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1. 1. ERTEKTANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett kozteriilet
Telepiilés:  Eger
Utea, hazszam: belteriilet

Iranyitoszam: 3300
Hrsz: 8462/4; 8462/6

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tul.hanyad: Eger Megyei Jogli Varos Onkorményzata 1/1

Ertékelt tulajdoni hanyad:  1/1

Forgalomképesség:  jelenleg korlatozottan forgalomképes
Ertékelt jog: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

= Telek teriilete (m2):  1.0206; 2675 o

ERTEKELES

Ertékelés célja: Fajlagos piaci érték aktualizalasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité médszerrel
Ertékelés fordulénapja: 2018. majus 5.

Megbizo neve: Eger Megyei Jogli Véros Polgarmesteri Hivatala

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Fajlagos forgalmi érték: 1.100 ,- Ft/m2

A becsiilt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotira vonatkozoé netté drnak tekintendd,
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Az ligyfél AFA alanyisagat nem vizsgaltuk.

Eger, 2018. majus 5.
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1.2. FONTOSABB TENYEK ES KOVETKEZTETESEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan helye: 3300 Eger belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szima: 8462/4; 8462/6

Az értékelés fordulénapja: 2018. majus 5.

Faldteriilet, m2: 1.0206; 2675

Miivelési ag : kivett kozteriilet
Végsé érték:

1.100 ,- Ft/m2

azaz ezeregyszaz forint négyzetméterenként.

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Forgalomképesség: jelenleg korlatozottan forgalomképes

2.1. MEGBIZAS

Szabéné Kecskeméti Maria, mint Megbizo, Eger Megyei Jogti Véros Polgarmesteri Hivatala megbizasabdl
megrendelte Hegyvari Zoltan-t61 (3300 Eger, Almasi P4l u 39.) a 3300 Eger belteriilet Hrsz 8462/4;
8462/6-on talélhat6 ingatlanok fajlagos forgalmi értékének meghatarozasat.

2.2. A MEGBIZAS CELJA

Az ingatlanértékelés értékmegéllapitashoz késziilt. A szakvélemény ennek a megbizasnak megfelelden
késziilt el 3 példanyban (1 pld. irattari).

Az elkésziilt szakvéleménnyel kizérélag a Megbizé rendelkezik. A szakértd feladata volt az ingatlan
cgytittes ertékeit rogzité szakvélemény Osszedllitisa az elozéekben és az alabbiakban kériilirt
keretfeltételek kozott rendelkezésre allo, illetve feltalalhatd informaciok alapjan a leirt moédszerek
alkalmazasaval.

2.3. AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Hrsz: 8462/4
Széljegyen lévd bejegyzések nincs bejegyzés

A tulajdoni lap 1. részén Iévd bejegyzések

Jel Miiv. ag. ( kivett ) m2 kat. jov. ( AK, fill. )
kivett kozteriilet 10206
Foldrészlet 6ssz 10206
7. sorszam:
bejegyz6 hatirozat: 46911/2004.11.02.

Alrészlet és teriiletvéltozas digitalis térképatalakitas folytan.
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A tulajdoni lap II. részén Iévd bejegyzések

3. sorszdm;
bejegyz6 hatarozat:
tulajdoni hanyad:
jogeim:

jogallés:

név:

cim:

A tulajdoni lap 111, részén lévé

40029/1990.11.02.

1/1

Jjogutddlas

tulajdonos

Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata
3300 Eger Dobé tér 2.

bejegyzések

1. sorszam:
bejegyzé hatérozat:
bejegyzés:

bejegyz hatarozat:
bejegyzés:

3. sorszam:
bejegyzé hatarozat;
bejegyzés:

4. sorszam:
bejegyzd hatrozat:
bejegyzés:

5. sorszam:
bejegyz6 hatarozat:
bejegyzés:

6. sorszam:
bejegyzé hatarozat:
bejegyzés:

7. sorszdm:
bejegyzo hatarozat:
bejegyzés:

8. sorszdm:
bejegyz6 hatarozat:
bejegyzés:

9. sorszam:
bejegyzd hatarozat:
terhelés:

jogosult neve:

cim:

305/1997.05.13.
Onallé szGveges bejegyzés, a 8462/4 hrsz-u ingatlan teriilete megosztis
soran valtozott.

460/1997.08.04.
Onallé szbveges bejegyzés, a 8462/4 hrsz-u ingatlan teriiletét 1.0509 m?2-
r6l 1.0479 m2-re véltoztattam a 8534/9 hrsz-ii ingatlan javéra.

