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Az értékelt ingatiam kelet feldl

Megbizé: Eger Megyei Jogli Varos Onkorményzata

Eger, Dobé tér 2.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESE
FORMA

Eger Megyei Jogt Varos Onkorményzata (3300 Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 5957 hrsz-# ingatlan telkének fajlagos értékét
allapitsam meg. A kért értékelési forma forgalmi (piaci) érték. Az értékelés
célja: valds érték megéllapitésa véieli szdndékhoz.

A fajlagos forgalmi érték megéllapitdsdhoz 2016. &prilis 2-dn
helyszini szemlét tartottam. A szemle médja: egyszerli mbszaki
szemrevételezés, helyszini azonositdssal, a Te'lepﬁlésrendezési eszk8zok
vonatkozo részeinek tanulmanyozaséval; fényképfelvételek készitésével.

A fajlagos forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozé itatok
tartalma, ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan telke
érickbefolydsols tényezdinek mérlegelésével, silyozisaval, 8sszehasonlité
értékadatokkal valé dsszevetésével allapitottam meg.

1.1, Az brtékelés felhasindihatdsdga, érvényességi ideje:

Ezen szakvélemény szellemi termék, kizdrolag fenti  célra
haszndlhaté fel, egyéb ugyletben valé felhasznidldshoz a megbizé és a
készit irasbeli engedélye szilkséges. A szakvélemény érvényességi ideje 6
honap.

1.2. Alkalmazots éridkelési modszerek:

A forgalmi érték javasolt megillapitdséhoz az 1997. évi XXX.
torvény €s emnek alapjdn kiadott 32/2000. (VI 29.) PM rendelettel,
valamint & 26/2005. (VII. 11,) PM rendelettel médositoit, 25/1997. (VIIL
1.) PM rendelet, valamint az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet elbirt
médszereit, 8 TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations)
irdnyelveit és az EVS 2012 (European Valuation Standards 2012) eléirésait

vettem figyelembe.

A SZRKVELEMENY: 3 péidényban késziit, KAPJAK: Wegbizh 2 pid.
9 s23moett oldarbl &6 ielékietakbst 1. irattér 1 pid.
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Az ¢riékelést €s az érték-megéllapftisokat az Osszehasonlito
ériékelést modszerrel végezetem, mivel a valds piaci értéket ez az érickelési
mod tiikrdzi legrealisabban.

1.3. Tantisitvdny:

A megbizottnak a becsiilt értékekke! kapcsolatosan, valamint az
értékelés sordn érintett tényekkel, adatokkal kapcsolatban érdekeltsége
nincs, ahhoz érdeke nem filz6dik, & megéllapitott érték és a dijazas kozott
Osszefliggés nincs.

1.4. 4 piaci Gsszekasonlito adatokon alepuld forgalmi értékelés modszere:

A piaci Usszehasonlité adatok elemzésén alapuld érickelés miar
megtdrtént, konkrét és ismert adds-vételi iigyletek 4rainak a vizsgélt esetre
valo kiterjesztéssel, Osszehasonlitdsaval torténik.

A modszer akkor alkalmazhat6, ha:

— Az ingatlan vonatkozisdban a helyszinen, valamint a hasonl6 adottsgn
teriiletekrél beszerzett informacidok alapjan Osszehasonlitasra alkabmas
adat all rendelkezésre

— A rendelkezésre 4ll6 adatok megfeleiéen elemezhetdk.
A piaci Gsszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 lépései:

1.4.1. Alaphaimaez kivdlaszidsa

1.4.2. Osszehasonlitésra alkaimas ingatlanok kivdlaszidse, admtainak

elemzése

1.4.3. Fajlagos alapéridk meghatdrozdsa

L4.4. Ertékmddosité tényezbk elemyése

1.4.5. A fojlagos alapérick mbdostidsa, fojlagos érték szdmiidsa

1.4.6. Végsd ériék sibmitésa a fajlagos érték és az ingadlon mérete
szorzatakért,

— Az dsszehasonlitdé vizsgilatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanck tipusa azonos a
vizsgali ingatiannal.

A SZAKVELEMENY: 3 paidanyban kégai, KAPJAK: Mepbizd 2 pid.
2 s2amozoft oldalbdl éa meflEkietakbdl &Il rattdr 4 pid.
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- Az eleinzés sorén az értékelének az Osszehasonlitds alapjéul szolgalé
ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzimérmi.

— Az elemzett Ssszehasonlité adatokbél kell az alapértéket maghatérozni.
Ez az alapérték fajlagos érték, 4ltaliban terlletre (négyzetméterre)
vetitve, de egyes esetekben mds volumen-mérfszimok vagy kapacitdsi
szamok is alkalmazhatok.

- A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmodosits
tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmoédositod tényezbk koziil az
alabbiakat kel vizsgalni:

]

w

Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telek adottsdgok

Infrastruktiira

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznosités szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozés

— A szakvéleményben az értékmoédosité tényezbk koziil az értéket
jelentésen befolydsoldkat fel kell tiintetni. Az értékmédosité tényezdk
alapjdn kell mdédositani a fajlagos alapériéket.

— Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ériékmébdositisa utdn
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell
megallapitani.

A SZEKVELENENY: 3 példényban gzl KAPJAK: iegbizd 2 pld.
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2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Az ingatlan az ingatlan-nyilvantartds szerint {izem megnevezésii,
5957 hrsz-6, a Merengd utcaban helyezkedik el, teriilete 5350 m’. Az
ingatianra az EMASZ Halozati Kft. 1 m? teriilire vonatkozo vezetékjoga
van bejegyezve. Széljegy nincs.

3, AZ INGATLAN LEfRASA

3.1. Regiondiis helyzet:

Ertékélt ingatlan Eger vdros keleti kilivdrosdban, a Merengb
utcdban , a vAaros centruméatél tavolabb helyezkedik el. Az ingatlan
szomszédsigaban kertes [akéhdzak vannak, észak felél pedig vasati
pélyatest hatérolja. Az ingatlan szabdlyozésa vegyes szabdlyozdsd, Vk/Z-
35-5,0-2000, Vk/8z-35-5,0-2000 és KOu - 2.

A vérosban ma  elhelyezkedéstél,  kOzmivesitetiségtol,
szabdlyozistél, elhelyezkedést6l, kiterjedéstél fiiggben ipan, gazdaségi
teriilet - sz€lsGségektol eltekintve - 2.000 - 12.000,-F/m’, lakételek 5.000 -
40.000,-Fym’ forgalmi értéket képvisel, illetve ilyen fajlagos dron keltek el
a kzelmiltban, de korlatozott szémban. Az piacon 2015, év méasodik féléve
ota kis mértéki élénkiilés tapasztalhaté.

3.2. A telek:

Hosszan elnyilé, alaktalan, részben lejtds, nagyobb részben sik,
teljesen kézmiivesitett teriilet. Az ingatlan vegyes szabélyozasii, a terilleten
mér elbontott épliletmaradvanyok, valamint {izemi épiileiek vannak. Az
értékelés thrgyat csak az ingatlan telke képezi. Kdzvetlen az ingatlan mellet
az Eger - Putnok vasiitvonal halad el, mely hétranyosan befolyasolja az
ingatlan értékét.

A SZAKVELEWENY: 3 példgnytan késziit, KAPJAK: Mepbizd 2 pld.
9 szAmozott ollabhl 65 mellékletakbd) A1l trattdr 1 pid.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

A fintiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezdk és
tisszehasonlité értékadatok figyelembevételével az ingatlan tefkének
jelenlegi dllapoti faflages forgalmi értékeét:

9.301,'Ft"baﬂ,

azaz, kilencezer-hdromszizegy forintban Allapitom meg, s javaslom
figyelembe venni.

A megéllapitott fajlagos érték neftd, 4fa-t nem tartaimaz,
4.1. Evtékelésmenet (dsszehasonlité értékadatok alapulé modszerrel):

Az értékeit telek fajlagos értékénck meghatirozésa:

Osszehasontité értékadatok:
forrés: m;egl__leveiés: _wmla (m?) b (FI). __{fajlagos ar (Ft/m?)

szei-zﬁdés telek 1,167 14.500.000, - 12.425,-
szerzbdés telek 3279 | 33.000000- |  10.064.-
szerzbdés | telek _ 4133 | 35000000,- | 8468
szerzBdés telek 197 | 1.500.000,- . 7.614,-
szerzbdés | telek 649 | 8.500.000, 13.097,-

| dtlag: 10.334,-
Az értékelt telek fajlagos értéke: 10.334,-Ft/m’
A SZAKVELEMENY: 3 piktanyben kszitt, KAPJAK: Megbizb  2pld.
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Korrekcids tényezdk:
Ertékndveld tényezok: 0 %
Ertékesokkentd tényezok: 0 %
Vasiiti pdlyatest kozelsége: - 10 %
Korrekeids tényezk Osszesen: - 10 %
Az értékelt telek korrigdlt fajlagos forgalmi értéke:
10.334,-Fvm’ x 0,9 = 9.300,6-Ft/m’
kerekitve: 9.301,-Ft/nmi’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, GSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényerfk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés,
miegkdzelithetfsép, szabdlyozds, Kkormilhelyzes, kiterjedés, hasindiat,
kaszndlhatdsdg, forgalomképesség, ingadlan-forgalmi adatok, jelenlegi
placi viszonyok.

5.2, Osszehasonlid ériékadatok:

- Az Eger, Kertész u. 27. szim alatti, 6109 hrsz-d, lakohéz, udvar
ingatlan-nyilvantartasi megnevezési, vegyes szabélyozasn,
kbzmivesitett, killvirosi, 1.167 m’ telken fekv8 romos haz nettd
14.500.000,-Ft-ért kelt el 2014. évben. Az ingatlan telekdron kelt el,
fajlagos eladési ar 12.425,-Ft/ns’ volt.

