatlan Eger Almagyar varosrész, - Buzogany utca- kivett kézut terfiletébsl a HRSZ 10955
terilet ¢szak-nyugati hdromszdgelése, mely a HRSZ 10837/2 és HRSZ 10836 teriilettel hatiros. A
HRSZ 1083772 nyugati ¢s déli odalhatarainak meghosszabbitasaval kimetszett cca 18 m2 részteriilete.



Komyezetében lakdparki teriiletek, a Buzogdny utcéban tobblakasos tarsashizak és beépitetlen teriiletek
talalhatok. A Buzogany utca északi oldalén szabadon &l beépiiéssel épiild tobblakdsos tarsashézak, és
iires telkek, déli oidaldn zértsord beépitéssel jellemzden fSldszint +emelet +tetbtér beépitésii — nagyrészt

megvalosult tobblakasos tarsashédzak, néhany zajlé épitkezés. Az utcaban 1évé ingatlanok jellemzéen
rendezettek, folyamatosan karbantartottak.

Eszaknyugati oldalon a helyszinrajzon HRSZ 10836/1 jelélt, iires telek hatarolja. A HRSZ 10836/1 és
/2, valamint tovabbi telekalakitdsok térképmasolaton még keriiltek dtvezetésre, ott az Egri csillagok utca

HRSZ 10836 teriileteként szerepelnek.

A Buzogany utca aszfaltozott, vizelvezetés, kozvilagitds megoldott. A vizsgalt telekrész, szabalyoz4si
terven beépitési vonallal jelslt, atpalya melletti teriilet fiives, elhanyagolt.

4.2. Megkozelitése
Megkozelitése egyszerti, aszfaltozott koziton lehetséges. Megkozelithetd a Vécsey volgy utcarsl DK-re

nyilé Egri csillagok és Buzogany utcdkrdl. Lakoparki kdrnyezet, f6képp célforgalom.




4.3. Infrastruktira

A vizsgat telekrész nem kézmiives, e-kdzmil alaptérképen kézmiicsatlakozasi pont nem jeldlt.
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,Kozteriileten beliill a vonalas kézmiihalozatokra vonatkozo elirasok: b) A meglévé kdzmithaldzatrél
ledgazast (csatlakozast), csak a kozmi {izemeltetjének, az Osszes érintett iizemelteté (pl.:
keresztezések), valamint az épitésiigyi hatdsag elézetes hozzéjaruldsaval, az érvényes épitési és szakmai
elOirdsok betartasaval, szabad épiteni. A kozmiivek és biztonsdgi Gvezetilk helyigényét szolgalmi
(vezeték-) jogi bejegyzéssel kell fenntartani.”

Természetben feltarassal, kdzmilegyeztetéssel vizsgalandod, hogy elektromos f6§ldkabel halad-e a teriilet
alatt, a HRSZ 10837/2 nyugati hatardhoz kozel, de kézi mérés szerint a HRSZ [0836 tertiletén
ideiglenes méréhely, kapcsoldszekrény kialakitott, helye:
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NY-i telekhatdron 1év6 elektromos kapcsoldszekrény,
ideiglenes 6ra, €s ideiglenes ra elékészités

5. AZ INGATLAN LEIRASA
5.1. Az ingatlan- nyilvantartasi allapot szerinti bemutatisa

Az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap mésolata - teljes-2018.04.20.-i allapota szerint az értékelt ingatlan
Eger véros belteriiletén, 10955 hrsz alatt helyezkedik el, természetes cime Buzogany utca.

Kivett kozit ingatlan, 46911/2004.11.02. bejegyz6 hatérozat szerint. 4017 m2 telekteriilettel.

Tulajdonos(ok) neve, cime, EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Tulajdoni hdnyad 3300 Eger, Dobo tér 2.
Tulajdoni hdanyad i1

Terhelés: Nincs

Szeljegy: Nem szerepel

Vezetéhjog: 149 m2 teriiletre, jogosult: EMASZ Hilozati Kft
49032/201.08.27; Vezetékjog: 990 m2 teriiletre, jogosult:
EMASZ Halozati Kft 67155/2012.12.03

Bejegyzés:

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés — Vezetékjog — e- kézmii alapjin vizsgalt telehinyadot nem
érinti, a forgalmi értéket nem befolyasolja.

5.2. Természetbeni leiras
Telek bemutatasa:

A vizsgalt ingatlan Utpalya melletti szélessége, tervezett déli telekhatér cca 6 mn, HRSZ 10836/1 meiletti
nyugati hatarvonala cca 6 m, kissé tompaszdgii hdromszég alakll, cca 18 m2 teriilet, kizbiilsé
elhelyezkedésli. Az ingatlan a HRSZ 10837/2 nyugati és déli odalhatarainak meghosszabbitasdval
kimetszett cca 18 m2. Kérben kerftetlen. A telek jelenleg fiives, gazzal benéti, elhanyagoltnak
tekinthetd, telekre bejard, athajto nem kialakitott.

