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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo: )
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 3300 Eger, Dobo tér 2.

A megbizas targya:

A Megbizé megbizast adott FUZES-HID BT. (3300 Eger, Kalcit koz 10.) részére, hogy
végezze el az Eger Kkiilteriilet 01064/60 helyrajzi szamt ingatlan tulajdonjoganak
értekbecslését.

Az értékbecslés célja:
Az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az értékelés idopontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2019.01.24.
- értékelés zarasa: ~ 2019.02.06.
- értékelés hatalyos: 2019.04.24. (3 honapig)

Az értékelés alapja:
Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapul6 értékmeghatarozas.

Az Eger Kkiilteriilet 01064/60 hrsz-u ingatlan altalunk becsiilt forgalmi értéke 2.649.000
Ft.- azaz Kettomillio-hatszaznegyvenkilencezer forint.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertl mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Eger, 2019. februar 06.
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> C— : g
Bartok Miklos sgrirmeénmok
z Tngatlan-értékbecsls
Ingatianvagyon értékel e o
Névjegyzék szama: IVK 5/2018 Néviegyzék szima: 102/2003

Ez a szakvélemény — a mellékletekkel egyiitt - 21 szamozott oldalbol all.
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1
Megbizo: )
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 3300 Eger, Dob6 tér 2.

1.2. A megbizas targya:

A Megbizd megbizast adott FUZES-HID BT. (3300 Eger, Kalcit kéz 10.) részére, hogy
végezze el az Eger Kkilteriilet 01064/60 helyrajzi szama ingatlan tulajdonjoganak
értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja:
Az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2019.01.24.
- értékelés zarasa:  2019.02.06.
- értékelés hatalyos: 2019.04.24. (3 honapig)

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

A Megbizoé a targyi ingatlannal kapcsolatban az aladbbi irdsos dokumentdciot bocsétotta
rendelkezésemre:

- Nem hiteles tulajdoni lap masolat teljes: 1 pld. (2018.11.28.)

- Térképmasolat: 1pld. (2019.02.06.)

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentécidk tanulmdnyozdsat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja egyszerii miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizo, aki bemutatta az ingatlant és szdobeli tajékoztatast adott a
megvaldsult beruhdzasokrol, tovabba egyéb hasznos informécidkkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk.

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

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

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

forgalmi értékelés,
hozamszamitason alapul6 értékelés,
koltségalapt megkozelités.
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A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi iligyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A hozamszamitdison alapulo értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szdrmaz6 tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu értékmeghatdrozds 1ényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

2.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a 26/2005.(VIII.11.) PM
rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjin a kovetkezo:

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek darainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuldé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitdsa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 0sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd sz¢€lso értékeket az elemzes soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgdldo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad 0sszehasonlitani, illetve a kiillonb6zd értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl 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 vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Mtszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:
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4.5. Infrastruktura:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor ért¢kmodosité hatasukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.

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

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték
megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

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

2.2.2. Hozamszamitdason alapulo értékelési modszer a 26/2005.(VIIL 11.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kovetkezo:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszko6z értéke annyi,
mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:

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

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatarozésa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszadmitason alapuld érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott Kkiilonleges
megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatidban a piaci érték
meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzodéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a
szerzO6déssel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki
értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

2.2.3. Koltségalapu modszer a 26/2005.(VIIL.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kovetkezo:
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A koltségalapu érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év6 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all
rendelkezésre. A modszer {6 1€pései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa €s a telekértékkel
valo Osszegzése.

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

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéoak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell
eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az ujraépitési
koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

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

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

3. Az avulas a id0 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdéak vagy
ki nem javithatdak.

4. Az tjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve
adddik eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatiban a piaci érték
meghatarozasakor a koltségalapi modszer elsésorban ellendrzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentoségii, kiegészito épiileteknél, takart létesitményeknél és
mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté onalléan. Epiilé 1étesitmények
E R T E XK E L E s I s zZ A K V E L E M E N
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esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
modon bizonyitott.

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

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a
jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockdzatos,
¢és ezért nem alkalmazhat6.