597/2/1997.12.04.
Onélls szoveges bejegyzés, a I/Isorszam alatti ingatlan teriiletét 1.0479
m2-rol 1.0467 m2-re csokkentettem a 8511 hrsz-u ingatlan javira.

36482/2002.04.16.

Onallé szbveges bejegyzés, a I/l sorszdm alatti ingatlanbol alakult a
8462/9 hsrz-u ingatlan.

733/2003.10.30.
Onall4 szoveges bejegyzés, az ingatlan teriiletét 33 m2-rel csokkentettem,

majd ugyanennyivel az egri 8534/4 hrsz-u ingatlan teriiletét megndveltem,
vétel jogeimén.

50592/2003.11.06.

Onall6 szOveges bejegyzés, megosztva: 8462/4 , 8462/10 hrsz-u
ingatlanokra.

30983/2005.01.14.

Onallé szoveges bejegyzés, I/1 sorszam alatti ingatlan teriiletébél alakult a
8462/11 hrsz 60 m2 teriilet,

44152/2006.07.26.

Onall6 szoveges bejegyzés, az ingatlan teriilete a valtozasi vézrajz szerint
véltozott, 1 ha 301 m2-rél 1 ha 206 m2-re.

55461/2012.08.01.

Vezetékjog 736 m2 teriiletre

Emaész Halozati Kft

3525 Miskole Dézsa Gyéray utca 13.
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Az ingatlan adatait a 2017.08.30 -én kiadott Tulajdoni lap alapjin rogzitettiik.

Hrsz: 8462/6

Széljegyen lévd bejegyzések nincs bejegyzés

A tulajdoni lap I részén lévd bejegyzések

Jel Miiv. ag. ( kivett ) m2 kat. jov. ( AK, fill. )
kivett kdzteriilet 2675 )
Féldrészlet 6ssz 2675

1. sorszam:
bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02.
Alrészlet és teriiletvéltozas digitélis térképatalakitas folytan.

A tulajdoni lap II. részén lévd bejegyzések

3. sorszam:

bejegyz6 hatarozat: 40029/1990.11.02.

tulajdoni hanyad: 1/1

jogcim: jogutodlas

Jjogallas: tulajdonos

név: Eger Megyei Jogii Varos Onkormanyzata
cim: 3300 Eger Dobd tér 2.

A tulajdoni lap ITI. részén lévd bejegyzések

1. sorszam:

bejegyz6 hatarozat: 45360/2009.08.10

bejegyzés: Onalls szoveges bejegyzés, az ingatlan teriiletét 2748 m2-r61 2675 m2-re
csokkentetettem.

2. sorszam:

bejegyz6 hatarozat: 55463/2012.08.01.

terhelés: Vezetékjog 217 m2 teriiletre

jogosult neve: Emasz Halozati Kft

cim: 3525 Miskolc Dézsa Gyorgy utea 13.

Az ingatlan adatait a 2017.08.30 -én kiadott Tulajdoni lap alapjan rogzitettiik.

2.4 AFELADAT MEGHATAROZASA

A Megbizd az ingatlanforgalmi szakvéleménnyel szemben az alabbi tartalmi koévetelményeket tdmasztotta:
- helyszini szemle és dokumentumok alapjén feltarni a teriilet hasznositasi lehetdségét

- a kbzmiiellatds helyzetének 4llapotat ismertetni,

- a kornyék infrastrukturalis ellatasanak bemutatésa,

- a kornyék ingatlanpiaci helyzetének ismertetése.

2.5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

A vizsgalt ingatlan jelenleg kivett kizteriiletként nyilvantartott, Kkpi/l Gvezetbe tartozo, beépitésre nem
szant pincés idegenforgalmi kdzpontok dvezete. A vizsgalt ingatlanok esetében azzal a feltételezssel éltem,
hogy az dvezeti besorolas valtozatlan marad,
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2. 6. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

A megrendeld a szakvéleményt csak a szerzddésben rogzitett véllalkozasi dij kiegyenlitését kovetben
hasznalhatja fel. A Szakérté fenntartja maganak a Jjogot arra, hogy az értékbecslés eredményét
érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hataridére t6rténé
kiegyenlitése elmaradna.

2.7.AZ ERTEKELES FORDULONAPJA

A jelen piaci értékelés fordul6napja: 2018. majus 5.
2.8 FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értekelést végzo személyek nem vallalnak felelésséget olyan, késdbb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai
tényezdkért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket,
Véleményt nem nyilvanitunk jogi iigyekben.

Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lapra és a Megbizotdl
kapott informacidkra tamaszkodtunk.

Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben, illetve amelyek az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlanértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek, hacsak a jelentésben ezt kiilén nem
jeleztiik. A méretre és a teriiletekre vonatkozé adatokat megbizhaténak tekintett forrasbol kaptuk a
Megbizé adatszolgaltatasa alapjan és az ingatlan nyilvantartasi adatokbdl.

Az ingatlant tehermentes &llapotban értékeltiik.
Az ingatlanértékelési mellékletként becsatolt rajzok csak a bemutatds céljat szolgaljak és segitenek
megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ha a jelentésben méasként nem szerepel, az értékeldk veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztaltik. Az
értékeld szakembereknek nincs tudomasuk ilyen anyagok jelenlétérdl. A ingatlanértékeld szakembereknek
nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék az ilyen jelleg(i anyagokat.

Az ilyen anyagok jelenléte (azbeszt, karbamid-formaldehid habbdl késziilt szigetelés) vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok befolyasolhatjak az ingatlan értékét. Javasoljuk egy ezen a teriileten
képzett szakértd megbizasat, ha a Megbizé ezt sziikségesnek tartja. Az értékelésnél nem vizsgaltuk a talaj
szennyezettségét,

Minden, szamunkra megadott informaciot megbizhaténak tekintettiink, de valédisagukért nem véllalunk
felelosséget.

Ezen ingatlanértékeld jelentés, elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhatd, mas célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban felmeriilt jogvitdkban val6 kizremiiksdés nem képezi feladatunkat, kivéve,
ha a Megbizdval ebben elézetesen megegyeztiink.

Az Ingatlan Eger Kft ezennel a legjobb tudésa és meggy6zddése alapjan az alabbiakat tanisitja:
* A ténybeli megéllapitasok, amelyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytallak.
* A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a szakvélemény

altal tartalmazott elofeltételek hatarozzak meg, és azok az értékbecsldk személyes, részrehajlastdl mentes
szakértdi elemzései; véleményei, kovetkeztetései.
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* Nincsenek sem jelenlegi, sem j6vObeni erdekeltségeink azon eszkozokben, melyek a jelentés targyat
képezik, nem vagyunk részrehajloak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél irdny4ban sem.

* Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy
felhasznalasa eredményeként jhet létre.

* Ertékelésiink alapja a TEGOVA (The European Group of Valuer’s Associations) az Ertékelok
Szovetségének Eurdpai Csoportja; az IVSC (International Valuation Standards Commitee), Nemzetkozi
Ertékelési Szabvanyiigyi Bizottsdg, valamint a vonatkoz6 PM rendeletben eléirtak.

2.9. AFELHASZNALT ADATOK FORRASA

A helyszinen rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagok, a helyszini szemlén résztvevék altal elmondottak.
Adatszolgaltatasként a Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta az:

- tulajdoni lapot

- orto fotot
Az értekeléshez hasznalt ingatlanra vonatkozo dsszehasonlité értékeket internetes hirdetési portalokrol és a
sajat adatbazisunkbol gyiijtottiik.

2.10. A HELYSZIiNI SZEMLE

A megbizés alapjan helyszini bejarast tartottunk.
A helyszini bejarason a Megbizott értékbecsléje vettek részt.

Megbiz6 keépvisel6jével az ingatlant bejartuk és a miiszaki allapot megallapitdséhoz sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztiik.

A bejaras soran fényképfelvételeket készitettiink, melyek a jelen szakvélemény mellékletét képezik.

3.1. AZINGATLANOK KORNYEZETI ISMERTETESE

Eger varos Heves megye székhelye, Eszak-Magyarorszég masodik legnépesebb, és egyik legszebb
torténelmi varosa. Jelentds oktatasi és kulturalis kdzpont szamos vilaghirti mizeummal és muemlékkel,
melyek koziil kiemelked az egri var. Eger a Matra és Biikk hegység kozott, az Eger patak volgyében,
kozvetleniil a Biikk hegység déInyugati 1abanal fekszik. Kozel 60 000 (2009-ben 56 429) 6 lakosa van. Az
Eszaki-kﬁzéphegységet ¢s a Bilkk hegységet a Matratél elvalaszté dombvidéken, a Biikk Dél-Nyugati
labanal az Eger patak volgyében fekszik. E‘szak-Magyarorszég idegenforgalmi kdzpontja, kézépkori
vararél, barokk miiemlékeirdl, termalvizérél, a kornyék hegyein termd borairdl nevezetes.