Lejtése szomszédos ingatlanokkal megegyezd, E-i irdnyban enyhén lejtds, mért szintvonal nem érinti a
telket, a két geodézial mérés 205 méter - és 207,5 méter koz6tt tengerszinti magassagl, egyenletes
feliiletnek tekintendé.

Talaja nem ismert, szennyezettség nem feltételezett, eldirasok szerint épitmények elhelyezése elétt talaj-

¢s talajviz-szennyezettségi dllapotat fel kell tarni.
A telken felépitmény nincs. A vizsgat telekrész nem kozmives, e-kozmil alaptérképen

kézmicsatlakozasi pont nem jelélt.



5.2.1. Szabalyozasi terv szerinti beépitési lehetdség vizsgdlata:

bttp://eger.hu/public/uploads/14-hesz-4-2016-ii-26-rendelet 5aa250da9834d.pdf

A teriiletre Eger Megyei Jogi Viros Kozgytilése az épitett kdrnyezet alakitiséro! és védelmérdl szolé
1997. évi LXXVIIL. tv. 62.§ (6) bekezdés 6. pontjaban foglalt felhatalmazds alapjan, az Alaptérvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjdban €s Magyarorszag helyi énkormanyzatairél sz6lé 2011, évi CLXXXIX.
tv. 13.§ (1) bekezdés 1. pontjaban meghatirozott feladatkorében eljarva, a 314/212.(XI1.8.)
Korméanyrendelet 28. § (1) bekezdésében biztositott véleményezési jogksrében eljard, a 9. mellékletében
meghatdrozott allamigazgatdsi szervek és a partnerségi egyeztetds szabalyzatidban megjelsltek
véleményének kikérésével megalkotia Eger Megyei Jogi Varos Helyi Epitési Szabalyzatat és
mellékleteit, elrendeli azok kotelez6 alkalmazasat.

az Eger Megyei Jogt Varos Kozgyiilésének 4/2016.(11.26.) Onkorményzati rendelete szerinti eliras és
vonatkozd tervlapok:

http://eger.hu/public/uploads/01-almagyar-merengo-2018-0223 Saa24c¢2ad20f1 pdf
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aa) az M1.1. jelii Almagyar-Merengé
alapjan a HRSZ 10955 telek — kivett kézut, kiszolgdlé Ut a szabalyozasi terv egységes Jeloleset

feltételezve: KOu-4. (Telken az &vezeti jel nem jelolt, a vilagos sirga szinkod alapjan KOu-4,
kiszolgalé it. BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK, Kozlekedési-, kiizmii-elhelyezési és
hirkdézlési dvezet.
A kozlekedési tertiletek aldbbi dvezeteiben a kivetkezd kereszimetszeti elemek biztositandok:
a) A beépitésre szant tertilet KOu-4 jelii vezetében legalabb egyoldali, 2,0 m szélességli jarda,
tovabba a kbzmiivek elhelyezésétd] fiiggben legalabb egyoldali fasor, illetve kétiranyu forgalom
esetén min. 5,5 m szélességll burkolt kozuti feliilet.

A Buzogany utca jellemzé szélessége cea 7 m, jarda egyenlére nem kialakitott, vizsgalt telekrész a
parhuzamos vonalvezetésbdl kiszigeld, kizitként hasznositisa nem indokolt.



Szabdlyozasi terv szerint a szomszéd tertilet HRSZ 10836 (Egri csillagok utca) Kelemen Ignac koz

felirattal, tovabbi két épitési svezetbe osztott,

A HRSZ 1083772 telek nyugati oldalon szabélyozisi terilet hatarvonala
lgndc koz lakérészhez Lk2/87-40-7,5-500 teriilethez tartozik, nyugati része ZKp szabalyozas,

Szabdlyozdsi terv szerint a levilasztandé telekrész &n4llé helyrajzi egységre nem oszthato,
legkisebb meghatirozott telekteriiletet 4 telekméret nem éri el. Telekisszevonss HRSZ 10837/2

ingatlannal indokolt.

3.2.2. Szabdlyozssi terv szerinti egy¢h Korlatozisok vizsgalata:

A Szabélyozési terv M5.a, b- M6, M7 Védelmi és korldtozasi eléirdsok tervlapjai a teriilet védelmi
korlatozds al4 nem esik:
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Szabalyozasi terv szerint a levilasztoti telekrész 6n4lls helyrajzi egységre nem oszthaté, iegkisebb
meghatdrozott telekteriiletet a telekméret nem éri el. Telekisszevonis HRSZ 10837/2 ingatlannal

indokolt.

Fentiek alapjin a vizsgalt HRSZ 10955 telekrész, HRSZ 10837/2 csatolands hinyada tervezett
hasznositdsnak, és fogadé telek elGirdsaival egyezben, megfeleltetve:

B Lk2/SZ-40-7,5-500 1

Lk2 - Kisvérosias, korlatozott épitménymagassigi lakéteriiletek



SZ - szabadon 4ll6 beépitési méd (A beépitési méd a telek épiiletek elhelyezésére szolgalo része és a
telek viszonya.)