2.2.4. Hozamszamitason alapulo6 értékelési modszer a 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet
alapjan a kovetkezo:

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egyiittes Gsszege hatdrozza
meg az alabbiak szerint:

Fé=Fté + Té+ Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: a termdfold forgalmi értéke (Ft)
Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon talalhato felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa
nélkiili forgalmi

érteke (Ft)

A termdfold  értékelését a  fOldnyilvantartasban  szereplé aranykorona  érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a szO16- és gylimolcsiiltetvény,
valamint a halast6 altal foglalt termdfold. A szdl6- és gyiimolesiiltetvényekkel boritott
termofold értékelése az iiltetvény telepitését megel6z0 miivelési ag besoroldshoz tartozo
aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény kordbban is iiltetvény volt, a kornyék
hasonl6 adottsagu szanto teriileteinek jellemzd aranykorona értékét kell alapul venni.
Halasto esetében a to altal foglalt teriilet értékét a halastd kozvetlen kdrnyezetében 1€vo
termofoldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.
A term6fold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

P. +B)=*
Ft,=M
H

&

*(1+k)

ahol

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

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

B: az ingatlan kdzvetlen kornyezetében jellemzOnek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatdbodl szamitott
foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megeldz6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara
(Ft/kg)

1: tékésitési kamatlab
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k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatasat kifejez6 korrekcids
tényezd (szazaléklab)
A tOkésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, €és azt az iizleti
helyiségében torténd kifliggesztéssel hozza iigyfelei tudomdasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezdgazdasag értékelést megeldzo naptari évben szamitott atlagos
jovedelmezdségét, valamint az egyes agazatok jellemzd tokeigényét.
A termofold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigdlni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat
szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen 0sszevont értéke megegyezik a "k"
korrekcios tényezdvel):
- alak, forma, teriileti méret,
- fekvés,
- elhelyezkedés,
- megkozelithetdség,
- utviszonyok,
- domborzati és lejtésviszonyok,
- vizjaras rendezettsége,
- miivelést gatlo tereptargyak,
- esztétikai benyomas,
- szokésost meghalad6 fagy-, jég-, vadkar valosziniiség,
- Ontozés, Ontdzhetdség,
- keritettség,
- lizemszerii mivelést szolgald épitmények,
- gazdasagi kornyezet,
- megélhetési kereseti viszonyok,
- a fold miivelése iranti hajlandosag,
- demografiai viszonyok,
- tdpanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,
- kultarallapot,
- kdrnyezeti szennyezettség ¢és tartds kornyezetkarosodas,
- a foldteriilet természeti védettsége, - melioracio.

2. A foldteriileten 1évo telepitmények forgalmi értékét az aldbbi képlet alapjan kell
meghatdrozni:
a) Sz616 és gylimolcsos esetében:

n-1 d k
Tei=Ji + k%(l - ﬁ) *Jiisk)

ha 1= 0, akkor Téi = 0*
ahol

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

Ji: az iiltetvény i-edik évhez tartoz6 adozas elotti jovedelme (Ft)

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

n: az Ultetvény élettartama a telepitéstol (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év)

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

d: diszkont kamatlab

*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erddk esetében:
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100

ahol

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

n: az erdd élettartama telepitéstdl a kivagasig (év)

d: diszkont kamatlab

Fén: a fadllomany becsiilt nettd kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatarozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab
mértékét a jelzélog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténd
kifiiggesztéssel hozza iigyfelei tudomasara. Meghatdrozasakor az allampapirok atlagos
hozamat kell alapul venni.

3. A term6foldon talalhatd, az {izemszerii muvelést szolgald azon épiiletek, épitmények,
pincék, amelyek rendeltetési céljuktdl eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel
hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitdsa sordn 6nalld értékkel nem vehetdk figyelembe.
Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatdsat az 1. pont szerinti korrekcid soran
kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhatd, 6nallé ingatlannak nem mindsiilé, de jelentds értékii
épitett ingatlanok (pl. kuria, vaddszhéz, tanya, fogado stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIL.
1.) PM rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.