Eger jelentds oktatasi és kulturalis kdzpont. A varost iskolavarosként is szokés emlegetni, mivel f8iskolaja
mellett 18 kdzépfoku és 13 alapfoki oktatdsi intézménynek ad otthont, illetve 19 6voda is talalhaté itt. Az
egri borvidék kézpontjaként a legjelentésebb magyar bortermeldk kozé tartozik.

Gazdasiga: 2010 elsé negyedévében a munkanélkiiliségi rata erésen romlott a térségben, azonban az
Eszak-Magyarorszégi tertiletekhez viszonyitva még mindig az Egri kistérségben, ezen beliil Egerben volt a
legalacsonyabb. A kistérség gazdasagi fejlédésének legmeghatarozébb tényezéje az ipar, amely
nagysagrendjét tekintve hatassal van a megye és a kornyezo kistérségek fellendiilésére is. Az Egri Ipari
Park 1997-ben elnyerte az ipari park cimet, 2002-ben megeplilt a parkban az Innovécids és Technologiai
Kd&zpont. Jelenleg t6bb mint 60 vallalkozas miikodik a parkban, melynek sszteriilete eléri a 100 hektart.
Akkora cégek vélasztottak telephelyiil, mint pl a BOSCH, a ZF Hungéria, a Vilati, Leoni. Ezek olyan
munkahelyeket teremtenek, melyek a kistérségben él6knek és a régiotol tavolabb éloknek egyarant vonzé
lehetdséget jelentenek, komolyan bévitve ezzel Eger kozvetlen vonzaskdrzetét,
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Eger a miivészeti és torténelmi értékek egyik leggazdagabb vérosa, utcéi, terei nyitott kényv lapjaiként
tarulnak fel a jarokel6k elétt. Barokk jellegii torténelmi belvarosat a XVIII, szézadban &lt nagy muveltségii
katolikus egri plispokok alakitottdk ki, kiknek igényes elképzeléseit kivald osztrak, német, olasz
szarmazasi tervezok és épitémesterek a nagyszerii egri mesteremberekkel egyiitt valositottak meg. Eger
torténelmi multjaval — adottsdgainak koszonhetéen - a borkultira is szervesen Osszendtt. A vérost
korbedleld napsiitdtte lankakon érlelédik a ,borok fejedelme” az Egri Bikavér. A Szépasszony-vilgy
hangulatos pincesorai, csardai és rendezvényei Kkitind szérakozasi lehetoségeket biztositanak az
idelatogatoknak. Boraszaink biiszkék dijnyertes boraikra: az Egri Bikavérre, az Egri Leanykara és egyéb
kivalé minGségli boraikra. Eger évszézadok ota az ¢szak-magyarorszagi régié egyhazi, oktatisi és
kulturalis kézpontia.

A varos hires melegvizii gyogyfiird8jérol: az Egri Strand és Termalfiirdé a véros szivében nyljt a csalad

minden egyes tagjénak feliidiilést. Medencéit hazai és kiilfldi turistak ezrei latogatjak szivesen, de a
mozgasszervi betegségekben szenveddk is talalnak bajaikra enyhiilést és gyogyulast. A gyogyforrasok
kornyezetében taldlhato az orszdg egyik legszebb fedett uszoddja — a Makovecz Imre 4ltal tervezett —
Bitskey Aladarrdl elnevezett uszoda. A véaros idegenforgalmdban a konferenciaturizmus is jelentds
szerepet jatszik, melyhez kivalo lehetdséget biztositanak legnagyobb szallodaink konferencia termei.

A Kis Dobd tér, a Széchenyi utca éttermeinek és kavézdinak teraszai mediterran hangulatot varazsolnak a
nyari hénapokban. Az egri vér, az egri borok, a barokk miiemlékek, a termalfiirdd, az enyhén lankas t4j, a
kulturdlis fesztivalok, tSrténelmi vigassagok és a kiilfsldén is hires vendégszeretet vonzd 6rok emléki
élményt jelent a vérost felkeresd vendégeknek.

32. AZINGATLAN MEGKOZELITHETOSEGE

Eger vérosa a kornyezé telepiilésekkel egyiitt orszigos €és nemzetkozi kozlekedési kapcsolatok
szempontjabol hatrényos helyzetben van, mivel a koziti és vasiti els6rendii f8halézat elkeriili. Két
masodrendd (24. és 25. szamu) és hat harmadrendii at koti dssze a kornyezetével kozforgalmi utakon,
vasitvonala pedig Fiizesabony és Putnok kézotti tavolsagban épiilt ki.

Az M3-as autdpalya, amelyet Fiizesabonyban lehet elérni nagymertékben lerdviditette a Budapest-Eger
koz6tti utazasi idét. A helyi tomegkozlekedésrdl az Agria Volan gondoskodik.