40 - legnagyobb engedélyezett beépités a telek teriiletének 40%-a (A beépitési % az épitmények
brutté alapteriiletének a telek teriiletéhez viszonyitott ardnya szdzalékban kifejezve.)

7,5 - megengedett legnagyobb épitménymagasség 7,5 m

300 - kialakithaté legkisebb telekteriilet 500 m2

és hozza rendelt 30% legkisebb zoldfeliilet kialakitassal épithetd be.

»Kisvirosias lakéteriilet épitési dvezetei 39, §”
altalanos eloirasok:

Kisvarosias, korltozott épitménymagassagu lakoteriiletek (Lk2) épitési dvezetei, Gvezetei:
a) Lk2/... jelti épitési Gvezetben elhelyezheté telkenként Jegfeljebb 2 db £é rendeltetési) éptilet, mely
lehet:
aa) lakoépiilet,
ab) széllas jellegli épiilet,
ac) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épiilet, ad) egyhazi, egészségiigyi, szocialis, oktatasi,
kulturalis célu épiilet,
ac) iroda épiilet,
af) a lakéfunkeiot nem zavaré elézdekben felsorolt rendeltetési egységeket befogadd vegyes
funkcidjua éptilet,
ag) a turizmust, kirdndulé forgalmat ell4td épiilet.
b) Lk2/... jeld épitési 6vezetben nem helyezhetd el:
ba) sportépitmény,
bb) lizemanyagtélts,
be) a £6 rendeltetést épiilettd! kiilonallé épiilet — funkciotol fiiggetleniil — az Lk-g1 épitési
dvezetben 1év6/épiild sorgardzs kivételével,
bd) lakdkocsi,
be) feszitett, vagy felfiijt sator,
bf) tveghdz, f6liaboritdsu névényhaz foliasator,
bg) kéztertiletrél lathatd 6ndllo terepfelszinen megjelend kézmiiépitmény, tavkoziési berendezés.
¢) Lk2/... jeld épitési dvezetekben:
ca) Gazdasdgi rendeltetés, termeld tevékenység céljara telkenként maximum 100 m2 alapteriilet(
épiilet, épliletrész alakithato ki.
ch)lcec)2ced)3ce)d
cf) A gépjarmiivek tarolasarél j beépités esetén mindig, kialakult beépités esetén — hézagosan
zartsort be€pités, illetve gépjarmiibehajtasra alkalmas kapu meglétekor - telken belil kell
gondoskodni.

Létesithetd lakasok és rendeltetési egységek szamanak meghatirozasa 31. §

(3) Lk... jelti 5,0 m-né] nagyobb épiiletmagassagii épitési Svezetekben a telkenként kialakithaté

rendeltetési egységek és lakdsok egyiittes szamanak maximuma
a) A kialakithato legkisebb telekteriilet kétszeresét ¢l nem ér6 teriiletdi telken a telekméret és a
beépitési paraméterek alapjan szamithato elvi bruttd 8ssz-szinttertilet 100-zal torténé osztasabol
adodo lefele kerekitett ériék, de legfeliebb 10 lehet,
b) A legfeljebb 2 épitési telek dsszevondsaval 1étrejove, a kialakithatd legkisebb telekteriilet
kétszeresét elérd vagy meghaladé épitési telek esetében az dsszevonds elétti telkekre szamitott

lakésszam a teleksszevonds utan Ssszesitve érvényesithetd.
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c) Ha egy épitési telek t&bb, a kialakithaté legkisebb telekméretnek megfelels épitési telekre

oszthatd, akkor a telekosztdst kévetden vagy a telekosztas nélkiil a tdmbtelken a kialakithato

telkekre szamithat6 egyiittes lakdsszam érvényesithets, melyhez a foépitész tamogatd

teleptilésképi véleményének beszerzése szilkséges. (Médositotta:21/2017.(1X.01.) 6nk. rendelet)
(5) Lk.... jelti épitési Svezetekben —egyéb elbirds hianyéban- a széllashely szolgaltatd rendeltetési
egység szobaszdma nem haladhatja meg az Svezetben szamitott megengedett rendeltetési egységszamot.
(6) A szdmithato lakdsszam csak abban az esetben érvényesithetd, ha a telken beliili parkolds és a

minimalis zéldfeliilet is biztositoti.

fogalommagyarizatbél:
»34. Rendeltetési egység: helyiség vagy egymassal belsé kapcsolatban all6 £6- és mellékhelyiségek

miiszakilag is Osszetartozé egyiittese, amelynek a szabadbol vagy az épiilet kizds kézleked6jébol nyils
0nall6 bejarata van, meghatdrozott rendeltetés c€ljdra 6nmagdban alkalmas és fiiggetlentil

tizemeltethetd.”

Alkalmazhaté beépitési médok 27.§
1) Az 1.§ (1)-ben lehatarolt teriileten a telkek beépitési modja lehet:

d) szabadon 4l16,

Az épitési hely; az el6-, oldal- és hatsokert el6irdsai 28.8

(4) Az oldalkert legkisebb szélessége:
a) szabadon 4ll6 &s ikresen csatlakozé beépitési mod esetén az épitési Gvezetekben megengedett

legnagyobb épitménymagassig mértékének fele, de legalabb 3 m.