2.2.5. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelménvyei:

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara ¢s formajara
vonatkozo, az Aaltalanos értékelési szabalyokon tulmutaté kiilonleges szabalyok az
alabbiak:

a) az ¢értekeldonek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel,
amelyben a ingatlan piaci, kornyezeti, jogi ¢és miiszaki adottsagai alapjan
hosszu tavu eldrejelzést tesz az ingatlan piaci arara és annak valtozasi
trendjére, eladhatosagara és annak varhat6 iddigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentacidok Gsszes szamat és az
adott példany sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentacidt folyamatos
oldalszamozassal kell ellatni, és az oldalakat szétvalaszthatatlanul kell
egybeflizni.

a) A szakvélemény tartalmazza a kovetkezdket:

1.a megbizd megnevezését;

2.az értékelés céljat;

3.az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

4.az értékeld feladatdnak pontos meghatarozasat;

5.a vizsgalat folyamatanak bemutatéasat;

6.az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

7.a hasznalt fogalmak értelmezését;

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 idopont;jat;

10.a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
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11.a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

12.a helyszini szemle tényét, idépontjat;

13. az értékelés készitdjének €s az anyag Osszedllitdsdban részt vevok megnevezését,
szakmai megfelelésiik igazolasat;

14. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

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

16. az ingatlan f6ldrajzi kornyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan
szempontjabol fontos egyéb jellemzdi leirdsat;

17. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének idOpontjaban fenndllo hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakuldsat
hatdrozza meg;

18. az ingatlanpiaci kornyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

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

20. az ingatlan hasznélatdnak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi ¢és a jovdbeli
hasznalokat és a hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatdsagi eldirasok bemutatasat, ideértve az
ingatlan-nyilvantartdson beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd épitési
szabalyokat és varhat6 valtozasukat;

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

23. a felépitmények leirasat, a tavolrol kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a
szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését €s
allapotleirasat.

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

-A fenti modszer(ek) koziil az adott eszkozhéz ¢és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a vdalasztds részletes
indoklasaval (lasd 6. fejezet).
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2.3. Korlatozo feltételek

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

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

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

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

- Minden szamomra megadott informéciot megbizhatonak tekintettem, de valodisagukért nem
vallalok feleldsséget. Nem vizsgaltam az adatszolgaltatoktol kapott adatok valddisag
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 veszélyes, egészségre
artalmas anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlanértéket.

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

-Nem nyilvanitok véleményt tulajdonjogi iigyekben, tulajdonjogi vizsgalatot nem végeztem.
A tulajdonjogra vonatkozd megallapitadsaimat a tulajdoni lapok bejegyzései alapjan tettem.

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

-A feladat elvégzése soran a tudomasomra jutott — a megbizas targyara vonatkozo - adatokat
¢és informaciodkat bizalmasan, tizleti titokként kezelem.

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

-Az ingatlan valés piaci értéke nagysaganak megallapitdsdhoz semmiféle multbéli vagy
jelenlegi érdekem nem fiizédik.
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3. AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok

- cim: 3300 Eger Almar Kkiilteriilet
- helyrajzi szam: 01064/60
- nyilvantartott teriilete (m2): 17357
- miivelési ag: szanto
- tulajdonos Bozo6 Béla
3300 Eger, Malomarok u. 35.
- tulajdoni hanyad 1/2
- jogeim oroklés 43937/2010.06.21.
- tulajdonos Boz6 Daniel Pal
1000 Budapest, Victor Hugo u. 2-4. 1/9.
- tulajdoni hanyad 172
- jogcim oroklés 43937/2010.06.21.
- sz¢éljegyzetek: nincs
- terhelések: Bej.hat: 32740/2010.01.25. Vezetékjog 643m?2 teriiletre
jogosult Emasz Halézati Kft. 3525 Miskolc, Dézsa u. 13.
43937/210.06.21. Ozvegyi jog jogosult Bozéné Toth
Gabriella 3300 Eger, Malomarok ut 35. az ingatlan 1/1
tulajdoni illetdségére vonatkozoan.

4. AZ INGATLAN BEMUTATASA
4.1. Eger varos bemutatasa

A vizsgalt ingatlan Eszak-Magyarorszagi régioban, Heves megyében, annak székhelyén,
Egerben talalhato. Eger Megyei Jogu Varos, Egri kistérség kdzpontja. Gazdasaga, torténelme,
népességi  viszonyai, foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan legmeghatarozobb
jellemzdje. Az ingatlanpiaci viszonyokat befolyasolo tényezok koziil elsddleges a HELY.
Eger lakosainak szama: 55 000 f6.

A fejlesztési tervek lapjan a kinalati viszonyok nagymértékii ndvekedésére nem lehet
szamitani, ami kedvezd hatasu, az arak értékallandosaganak megdrzését biztosithatja.