A vizsgdlt teriilet a telepiilés Hatvani hostya Lajosvaros telepiilésrészinek hatdrdnal talalhatd, a Tétra és a
Koszori utcak altal kdzbezart teriileten,

3.3. AZ INGATLAN KOZINTEZMENYI ELLATOTTSAGA

Az ingatlan a kdrnyezetében minden sziikséges kozintézménnyel rendelkezik.

3.4. AZINGATLAN KOZMUVESITETTSEGE

A vizsgélat targyat képezd ingatlan jelenleg beépitésre nem szant fiives, fas, cserjés teriilet, ami az OTEK
(Orszagos Telepiilésfejlesztési és Epitési Kovetelmények) szerint kézmi nélkiili ingatlan,

3.5. ATELEK ISMERTETESE

Ovezeti elSirds Kkpi/l Kiilonleges beépitésre nem szant pincés idegenforgalmi
kozpontok teriilete
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A vizsgalt két telek a Tatra utca és a Koszord utca kozdtt elhelyezkedd, kelet-nyugati iranyban elnyulo
teriilet, melyet a két telek kozti telekhataron észak-déli iranyban futd lépcsdsor vélaszt ketté. A Jelenlegi
allapota vegyes képet mutat: vannak gondozott, rendezett teriiletrészei, de vannak teljesen elburjanzott
részei is. A domborzata szintén vegyes képet mutat, azonban tobbsége a Tatra utca fel6li oldalanal 6,0-
11,0 méteres szélességben siknak mondhatd, ezen az oldalon vannak fiives teriiletek, de vannak
konyhakertként hasznalt részek is. A kdzépsé szakaszokon tobbnyire erés lejtésii teriiletrészek vannak, a
teriilet kozepe felé lankasabb részekkel vegyitve. A Koszorii utca felél az ebben az utcaban talalhatd
borhazas beépitésii aprotelkek hatsé részéhez fut ki a teriilet, a beépitetlen telkeknél megallapithatatlan
hatarvonallal. A novényzet a teriilet 2/3-ad részénél viszonylagosan gondozott, fas, cserjés, fiives, a
nyugati 1/3-ad része bozotos, cserjés, gondozatlan teriilet, amely mellett nem vezet kézat sem. A Hrsz
8462/4 telek kozepénél észak-déli iranyban végigfuté elektromos felsévezeték talalhatd, szolgalmi joggal
is védetten. A Tétra utcai telekhatarnal szintén végigfut egy fels6vezeték.

s kozteriileti telekhatar SBRTARETTE tervezett kdzteriileti telekhatar
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helyi védelemre javasolt teriilet

tervezett iranyadé
szabdlyozasi vonal

(1) Kiilinleges beépitésre nem szdnt pincés idegenforgalmi kdzpontok dvezete (Kkpi):

A TELKEK EPITESI HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKE]
OvezET JELE LEGNAGYORB LEGNAGYORB mﬁ?::ﬂ"ﬁ;:“ LEGKISERB
(szabilyozisi terv szenint) BEEPIESI MOD | BEfibiteristic | BPOLRTMAGASSAG g ZOLDFELCLIET
THLEKTHROLET :
(%) (m) (%)
(m3)
Kkpi - 0 - K -
| Kkpi/0 . 0 - K "
Kialakult
Kkpi/1 - 0 - | pinceszerkezethez 90
{ wwazodd

"KEpi/Z (@) 2 ) 3R =
Kkpi-kk S7. 2 4,5 3000 o0
Kkpi/SZ-10*-4,5-200 SZ 10* 4,5 (6,5%%) 204) 75
Kkpi/SZ-10*%-4,5-400 SZ 10* 4,5 (6,5%%) 400 5

K= kualakult telekszerkezet, tovabb nem oszthato

- Kerti épitmények és a terepszint alatu épitmények dlal elfoglalt werilet telken belili méeéke

Kerti épitményck legmagasabb pontia a kiszolgilé Gt szintjéhez mérten

. ®
@) a Kkpi jeld dvezet, a tijkarakter megrzése miatt a pineés idegenforgalmi kozpont kertes

szOlomiivelési relkeinek megtartandé dvezete. (PL: Kélyuktets). Az dvexet teriiletén epiilet,
kerti épitmény nem helyezhetd el - kivéve pinceszellézb.
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(#) A Koszord utca - Borhiz sor kézowi KEpi/1 jeli killonleges beépitésre nem szint pincés
idegenforgalmi kozpont dvezetben a megléva kialakult domborzat nem viltoztathatd meg,
tdmfallépesé magassiga legfeliebb 0,75 m Iehet. Meglévd pinceszell6z6k nem sziintetheték meg.
Az Gvezetben 90 %-0s dllando zoldfeltileti fedettség biztositandé. A telkek felosztisinil a teriilet
alatt hiz6do pince = borhiz telekszerkezetéhez kell igazodni. Kerités nem ¢pithets, lehatirolds
sovénnyel képzendS. A kézteriilet hatiron a sévény magassiga legfeliebb 1,2 m lehet, a kilitast,
atlitist nem akadalvozhatja.