5.2.3. 6sszegzés ’
A vizsgilt ingatlanrész (HRSZ 10955 18m2 ENY-i kiszdgelése) Eger varos Almagyar vérosrész,

Buzogény utca, jol megkozelithetd helyen, aszfaltozott Gt mellett talalhato. Osszkézmii a telekhatar elétt
kiépitett, jelen telekrész kézmivesitetlen, elhanyagolt. Eger HESZ és vonatkozé jogszabalyok
betartisa mellett a levilasztott telekrész onallé helyrajzi egységre mem oszthats, legkisebb
meghatirozott telekteriiletet a telekméret nem éri el, onillban nem beépithets. Telekosszevonds

HRSZ. 10837/2 ingatlannal indokolt.

Javasolt HRSZ 10837/2 csatoldsa.

6. A VIZSGALT INGATLAN ESETEBEN LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ¢értékbecslés készitése sordn a nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott in. TEGoVA (The European
Group of Valuer’s Associations) azaz az Alléeszkéz-éridkelék Eurdpai Csoportja altal kiadott dtmutaté
szerint jartam el, tovébba figyelembe vettiik az ingailanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara
vonatkoz6 a 26/2005.(VIIL 11.) PM rendelette] modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM és az 54/1997. (VIIL
1.} FM rendeletckben rogzitett médszertani elveket és az EVS 2012 irdnyelveit.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni ¢ért€ke alapvetben hirom moédszer alkalmazdsdval

hatarozhaté meg, melyek az aldbbiak:

6.1. Piaci Gsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés

Ez a megkozelitési modszer alkalmas leginkdbb a valés piaci forgalmi érték megallapitasdra.

Kozos elemeket, és hasonlo piaci lehet6ségeket tartalmazo, kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
kindlt vagyontérgyat elemezziik, Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd ingatlannal. Fajlagos
alapérat szamolunk, értékmédosité tényezok hatdsdnak vizsgalatdval kiigazitasokat, korrekciokat
tesziink. A korrekceiék jellemz6en nem haladjak meg a 30%-ot.
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Fdbb lépései:
1. 6sszehasonlité adatbazis kivalasztasa, adatainak elemzése
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa
3. Ertékmoédosito tényezék elemzése
4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa
5. Végso értek szamitdsa: korrigalt fajlagos alapar és az ingatlan fajlagos tertilet szorzataként

A fontosabb értékmdidosité korrekcios tényezdk:
- kirnyezet (telepiilésen belilli elhelyezkedés, telepiiléskézponttdl, ellatastél valéd tavolsag,

telepiilésrész megitélése, kornyezet minésége, komyezeti artalmak)

- ingatlanpiaci kdrnyezet (telepiilésrészen meghatirozé kereslet-kinalati viszonyok)

- infrastruktira (kozmi ellatottsag, (-6s lehetdsége), komfort fokozat, gépészet és allapota)

- miiszaki Allapot (épiiletszerkezetck és dllapota, hasznalat médja, karbantartas,felujitds,
esztétikai benyomas)

- jogi jelleg (épitési eldirdsok, lehetdségek, az ing. jogi viszonyai, terhek €s kotelezettségek,
fejlesztési lehetségek)

- alapteriilet

- épités éve (atépités, felujitasok)

- hasznalhatésag (funkcionalis elrendezés, benapozas)

- egyéb (panorama, befejezetlenség, ...)

6.2. Koltségalapi értékelés

Ez a modszer az értéket a vagyontargy tjraeléallitisanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan allapitja
meg (leszamitva a fizikai kopasbél és funkcionalis elavuldsbél szarmazé értékesdkkenést). Ingatlanoknal a
felépitményt becsiiljitk ezzel, a foldértékét piaci, vagy maradvanyelv modszerrel hozzaadjuk. Kevésbé
fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat, f6képp ellenérzésre, ill. ha més modszer nem 4ll rendelkezésre

alkalmazzuk.

Fdbb 1épései:
1. A telekeértck meghatérozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan
2. A felépitmények poétlasi/helyettesitési koltségének meghatérozasa (muszaki koltségvetés
alapjan)
3. Avulasok szamitasa: - fizikai
- funkcionalis
- stratégiai déntésbol kovetkezd feleslegessé  valdsbol
- kérnyezeti hatasbél szdrmazd
4. A felépitmények pétlasi koltségébbl az avulds levonasa, és a telekértékkel vald dsszegzése

6.3. Az alkalmazott értékelési médszerek kivalasztasa
Az értékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozésa.
Az értekelt ingatlan piaci forgalma nehezen mérhetd, sziik kérnyezetében megvalosult adasvéielek és

kinalati adatok, 6nalloan is beépfitheté telkekre talalhatok.
A megfelel§ ardnyositas érdekében vizsgaljuk a feltételezett telekdsszevondssal elérhetd HRSZ, 10838/2

ertékének véliozdsira gyakorolt hatdsat, igy értékét a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
modszerrel biztonsdggal szamitjuk.