4.2. Megkozelithetoség és kornyezet

A vizsgilt ingatlan Eger kozponti részétél E-i iranyban elhelyezkedd telepiilésrészen
Felnémet utan a 25-6s szamu foutrol megkozelithetd Almari diilében talalhatd. Megkozelitése
kifejezetten jonak mondhaté j6 mindségl aszfaltozott foutrol kozvetleniil mely autdval esOben
is kdnnyen megkdzelithetd. Nagyobb bevasarld kozpontok Lidl, Tesco, OBI, Penny cca 3000-
3200m orvosi rendeld, iskola posta, gyodgyszertar mindegyik cca 800-1000m-en beliil,
helykozi autobusz megalld, vasati megallé cca 1300m. Kozpont, Polgarmesteri Hivatal cca
6500m.
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4.3. Az értékelendo ingatlan rovid ismertetése
4.3.1. Jelleg

Az Eger kiiltertilet 01064/60 helyrajzi szamu ingatlan mivelési aga tulajdoni lapon szant6 a
természetben begazosodott miiveletlen tertilet.

4.3.2. Az ingatlan jellemzése

Az értékelt ingatlan Eger varos kiilteriiletén annak kiilteriileti részén belteriilet hatardhoz
viszonylag kozel kozvetleniil a 25-6s szamu fout mellett helyezkedik el. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében hasonld kiilteriileti szantd foldek, kozvetlen kornyezetében vizmi
teriilet és kortilbeliil egyforma tavolsagban Felnémet belteriileti kdzigazgatasi hatara valamint
Almar zértkerti ingatlanokkal.

Talaja és az ingatlan dltalanos leirasa:

Az Eger kiilteriilet 01064/60 helyrajzi szdmu ingatlan miivelési dga tulajdoni lapon szant6 a
természetben begazosodott miiveletlen teriilet.

Villamos energia halozathoz csatlakozési lehetéség kozteriiletrdl az elétte 1évo kozteriileti
utrol lehetséges.

Az ingatlan leirasa:

Az ingatlan sik fekvést, keritetlen, jelenleg miiveletlen begazosodott teriilet. Feltalajanak
mélysége 40-50cm, sziirkésbarna szinli, szemcsés, poliéderes szerkezetli, kozepes
humusztartalmua agyagos csernozjom barna erddtalaj. Altalaja vordses-barnds, tomor, kagylos
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kotott agyag. Viztartasa kdzepes, mivelhetdsége nehéz. Géppel j6l miivelheto terliletnagysaga
miatt természetes termésképessége gyenge-kozepes. Valamennyi szant6foldi ndvény
termesztésére alkalmas, szerényebb termésatlagok mellett.

5.  MINOSITES
5.1. Az ingatlan értékét befolyasolé koriilmény

Az Eger Kkiilteriilet 1064/60 helyrajzi szamu ingatlan miivelési aga tulajdoni lapon szanté
a természetben begazosodott miiveletlen teriilet. Az ingatlan keritetlen, sik, kozvetleniil
a 25-6s szamu foutrol megkozelitheto, értéknovelé tényezoként vettiik figyelembe.
Villamos energia halozathoz csatlakozasi lehetoség kozteriiletrol az elotte 1évo utrol
lehetséges.

6. ERTEKKEPZES
6.1. Az értékelés modszerei

Az ingatlan piaci értékének meghatdrozasahoz a lehetséges modszerek koziil a forgalmi-, a
hozamszamitdson alapuld és a koltségalapa értékelés koziil a forgalmi értékelés
alkalmazasa célszerdi, mivel hasonld jellegli és a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében
elhelyezkedd, hasonld funkcioji ingatlanok esetében a hozadéki értékeléshez nem allt
rendelkezésre kell6 mennyiségii adat, és a bizonytalan gazdasagi helyzet kapcsan fellépd
esetleges eredménycsokkenés mértéke jelenleg még nehezen prognosztizalhato, igy hozadéki
értekelést nem végeztem. A kivalasztott forgalmi értékbecslés soran dsszehasonlitd adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiiltem meg a piaci értéket.

6.2. Az ingatlan értékének levezetése piaci 6sszehasonlito adatok alapjan

Osszehasonlito adatok alapjan szamitott érték

Az ingatlan értékének meghatirozasanal a telepiilés és a kornyezd telepiilések teriiletén
kialakult arakbodl indultam ki és ezt korrigaltam a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt
értéknoveld illetve - csokkentd tényezokkel.