3.6 AZ EPULETEK ISMERTETESE

A vizsgalt telekrészen nincs értékelhetd felépitmény.

4.1. AZ INGATLAN ERTEKELESI ELJARAS

A nemzetkdzi ¢s a legtobb nemzeti szabélyozés és gyakorlat alapvetden harom értékelési technikat ismer
¢s ajanl. Ezek az Osszehasonlité médszer, a hozamszamitési médszer és a koltség alapti modszer, melyek
kozott a hozamszamitasi modszert rendszerint két alkategoridra, a kézvetlen tkésitésre és a
pénzfolyamokon alapulé szamitasokra lehet bontani.

E harom médszer klesondsen dsszefiigg egymassal, és mindegyikhez hozzatartozik a hasonlé adasvételek
adatainak, valamint az ingatlannal kapcsolatos bevételi és koltségadatok Gsszegylijtése és elemzése.

Tekintet nélkiil arra, hogy melyik médszert hasznaljuk, minden adat a piaci koriilményekre vonatkozik és
tikrozi a visarlok és eladok piaci viselkedését.

A forgalmi érték meghatarozasanal, a vagyonértékelési feladat jellegét, és a megbizas céljt figyelembe
véve a piaci dsszehasonlitason, a netté pétlasi koltségen, és a hozamszamitason alapuld modszer
alkalmazhato.

A piaci Osszehasonlitdson alapuld mddszer alkalmazasanal az ingatlant Gsszehasonlitjgk mas olyan
ingatlanokkal, amelyeknél nyilvanvaléan végbement a piaci tranzakcid, és amelyek megfelelnek az eléirt
kritériumoknak,

A koltség alapi (nett6 potlasi koltség) meghatérozas lényege, hogy az ingatlan értékét, annak
helyettesitési, netté pétlasi koltségeibél vezetik le, figyelembe véve az avuldsokat. Az eértekelési eljaras
soran a telek piaci értékét és a kapott potlasi koltséget dsszegezik.

A hozamszamitason alapuld értékelés sordn az ingatlanérték (tdke értéke) az ingatlan altal generalt

bevételek pénzfolyasabol keriil levezetésre.

Ez a bevétel lehet bérleti dij, olyan bérleti dij, amit alternativ koltségként fogunk fel, vagy lehet az iizleti
bevételt meghatarozott, az ingatlanra esé hanyad.

4.2. A PIACI ERTEK DEFINICIOJA

Az IVSC/TEGOVA szerint a piaci érték definicidja a kovetkezo:

A piaci érték az a becsiilt 5sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandésagot mutaté elado és egy hajlanddsagot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcei¢ keretében, megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran mindkét fél jél informaltan,
koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

4.4. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO MEGKOZELITES

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket gy hatdrozzuk meg, hogy
Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban adtak el. E
megkdzelités fo alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil dsszefligg a hasonlé ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.
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A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités esetében alkalmazott Osszehasonlitd elemzés a hasonlé
ingatlanok ¢s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzOiben mutatkoz6 és az
ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozstti kiilénbségekre koncentral, és figyelembe veszi az addsvétel
idSpontjat, a vasarlo és az eladd motivacisit, az egyes adasvételi tranzakcidk pénziigyi feltételeiben
mutatkozo kiilonbségeket is.

Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfeleld szami Gsszehasonlitd adat, ez két irdnyba vezeti
az elemzést:

- egyreészt informécidt ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkoz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,
- masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonlé fejlettségli régidira, illetve a hasonlé tipusu
eszkozokre.

Az Osszehasonlité elemzés kérébe 2 vagy 3 db, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlé ingatlant vontunk
be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m2 beépitett hasznos teriiletet valasztottunk. Az egyes hasonld ingatlanok
eladasi drait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett

Az Osszehasonlitds elemeit az ingatlan azon Jellemzoi alkottdk, melyek a vételdrat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljék. Ezt az alabbi 6 alapelemmel jellemeztiik:

* atruhazott jogok

* eladds/ajéanlat ideje és koriilményei

* kdrnyezet

* az adott ingatlan-tipusra haté piaci koriilmények
* miiszaki, gazdasagi jellemzok

* haszndlati mod, hasznélati jellemzék.