Beépitetlen teriilet értékelésekor a koltség alapa médszer nem alkalmazhaté.

A hozamszémitison alapulé moédszer csak ellenbrzésre szolgalhat, ertékardnytalansigot eredményez,
bérbeadds nem jellemzé.
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK LEVEZETESE,
PIACT FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A megfeleld ardnyositas érdekében vizsgaljuk a kivett kozat 18m? teriiletének feltételezett
telekdsszevondssal elétheté HRSZ 10838/2 értékének valtozasira gyakorolt hatdsat:

HRSZ 10837/2 HRSZ 10955 18 m2- {sszevonas utsn!
nyi kiszégelése telek

teriiet {m2} 949 18 967
Beépltési eifirdsok alapjan:
Ovezeti besorolas k2 Kdu-4 Lk2
Szabadon 416 beépités Sz nem beépithetd s7
legnagyobb engedélyezett beépités 0,4 0 0,4
megengedett legnagyobb épitményn 7,5 0 7,5
kialakithatd legkisebb telekteriilet megfelel nem felel meg megfelel
elvi bruttd szintteriilet 949 0 967
elvi lakdsszdm 9 8] 9
utcafront 37,74 m ccabm- ccad3,74m
beépitett utcafront (m) 27,43 0
beépithet8 utcafront jelenlegi oldalkerteket figyelembevéve (m) 36,74
jelenlegi beépitettség (%) 34,57 0
beépitett teriilet (m2) 328,05 0
engedélyezett szerinti beéphetd ter. 379,6 D 386,8
elérhetd beépithetdség nvekedés 51,55 0 58,75

Osszegzés:

Az ériékelend telekrész a HRSZ 10837/2 ingatlan értékéhez teriiletarinyos nivekményt credményez.
Az engedélyezett beépithetdséget ardnyosan néveli, a jelenleg beépitett utcafront 27,43m, mely az 0j
csatolt telekrésszel 36,7 m-re né, elvi Uj cca 9 m sorhéazi egység elhelyezését tenné lehetdve. A HRSY
10837/2 ingatlanon €piil6 3 lakésos sorhaz Ny-1 sorhazi egység Ny-i homlokzata nyilészaréval tagolt,
fgy a kdzvetlen mellé épités nem lehetséges.

A fajlagos m2 dr szamitdsihoz a helyben szokdsos, hasonlé szabalyozisi épitési telkek fajlagos
négyzetméterarat vehetjitk kiindulismak. A korrekeiék soran kiemelten kezelendd, hogy a
telekrész Gndlléan nem kiszabslyozhats, ingatlanpiaci helyzete kedvezitlen, &nslléan nem
beépithetd, dltalinos korrigdiasi mérték feletti korrekeiék indokoltak.
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7.2. A végso érték kialakitisa piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel

HRSZ10955 l Ertéketends ing. Gsszen. 1. Gsszeh.2. Gsszeh.3. Osszeh.d, Osszeh.5.

Eger, Buzoginy utca

Postai iranyitbszam 3300 3300 3300 3300 3300 3300

Telepllés Eger Eger Eger Eger Eger Eger

Utca, Buzogany utca Jod Janos utca Blaskavics u. Cecey Eva utca Cecey Eva utca Cecey Eva utca

az ingatian tipusa kivett kdz (it kiveit beépitellen terilet lakdhaz, udvar kivett beépitetlen terlilet | kivett beépitetlen terillet| kivett beépiletien terilat
beltertlet belterliet belterllet belterlilat belterilet belteriilet

E/K dédtuma EA: 2017.08.h6 ho EA: 2017.09 ho EA: 2016.02 ho K: 2018 K:2018

telek tertliete (m2) 18 260 186 275 295 329

csatolandd HRSZ 10873/2
bedpitetien teriilet
jellemzdivel, Onaflvan
nem beépithets

aszfaltat mellet,
keritatetlen, 6sszkdzmd,

aszfaltit mellet, bortande
hézzal, dsszkdzmu

aszifaltit mellet,
kerltetetlen, dsszkdzmi,

aszfaitat mellat,
keritetatlen, dsszkdzmll,

aszfattt mellet,
kerftetetien, dsszktzmy,

Jellemzbk:

utcafront (m) r 8 7 r 8 7 r 7 r 7

Bespitési jeldfrdsok: Lk2/SZ-40.7,5-500 Lk2/2-40-6,6-250 LhZ/Z40-6,6-250 Lk2iZ-40-5,6-250 Lk2/Z-40-8,6-250 Lk2/Z-40-6,6-250