Az ¢érték-megallapitast befolyasolta az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése,
kozmiivesitettsége, komfortfokozata, megkozelithetdsége, a joléti- ¢és kereskedelmi
szolgaltatasok elérhetdsége, illetve a telepiilés teriiletfejlesztési elképzelése, az érvényben
1év6 rendezési tervek teriiletre vonatkozo eldirésai.

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

A forgalmi alapt érték meghatdrozédsa soran az ingatlan foldrajzi kozelségében legalabb 3

cre

melyeket az ingatlanok kiilonbozdségeibdl adododan korrigaltam.

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgdlt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd
kiilteriileti és zartkerti ingatlanok adasvételi arait mutatom be. Az adatok forrasaként a sajat
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adatbazisom mellett a helyi 6nkormanyzat, Ingatlankdzvetitd Irodak, valamint ingatlanokkal
foglalkoz6 szaklapok cikkei szolgaltak.

Az ingatlanérték kialakitdsa soran felhasznalt 6sszehasonlité adatok, - melyek az elmult 24
hoénapbol szarmaznak - alapjan kialakult zartkerti ingatlanok vételarainak alapteriiletre vetitett
fajlagos értéke. Az ingatlan jelenlegi funkcidja €s az 6sszehasonlitd adatok miatt korrekciora
volt sziikség, mivel a vizsgalt piaci szegmensben nincs hasonl6 ingatlan.

TELEK Ertékelendé ing. Osszehason.ing.1.  Osszehason. ing.2. Osszehason.ing.3.
Postai iranyitoszam 3300 3300 3300 3300
Telepiilés Eger Eger Eger Eger
Utca/hrsz 01064/60 kiiltertlet kultertlet kiltertlet
E/K datuma EA:2018 EA: 2018 EA: 2018
Koézmii nincs nincs nincs nincs
telek teriilete (m2) 17357 2874 5395 6629
Eladasi/kinalati ar (MFt) 04 0,539 0,75
Kinalati korrekcio 0 0 0
Inflacioé korrekcié 0 0 0
Kérnyezeti 15 15 15
Domborzat, telepitmény 10 10 10
k6zmii 0 0 0
telek teriileti 0 0 0
miivelési ag 0 0 0
miivelhet6ség 5 5 5
o6sszes korrekci6% 30 30 30
Korrigalt fajlagos ar Ft/m2 153 181 130 147
| A telek forgalmi (piaci) értéke : 2 649 216 Ft azaz kerekitve 2 649 000 Ft |

Az Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz. ért¢kmeghatarozas piaci dsszehasonlité modszerrel

6.3. Az elfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

Az Eger Kkiilteriilet 01064/60 hrsz-u, ingatlan altalunk
becsiilt forgalmi értékét: 2.649.000 forintban, azaz Kettomillio-
hatszaznegyvenkilencezer forint 6sszegben hataroztuk meg.

Eger, 2019. februar 06.

/"/‘
A :
o L~ : ]
Bal’tﬁk Mlklés agrarmérnok
Ingatianvagyon értekeld o s B G096
Névjegyzék szama: IVK 5/2018 Névjegyzék széma: 102/2003

Kapijak: )
1. pld./ Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata 3300 Eger, Dobo tér 2.
2. pld./ Fiizes-Hid Bt. 3300 Eger, Kalcit koz 10.

E R T E XK E L EE s I S Z A K V E L E M E N Y

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.



3300 Eger 17 Hrsz.:01064/60

MELLEKLETEK

E R T E XK E L £ s I S Z A K V E L E M E N

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.



Nem hiteles tulajdoni lap

3300 Eger 18 Hrsz.:01064/60
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Egri Jardzi Hivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. P£. 14, Oldal: 1i2 @

Mem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelfs szam:30005/67750/2018
2018.11.28 @
ESER Szektor :
Kialterilet 01064/€0 helyrajzi szam
LRESZ
Foldrészlet terilete wiltozds elétt: 17357 im2) térlé hatarezat:d46911 /2004
1. Az ingatlan adatai: i
alré=zlet adatok tarialet £aly adatok
mavelézi ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 exr . kat.jov
ha m2 k.fill
. =zanté - ) 161357

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2. bejeqyzd hatdrozat: 30048/167/1995.12.01
Karpétl as