A vizsgalt ingatlan és az sszehasonlitasba bevont ingatlanok kozétti kiilsnbdzdségek miatti kiigazitdsokat

modositd tényezokkel fejeztik ki, a tényleges fajlagos 4rat az Gvatos becslés elvnek megfeleléen
készitettiik el.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatdrozasanal a fentieken tilmenden az alabbi tényezoket
vettiik figyelembe:

- tulajdonjogot

- helyszini szemlén tapasztaltakat

- kozelmultban realizilt ingatlanforgalmi piaci arakat

- értéknoveld tényezdket

- értékesokkentd tényezdket

Kivett Ot értéke: Hasznositasa csakis utként lehetséges, nem beépithet teriilet. Ertéket a kdrnyezetében
talalhato épitési telkekhez viszonyitva csekelyebb mértékben képvisel.

Ertéknovel$ tényezik

- JOl megkdozelithetd

Ertékesékkentd tényezik

- korlatozottan hasznosithatd, nem beépithetd teriilet
- Kkpi besorolasi

- részein elburjanzott névényzet

- nagy része erbsen lejtos teriilet
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FOLD ES TELEKINGATLAN ERTEKELESI ALAPELVE

Az Burépai Gazdasigi Kozosség orszagaiban elfogadott és alkalmazott TEGOVA szervezet altal
kidolgozott és ajanlott értékelési iranyelvek szerint fold ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint
értékelési alapot figyelembe venni.

A fold és telekingatlan esetén a szabadpiaci 4r az adott korzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzOdes szerinti arét jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeit is.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé Jellemzdi geografiai, jogi, szociolégiai, valamint
kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

- minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezése és az anyagi dsszetétele egyedivé teszi

- a fold fizikai szempontbdél mozdulatlan

- a fold azaz a tartds javak kozé tartozik
- a rendelkezésre all6 f5ldalloméany véges
- a fold az emberek szdmara hasznos.

4.5. AHOZAMALAPU MEGKOZELITESSEL SZAMITOTT ERTEK

Hozamszamitassal az ingatlanok jellege miatt nem kalkulaltunk.

4.6. EGYEZTETES ES VEGSO ERTEKBECSLES

A piaci dsszehasonlitison alapulé megkézelités:

A piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer a hasonlo ingatlanok tényleges adésvételi adatainak elemzésén

alapul. E modszer eldnye, hogy tiikrézi a piacon Jjelenlévé komoly vevék és eladok tényleges aktivitasat.
Az e megkdzelitéssel kapott érték:

1100 Ft

azaz ezeregyszaz forint négyzetméterenként.

A nett6 potlasi koltségen alapulé megkizelités:

E megkozelitési mod szerint egy ingatlan értéke azon a tényen alapul, hogy egy jol informalt vasarlé nem
fizet tobbet egy ingatlanért, mint amennyibe egy hasonlé telek megvétele és a telken egy hasonlé
hasznalati értékii épiilet megépitése keriilne. A telkek é&rtékét a koltségszamitason beliil piaci
Osszehasonlitison alapuld szdmitassal hatdroztuk meg. A koltségen alapulé megkozelitéssel szamitott
érték:

nem alkalmazott modszer

HozamszAmitason alapulé megkozelités:

A hozamszdmitason alapulé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefiiggés van az ingatlan
bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megkozelités szerint a bevételt az alabbi két modszer
valamelyikével alakitjuk 4t értékké. Ezek a kdzvetlen tokésités és a hozam tokeésitése.

A hozamon alapulé megkdzelitéssel szamitott jelenkori érték Jelenlegi bérleti dijak alapjan:

nem alkalmazott modszer
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Végsé értékbecslés

Végsd értékbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhaténak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