legnagyobb engedélyezet! [

beepités (¥ . 40 40 B0 40 40 40

megengedett legnagyobh

épiﬂnénymagaga'g (m_) 7.5 6,6 7.5 5,6 6,6 6,6

Kialakithato legkisebb

telekteriilet (m2) 500 250 250 250 250 250

Elvi bruttd szintterilet (m2) 18 229 279 242 260 290

Elvi fakdsszdm{dh) 0 2 2 2 2 2

Korr. Alapteriffet 18 229 279 242 280 280

Eladasi/kindlati 8r netté (MF 6,29 4.5 6,65 711 7,93

Kindlati korrekcié v‘ 0 0 0 -10 -10

inflacio korrekcio 0 o] ] 0 o

Fajlagos dr (F¢m2) 27 491 16 129 27 479 24 849 24 651

fovdhbi Karrekt:ié.k g

Kémyezeti 0 o] o 0 0

ingatlanpiaci helyzete -15 -15 -15 -15 -15

Infrastruktira Ondlléan nem 0 0 0 . B

OnéltGan nem bedpithets beépithets .30 -30 -30 -30 -30

telek teritfeti/formai -5 -5 -5 -5 -5

dseszes korrekcio% -50 -50 -50 -50 S0
Korngdit fajlagos &r Ftm2 12 040 13 746 8 065 13 740 12 325 12 326

Az ingalian nefta forgaimi {prac) értéke: 216 720 Ft azaz kerekitve 217 000 Ft

Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméter ara: 12.040.- Ft/m2
Az ingatlan jelen netté piaci értéke tehat: 217 000 Ft (Kettészaz-tizenhétezer Ft).

Az 4r nett6 ar, AFA-t NEM tartalmaz.

Az értekbecslés készitése sordn a nemzetkizi gyakorlatban alkalmazott in. TEGoVA (The European
Group of Valuer's Associations) azaz az Alléeszkoz-értékeldk Eurdpai Csoportja dital kiadott vitmutatd
szerint jartam el, tovdbbd figyelembe vettiik a 26/2005.(VIIL. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VIIL 1) PM és az 54/1997. (VLI 1) FM rendeletekben riogzitett modszertani elveket és az EVS 2012

iranyelveit.
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8. ERTEKELOI NYILATKOZAT
(MAISZ és RICS szakmai ajanidsa szerint)

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
A Megrendel6 adatszolgaltatdsok szerinti:
- az ingatlan térképrészleten meghatérozott teriiletének megadésa

- térképmadsolat: 2015.09.04
- a szomszédos HRSZ 10837/2 ingatlan tulajdoni lap mésolata - teljes — 2017.03.17.

A legjobb tudasom és a rendelkezésre 4116 lehetdségek szerint ezen ckmanyckat &tvizsgaltam

a HRSZ 10955 ingatlan nem hiteles tulajdoni lap mésolatot kikérve (2018.04.20.,) a valésaggal
cgyezOnek tekintettem. A tulajdonjogra az ingatlant terheld kotelezettségekre vonatkozo
megallapitasaimat a tulajdoni Japok bejegyzései alapjan tettem. A tulajdoni lapon szerepldk szerinti
allapotot figyelembe véve, az ingatlant per- teher- és kotelezettségmentesnek tekintettem.

A szakvélemény — kiilén erre vonatkozé meghizas hidnyaban — nem vizsgalja a veszélyes, egészségre
artalmas, egyéb komyezetkdrosité anyagok jeleniétét, illetdleg az ingatlan komyezetében esetlegesen
folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatdsit. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az

ingatlanérteket.

A miszaki allapot felmérése a helyszini szemle idSpontjdban (2018.04.18-4n) szemrevételezéses
diagnosztikai eljarassal késziilt, miiszeres és feltaré vizsgalatokat a megrendeld kérésére nem végeztem,
Az ilyen jellegli hibdkbd]l ad6do értékeltérés a megbizé feleldsségét terheli, A helyszini szemlén
tapasztaltakat fénykepfelvétellel dokumentaltam. A Megbizé képviseléje szobeli tajékoztatast adott a

takart kézmivekrdl, kézmiivesités jelenlegi helyzetérél.
Minden szémomra megadott informaciét megbizhaténak tekintettem, de valédisagukért nem vallalok

felelbsséget. Nem vizsgaltam az adatszolgdltatoktol kapott adatok valddisag tartalmat.
Az érték a jelen piaci viszonyok alapjén, szamitott nett6 forgalmi érték, mely AFA-t nem tartalmaz.

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkdmat a szakmiban ismert és clfogadott médszerek
alkalmazdséval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan  helyszim

szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozédan kifejtett megallapitdsok egzakt mdédon nem
bizonyithatok, illetve garantilhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas,

személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatésainak.
Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a

multban, sem jelenleg érdekeltségem nem 4fl fenn.
A feladat elvégzése soran a tudomésomra jutott — a megbizds tArgydra vonatkozd - adatokat és
informaciékat bizalmasan, iizleti titokként kezelem.

Az ¢értékel6i dijazds és a megdllapitott érték kozott semmiféle Gsszefiiggés nines.