3. bejegyzé hatarezat: 46911/2004.11.02

Alrémzlet és teridletvaltozas digitalis térképatalakitis fols

ORESZT
" hanyad: 1/1 torlé hatirozat: 30048/167/1995.12 01
bejegyzd hatdrozat, érkezé=i idé: 248771961 .06 22
érlé hatdrozat: 30042/167/1995 .12 01
jogoim: tzz. feldhaszznalati jeg
jegallas: tsz. féldhasznilati jog
néw: EGRI CSILLAGOK MGTSZ
cim: 2300 EGER Verészala utca 21. %
torzsszam: 10107854 A\
P 5lajdoni hanyad: 1471 torls haté?t%,@ﬂlu_oﬁ.El
bejegyzdé hatarozat, érkezé=zi idé: IU0U4 Qeaen =1 2104
torld hatdrezat: 4393772010 .06 .21
jogoim: Arverési wétel
jegallas: tulajdenes &
néw 1 Bozé Béla @
gzal. : 1956
a.név i Molnar Ilena 3
cim i 3300 EGER Mal omar oy 315,
3. tuolajdoni hanyad: 1/ -
bejegyzé hatarozat, z id&: 4393772010 06 .21
jogoim: eroklés &
jegallas: tulajdene;
néw i Bozo Béla
2z.név: Bozd Bé
szal . ¢ 1981
a.név : Téth k: a
cim ¢ 330 al omarok Gt 35
Folytatis a kbvethezd lapon
‘ !
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap
R T E K E L E s I S zZ A K V E L E M E N

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

3300 Eger 19 Hrsz.:01064/60
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Egri Jarasi Hivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. P£. 14, Oldal: i @
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat x
Megrendelés s2am:20005/67750/201 8

2018.11.28 @
ESER Szektor @
Kialterilet 01064/€0 helyrajzi szam \

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatas az €520 laprol
O.RESZ

jogoim: Sroklés

jegallas: tulajdenes
néw ¢ Bozd Daniel Fal
zz._név: Bozé Daniel Fal @

i
. tuwlajdoni hanyad: 142 e
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 43937/2010.06.21

szal . ¢ 1983

a.néwv : Téth Gabriella
cim : 1000 BUDRPEST Victor Huge wtca 2-4.1/9

OLRESZ

bejegyzd hatdrezat, érkezési idé: 30048/22/1995.12.01

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.

4nallé szoveges be jegyzés az 1064/l hr=z-u ingatlan megesz alakult.
bejegyzd hatdrezat, érkezémi idé: 33062/2010.01.25
eredeti hatirezat: 32740/2010.01.25%
Vezeték jog
A wvazrajzen &z a teriletkimatatisban meghatare 643 m2 terdletre.
jogosalt:
név: EMASEZ HALOZATI KFT. toérzsszam: 138044
cim 1 3525 MISKOLC Déz=a Gyorgy utca 13&
. bejegyzd hatirozat, érkezé=i idé: 43?}’ e 21
devegyl jog
wtald=s: IT /3-4.
Jjogosalt:
né=r i Bozéné Téth Gabriella
=z .név: Téth Gabriella
zzil. @ 1957
a.név : Kovics Ilena
cim : 3300 EGER Malcxml 35
Ez a tulajdeni helyi onkormanyzat, illetve azok tarsulasai kézszelgaltatasait
érinté beruchizikck gvalézitisa érdekében benydjtandd kézosségi, illetdleg nemzeti
tamegatdz=al megralé=znlé palyazatok dekumentaciéjanak elkézzitése
TULAJDOMI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap
R T E K E L E S I S z A K v E L M E N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



20 Hrsz.:01064/60

3300 Eger

Egri Jarasi Hivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.02.06 13:27:11
Helyrajzi szam: EGER Kkiilteriilet 1064/59 Megrendelés szam: 7/251/2019
Térrajzszim: 24025790002019

Meéretarany: 1 : 2000

@,‘055\
\1,‘\‘1-‘“\5
01064/58

(01064/2)

Vo

?) Eger.pata k

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

L E s 1 S Z A K V E L

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.



3300 Eger 21 Hrsz.:01064/60

Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz- megkdzelithetdség

Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz

Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz Eger kiilteriilet 01064/60 hrsz

E R T £E K E L E S I S Z A X V E L E M E N Y

FUZES-HID BT. 3300 EGER, KALCIT KOZ 10.