Az értékelt ingatlanok specialis helyzetiiek és fekvésiiek, jelenleg kozteriiletek. Pincék feletti
teriiletek, , amelyek nem beépithetéek a jelenlegi szabalyozas szerint. Specidlis adottsigaik miatt a
szabadpiacon szinte nem értékesithetéek, a potencidlis vevok szama igen korlitozott. Valésziniileg
értéket a pince- illetve borhaztulajdonosok szimsra képviselnek, akiknek a jelenlegi épitményeikkel
hataros a teriilet. A szabdlyozasi terv alapjan a tervezett allapot a teriilet felosztisaval, a jelenlegi
Koszoru uteai teriiletek meghosszabbitasaval alakulna ki. Emiatt a telekteriiletek korrekcidja -
tényleges telekteriileti adatok hianyaban - a 1étrehozandé telkek darabszima alapjan atlagos teriileti
méret alapjin alakult ki. Az elektromos felsévezeték miatt kiilsn nem korrigaltunk, mivel nem
mindegyik telekrészt érinti, a felosztis utan az érintett teriiletek utélagos korrigaldsa lehet
sziikséges. Az értékelt ingatlanokhoz hasonlé ingatlanok a kézelmultban nem voltak forgalomban,
igy a vizsgalt teriiletekhez jellemzéiben leginkabb hasonlé ingatlanokat vontunk be az
osszehasonlitasba, majd ezeket korrigiltuk a jellemzdik alapjan. Az értékelt ingatlanok egymas
mellett helyezkednek el, jellemzéik zomében azonosak, igy a becsiilt fajlagos forgalmi értékiik
azonosnak mondhato.

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy megfeleld szama
adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket megbizhatonak tekinthessiik, 100 %-
os sullyal vettiik figyelembe.

A vizsgalt ingatlan becsiilt végsé értéke mindezek figyelembe vételével:

1100 Ft

azaz ezeregyszaz forint négyzetméterenként

Eger, 2018. m4jus 5.
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TELEK PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Hrsz: 8462/4; 8462/6
Vizsgal y . .
Megnevezés tl:igy:t Hasonlit6 adat 1. | Hasonlit6 adat 2. | Hasonlit6 adat 3.
Eger Szépasszony Beer Eger Szépasszony
az ingatlan cime: volgy Szépasszonyvblgy, Bl

Tulipamkert utca

ingatlan jellege

kivett kozteriilet

zértkerti telek 6 m
utcafronti, 300 m
mélységli zartkerti
telek, 3 %-o0s
beépithettséggel,
gazos, gondozatlan
kultarallapottal, viz,
villny, g4z utcdban

zartkerti enelkedé
telek, 3 %-os
beépithetdséggel,
gazos, gondozatlan
kultarallapottal, viz,
villny, g4z utcaban

zartkerti telek
kdzepesen lejtos
terlileten, 3 %-ban
beépithetd, Vezetékes
vizzel valamint
drammal
kézmivesitett a telek.
a kerités clott pedig a

glzvezeték
telek terillete (m2) 1.0206; 2675 2 000 1973 2 800
ajanlat dra (Ft) ' ~3.000 000 3 500 000 5000 000
ajanlat ideje (év) 2018. majus 2018. méajus 2018. majus
':%janlvat'j'cl]cge ' inéatlantajo'lo.hu _iggatiap.c"om g’o'fogas.liu
hivatkozasi szim 5727614 20770380 79178294
fajlagos ajénlati r (Ft/m2) 1500 1774 1 786
Korrekcids tényezik
ajanlat ideje miatt 1 ] |
ajanlat jellege miatt 0,85 0,85 0,85
hasznosithat6sag | 1 |
telepiilésen beliili elhelyezkedés 0,85 0,85 0,85
domborzati s lejtésviszonyok W 0,95 I
a terillet nagysaga * 1,17 1,17 1,25
"~ vezetékjog I 1 1
infrastruktiira, kdzmiivek 3 1 |
* beépithetdség 0,75 0,75 0,75
épillettel ] 1 1
kornyezeti 4llapot, szennyezettség 1 1 1
kulturallapot 1,05 1,05 1
Korrigdlt egységdr (Ft/m2) 998 1118 1206
Hasonlito brutto dilagdr (Ft/m2) 1108
Becsiilt fajlagos érték (Ft/m2): 1100

* A teriiletnagysag nem a teljes teriilethez viszonyitott, hanem a kialakitandd, feloszts ut4ni
telekteriilethez! (a két telek a szabalyozasi terv alapjan 50 részre lesz osztva,)

dtlagos
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Foto melléklet 1

| Tétra utca, Hrsz 8462/6 Déli hatara | | Tétra utca, Hrsz 8462/6 Déli hatara |

B Hrsz 8462/6 Hrsz 8462/6 =

Hrsz 8462/6 &l | Hrsz 8462/6 ol
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Foto melléklet 2
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Foto melléklet 3

Hrsz 8462/4

Hrsz 8462/4 ] | Hrsz 8462/4 Ay

Hrsz 8462/4 —| felsdvezeték —|

[ Hrsz 8462/4 | [ Hrsz 8462/4 |
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Térkép melléklet

vizsgalt teriletek

0
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