A4 szakvélemény sem részeiben sem egészében nem publikdlhats, a megadoudl eltéré célra nem

haszndlhato.
Eger, 2018.04.25

CQI&D/\_L& cg-U\ I~ cwx/w
Ahgyal Zsuzsanna
Ingatianvagyon értékeld
Neévjegyzék szama: 1/2010
tel: 06/30/3998877
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Nem hiteles miajdoni lap

Nem hireles lsjdoni lap

Nem hitzles tulajdoid Jap

Nem hiteles tulajdoni lap

Egyi Jivisi Hivetal
3301 Bger BarlibeavF. u. 7. BE M.
Nemn hiteles tulafdonl lap - LEljes mdsclat
Blimendelds s2dm: L6 40556020 SR

1.sz. melléklet
Tulajdoni lap HRSZ 10955

Oldal:

Nem hiteles tidajdoni fnp

2018.04. 20
EGER
Boltariilat 10355 halyraigi azén
300 emER  Pemeginy uica. 'raluLv:.zzgalat alatt"
LREEE
Foldrészlat tarfBiete wiltorgo el&tt: AULT (m2) tBrld hatiro=xt s J6011/0004.21 8
2. Bz ingatlan adatai: =
alréselet adazok Erziilat
mirrslani Agicivett magrgwazaz/ min,a ha m2 % kAt &
M2 M_FLlT
. Kivett kégdi g - 8017

1. bajagynd hatarpazt: 449117/5004.51.L3
Blrdwzles Ly tarGiabvilbovis digieslis tivadpitalakibis Eolybdn.

LREST

3. tuladdeni bdapado 171
bejagyzd natdrowzt, drkgmdsi dgtdr AUQESF_dd. Bl ]
Jeyelr: joyutidlis tulajdoni Ldmys 41 33241719392 04.]
Jogoim Jogutbellis tulajdoni kdngzdy 071 201570 _'ﬂ.fﬂ‘
Jegailia: tulajdense "
adw EGER MEGYET TG YARCS CNEOSMANIEATA
oim: 23 BORR Oohé taz 2
cérzeszam 15179541

. ni.nlz.

. Befegyed hatirozak, Srescsi idd: FA0ISINDE 13
Ingaklan megosztasa drinki k3rsleon uL,:t...u,gg

Jegosult: )
méw: BEZR MESYEDI JOGR VARSZ dWzo m;w-vmj'& Inzfims ¥5370241
aim @ 3300 BGER Dabd thx 2

[

Nem hiteles tulajdoni lap

2, bajagycd habiravat, drkezéor idd: #9##1@1}0 ]
Veze tdkjog
148 =dgyzotmébetr torilebre a 1;=r=?mm!f ﬂ’;ulcl:kmubgtu goeriek .
jogemult:
név; EwAss mlLAIATY KT, tHrzampdnit, XI904495
cim  : 3515 MISROLC Dézma cirzag kea 13

1. bejegyes n.:t.&nn.u, e:kuf i d6s c-'nsspmz._z 63
Vazekékjog ,
950 ndgyasrméker tnrula;‘;g_;' 3 rads Lz reeilebkimueatde =repint .
jogemslt
ndsr EMASZ MARSE nng \
eim 1 3529 MIBKDLS

rzeauin. 11900493
bwe Gydroy aitca 13

TULAJRCNT LAP VEGE:

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles aulajdoni lap

Nem hiteles tolajdoxni lap
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2.sz. melléklet térképmadsolat

Egri. JArési Hivatal TArk&nmaA

3301 Eger Terképmasolat

Backbezy F.u.7. Pt 14 Iktatoszdm: 1/923/2015

Szelvényszam: 77-212-311 Méretardny: 1:1000 Veftifist EOV

EGER beltemlet 10837[3

1083771 \ 10837/4

108372 1083743

10837/8

il ?"“f PR S DA

3301 Egér, 2015. szeptember 4. f‘

-h-‘-n"-lr-:d

17



3.sz. melléklet
Tervezett telekhatarok — Megrendel6i adat

1083711

108377
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4.sz. melléklet
Tulajdoni lap HRSZ 10837/2

7

Nerm hiteles tulaidoni Jap Nem hiteles tulzjdon lap

Egn]imsx Hivatal
230  Bper Barldfory F. 7. P 14,
INem hiteles tulajdons ap - éeljes misolat
‘Migrendelss s2amm 29166662017
' 2017.0%.17
EGER. Szektor ¢
Boltezilet

‘Nem hiteles mhﬁom Lap

10837/2 helyrajzi . ssdn

Nem hiteles mlgjdonilap

Neni Titelss tilajdon Jag:

LRESZ

;1 Az .\.ngatlm adata.L
) alreat,],eb asdat ok:
nifveléni ag/k.watt magnevayiw/ nin.o ha nf2 k. ﬁllbﬁ
“e

tariilet kat:t.jéve ,:tt)asu

. Kiwett bedpiteblen kepiilet 0 T g &%

. DRESE r
!'-i:u}_agdnm hanyida 71 tarls hatsvozat: 59258/2012.08.28
be;egyzé ha:l:érazat, &¥lcez éni idé: 39976/2005.05.25

eredighi Rl'éi':etiﬁ‘n 3725342002 04,28
]ogc.{m, vete.l.