— Az Eger, Dedk F. u. 49, szam alatti, 6794/1 hrsz-1, irodahdz ingatian-
nyilvantartdsi megnevezésli, vegyes szabdlyozasi, kbzmiivesitett,
kiilvérosi, 3.279 m? telken fekv® irodahéz nett6 179.000.000,-Fi-ért kelt

A SZAKVELEMENY: 9 példényban kész0l, KAPJAK: Wegbizé 2 pid.
9 szimozott oidatbal &8 mellaiistekhd S, Iratidr 1 pld,
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el 2015. évben. Az eladési dron belill a telek eladasi ara 33.000.000,-Ft,
azaz 10.064,-F¢/m’ volt.

- Az Eger, Kiils6sor u. 13. szim alatti, 9837/13 hrsz-G, izem ingatlan-
nyilvintartdsi megnevezésii, Gksz szabilyozas, koézmiivesitett,
killvérosi, 4.133 m? telken fekvd iizem netté 50.000.000,-Ft-ért kelt el
2015. évben. Az cladisi dron belill a telek eladasi dra 35.000.000,-Ft,

azaz 8.468,-Ft/m’ voit.

~ Az Eger, Sas u. 8/6. szam alatti, 197 m’ teriiletd mtihely ingatlan-
nyilvintartdsi megnevezésli, vegyes szabdlyozdsi, kozmivesitett,
kiilvarosi, miihely telke nettdé 1.500.000,-Ft-ért kelt el 2015, évben.
Fajlagos eladsi ar 7.614,-Fv/ni’ volt.

- Az Eger, Rozélia u. 5805/10 hrsz-6, 649 m’ tertiletdi beépitetlen tertilet
ingatlan-nyilvéntartdsi  megnevezési, lakbéOvezeti  szabalyozisy,
részlegesen kozmiivesitett, kitlvarosi, beépithetd telek nettdé 8.500.000,-
Ft-ért kelt el 2016. évben. Fajlagos eladdsi &r 13.097,-Fyns volt.

Eger, 2016. 4prilis 5.
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FORGALMI (PIACY) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonériékli jog, mnormdlis piaci kbriflmények kozott, az rtékelés
idSpontjdban, szer:Gdés keretei kbront virhaiden eladhatd, feltételezve a
kovetkezbket is:

- az elad6 az eladdsra kajlandd,
— ismert legnldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

- az adés~vétel, vagy jogatadés tirgyaldsainak lefolytatdsdhoz sszerifen
hosszil id8 41l rendelkezésre,

— a térgyalds (ad4s-vétel) idészakaban az értél nem viitozik jelentGsen,

- 8 vagyontargy, vagy vagyonjog étiékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
&s lebonyolitisa megfelels nyilvdnossdggal tbrténik,

— az &tlagost6] eltérd, specidlis vevéi killdnajdniat figyelembevételére nem
keriil ser,

— KiilsG beavatkozds nem jatszik szerepet az adés-vétélben,

- az adds-vétel targyat képzb vagyontdrgy, vagy jog, félrevezetd adatokai
nemt tartalmaz,

— az eladé és vevd egymdstdl filggetlen felek,
— mind a vev, mind az elad6 részérd! garanialt o joszéndék,

— a vevdszandék valds.
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ERTEKAKTUALIZALAS

Eger, 5957 hrsz-4, lizem ingatian-nyilvintartisi megnevezésii ingatlan
telkének fajlagos forgalmi értékérdl

Az ingatlan telkét 2016. év 4prilisdban értékeltem &sszehasonlitd
értékadatok alapjan, Osszehasonlité modszerrel 9.301, Ftm® fajlagos
forgalmi értékeken.

Az ingatlant 2018. februdr 23-4n ismételten megszemléltem.

A korilményekben véaltozas nincs, a telek vonatkozisdban avulds
(amortizici6) nem szamolhatd, nem értelmezhetd, viszont az eltelt kbzel két
évben a varos ingatlanforgalma nét, az ingatlandrak szdmottevden
emelkedtek. Az emelkedés méricke ingatlan kategSrianként eltérd,
legmagasabb a lakdspiacon, 30 % koriili érték, az tizemi, gazdasigi telkek
piacén viszont csak 6-8 % koriili érték.

Az ingatian telkének jelenlegi fajlagos forgalmi értékét az eredeti
értek 7 %-al ndvelt értékén:

9.952,-Ft/m’

AZ ERTEKAKTUALIZALAS: 3 példanyban készil, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
2 szémozott oldalbé] &1, Irattar 1 pid.



azaz kilencezer-kilencszazotvenkettd forint/m*ben éllapitom meg, s
javaslom figyelembe venni.

Fzen értékaktualizalds csak az eredeti szakvéleményekkel egyiitt
érvényes és értelmezhetd.

Eger, 2018. februar 26.

o

Lonyai Gydrgy
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