cha.llam tula.]donoa

révt VECSE.Y%LGI EFTTO KET

Gimi 3300 E'.EEE{. Koha.ry ut,ca 2/a
tm:zstezam 12750537

—5 :
Ehklﬁéroz at: §9358/2002.99 .28

Brule joti-hinyidt 31 eéeld hathromat: 45372/2/3
bejegysd hatiriozat, sriezdei idé: 59359/2012.0M.28
¥ ' 4 %

jegeim: Kivilda A
i ogéllaa, tulajdon.us Q’
AT vécsaz—?ammm BEITOTPRAT KET A
eim, 20411 BODABAS AkAcEa kiéz 3. B. ép -
thremezdfn 28071314 ;

t&rld hatarowat:

Negn hiteles tulajdoni lap

453727272016 .08 .10

Negehiteles wlajdond lap

2, vt

RT..név? ﬁ'n C.'Baba
sziil . E ]

,a_m_év ¢ Juhiditz Skola
| Gim 1 3300 BGER Js

I Folytitde o Wvethead lapbn
‘g
%
4
E
Nem hiteles tulajdoni lp Negn hiteles tulajdoni lap

Nernhiteles aibjdoni ap

Nem hiteles tulajdoni Jap-

Em-—_:._fg._*—_‘__ e =
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A5 tilajdoni tap:

Nenihite

Nern hitéles - tulajdoni lap

Nem hiteles tulafionilap

Nem hiteles tlajdoni hp

Egi Jirdsi Hivatal

| 2301 Bger Barckdeay ¥ 0, 7. PE 14,

Bolterulst

Nem hiteles-tuljdoni Iap

e hikelos tuinjdoni Tap - feljes utisolat
'Wiigrenfielér s7Am:20 1666/6/2017
2011.03.17

idesr/2 helyrajzi -szdm

‘Nem hiteles' tulajdoni-Iap

Odat:

Szektor :

Folytatis 2z i pzdl

MLRESZ

utalan .II 12,
oga.lléal tulajdcnca
n.av 3

Caozba Ka.té‘la.‘n. Anetl:
'lBEU
a_b@ Katalin

BT néva
ezal.

3010 BUER Kerkdmz -ttca 107,

¢+ 453727272016 .02 20

5. tulajdoni hanyad: 708/1998
be]egyz hetarozat, érkezémi dd&i.
jogéim: Wibal
ui:aléae IF /2%
jogallé.a. tulajd.on.oa
Z E .

m #I ALy

4 53'}2}2;’2015 418 .10

25 hatfvozat, Erkézapl idsi
vétel

7: tuligdoni. tifnyadr ,1.95;‘1&98
be eg_;(z &’ hatarczat;

k%
P T 1 o
joigiim: wdtal ? '«-‘}
L:talaa: II /"2 . f“%ﬂ
aga.l..l.a: tulz]u[ono
név ¥ Hyaate Me

Bz névt k.

Fifrakapa ubea S4/A Eozt.

b1

OLRESZ

Nedvhiteles tulajdoni lap

Folytatis a ¥fivelkezolapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitéles nulajdopi Jap

Nem hitslss tuliidoni Tap:

Nerm hiteles tilajdoni lap
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Neni hiteles’ tulajdoni T

Nem hiteles milajdoni Tap

Nern Hiteles taligdési lap

Nem hitgles tulaidoni lap

Nem hiteles wilijdont lap

3301 Hger Barkbezy w7 BL 14,

EGER
Beélteriilet.

Neorbeles tulajdonilap -deljec misalat
‘Mcgrendeibs s24m: 201666/6430 17,
2017.0%3.1%F

iUEj’F}"Z halyre;ljgi szdm

Neri hiteles tuldjdoni ki

Falytstds a2 ¥ Joprd!
© HMLRESZ

i Bejegysd Habizozat, érkezési idd: J9976/2005.0% 25

Onills siliveges bejedyzes a 10836, 10627 Helyrajzi széms ingablindk megosif: 3

Néem hiteles tulajdori lap

Nem llitehs..mla__jdonijlap

Nem hifdles tubjdoni lap-

Nem hitelés tulgjdoni Jap

Nem hiteles tulajdon lap

Nen hitele tulajdon lap
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Helyszinrajz HRSZ 10837/2

5.sz. melléklet
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6.sz. melléklet
Fotodokumenticié

utcakép K-i iranyba

HRSZ 10955 értékelendd telekrészrész utcafront
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HRSZ 10955 értékelendd telekrészrész utcafront,
szomszédos HRSZ 10837/2 telken éptil6 3 lakasos sorhaz, Ny-i homlokzat

HRSZ 10955 értékelendd telekrészrész utcafront,
burkolt kozut, zart csapadeékvizelvezetés
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ENy-i telekhatér kézelében fekv kapcsoloszekrény, méréorahely
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7 sz. melléklet

Szabalvozasi terv részlet
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Miiholdkép kozeli
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