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1. 1. ERTEKTANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: szant6
Telepiilés: Eger
Utca, hdzszam: kiilteriilet
Iranyitészam: 3300
Hrsz: 0326/26

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tul. hanyad: EMIV Onkormanyzata 1/1

Ertékelt tulajdoni hanyad: ~ 1/1
Forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt jog: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete (m2): 897

ERTEKELES

Ertékelés célja:  Piaci érték meghatarozésa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci §sszehasonlité modszerrel
Ertékelés fordulénapja: 2017. szeptember 26.
Megbizé neve: Kovacs Istvan

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forpalmi érték: 200 000 Ft

A meggllapitott értékek a mindenkori jogszabdlyok szerinti AFA-t tartalmazzak, jelen esethen a
bruttd és a nettd érték azonos.

Eger, 2017. oktéber 2.

™
ST de
N N
GVI'S\«@"?;’\Q»%@\@'@
P gt g :
Hegyvériné Sz¢él Eszter ﬁ?@%ﬁé@&@“& Hegyvari Zoltin
Ingatlanvagyon-értékeld & % @i’"@ﬁa Ingatlan értékbecsld
Njsz. 4/2011 o Njsz: 14/2007

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.




EL B B e L= P - B ' r—




Eger kiilktertilet Hrsz 0326.26

1.2, FONTOSABB TENYEK ES KOVETKEZTETESEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan helye: 3300 Eger kiilteriilet
Az ingatlan helyrajzi szima: 0326/26
Az értékelés fordulénapja: 2017. szeptember 26,
Fildteriilet, m2: 897
Miivelési dg : szdntod
Végsd értek:
200 000 Ft

azaz kétszdzezer forint
Ertékelés érvényessége: 90 nap

Forgalomképesség: forgalomképes

2. 1. MEGBIZAS

a Kovécs Istvan, mint Megbizé, megrendelte az Ingatlan Eger Kft-t61 (3300 Eger, Almési P4l u 59.)a 3300
Eger kulteriilet Hrsz 0326/26-on talalhaté ingatlan tulajdonjog értékének meghatérozasat.

2.2. A MEGBIZAS CELJA

Az ingatlanértékelés értékmegallapftishoz késziilt. A szakvélemény ennek a megbizdsnak megfelelen
késziilt el 3 példanyban (1 pld. irattéri).

Az elkészilt szakvéleménnyel kizdrolag a Megbizo rendelkezik. A szakértd feladata volt az ingatlan
egyilttes értekeit rogzitd szakvélemény Osszedllitdsa az elézéekben &s az aldbbiakban korllirt
keretfeltételek kozott rendelkezésre 4116, illetve feltalilhaté informacick alapjan a lefrt modszerek
alkalmazésival.

2.3. AZ INGATLAN AZONOSITASA

Széljegyen lévd bejegyzések nincs bejegyzeés
A tulajdoni lap I részén lévd bejegyzések

Az ingatlan adatai:

. Alosztalyi adatok
Jel (v. 4g. (k
e Miv. ag. ( kivett) ha, m2 kat. jov. ( AK, fill.)
szantd 897 1
Foldrészlet 6ssz 897 1
1. sorszam:
bejegyzd hatarozat: 46511/2004,11.02,

Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.
A tulajdoni lap I1. részén lévd bejegyzések

3. sorszim:
bejegyz6 hatirozat: 40029/1990.11.02.
tulajdoni hanyad: 1711

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.







Eger kitlkteriilet Hrsz 0326.26

jogeim: jogutodlas

jogéllas: tulajdonos

név: AMIV Onkormanyzata
cim: 3300 Eger Dobo tér 2.

A tulajdoni lap IIT. részén lévy bejegyzésel
nincs bejegyzés

Az ingatlan adatait a 2017.10.02 -én kiadott Tulajdoni lap alapjan rigzitettiik.

2.4 A FELADAT MEGHATAROZASA

A Megbizd az ingatlanforgalmi szakvéleménnyel szemben az alibbi tartalmi kdvetelményeket tdmasztotta:
- helyszini szemle és dokumentumok alapjan feltarni a tertilet hasznositasi lehetosegét

- a felépitmény méreteire vonatkozd adatok meghatirozésa,

- a ktzmiiellatss helyzetének allapotat ismertetni,

- ismertetni a felépitmény mfiszaki allapotat az 0ij allapot szazalékaban,

- a kirnyék infrastrukturalis ellatdsanak bemutatasa,

- a kirnyék ingatlanpiaci helyzetének ismertetése.

2. 5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

A vizsgalt ingatlan szant6. A legjobb hasznositasa a kbrnyezetében jellemzd kertes hasznosités.

2. 6. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

A megrendels a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalkozdsi dij kiegyenlitését kdveten
hasznalhatja fel. A Szakérté fenntartja maginak a jogot arra, hogy az értékbecslés eredmeényét
érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha a vallaldsi dij hataridére t6rténd
kiegyenlitése elmaradna.

2.7. AZ ERTEKELES FORDULONAPJA

A jelen piaci értékelés forduldnapja: 2017. szeptember 26.

2.8 FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végzd személyek nem vallalnak felelosséget olyan, késébb jelentkezb gazdasagi vagy fizikai
tényez6kért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.
Véleményt nem nyilvanitunk jogi igyekben.

Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lapra és a Megbiz6tol
kapott informacidkra tAmaszkodtunk,

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

Az ingatlanértékel6 szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek, hacsak a jelentésben ezt kiillsn nem
jeleztik. A méretre és a tertiletekre vonatkozd adatokat megbizhaténak tekintett forrdsbél kaptuk a
Megbiz6 adatszolgaltatasa alapjan és az ingatlan nyilvantartasi adatokbdl.

Az ingatiant tehermentes llapotban értékeltiik.

Az ingatlanériékelési mellékletként becsatolt rajzok csak a bemutatas céljat szolgaljdk és segitenek
megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ingatlan Eger Kft 3300, Eger, Almési P4l utca 59.






Eger kiilkteriilet Hrsz 0326.26

Ha a jelentésben misként nem szerepel, az értékeldk veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztaltik. Az
értékelé szakembereknek nincs tudomésuk ilyen anyagok jelenlétérsl. A ingatlanériékeld szakembereknek
nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék az ilyen jellegli anyagokat.

Az ilyen anyagok jelenléte (azbeszt, karbamid-formaldehid habbél készilt szigetelés) vagy mds
potencidlisan veszélyes anyagok befoly4solhatjsk az ingatlan értékét. Javasoljuk egy ezen a teriileten
képzett szakértd megbizasat, ha a Megbizo ezt szitkségesnek tartja. Az értékelésnél nem vizsgaltuk a talaj
szennyezettségét.

Minden, szamunkra megadott informéaciét megbizhaténak tekintettiink, de valodisagukért nem vallalunk
feleldsséget.

Ezen ingatlanértékel6 jelentés, elézetes irasbeli engedélyimk nélkiil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhatd, mas célra nem hasznalhatd.

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

Az Ingatlan Eger Kft ezennel a legjobb tudésa és meggydzidése alapjan az alibbiakat tanusitja:

* A ténybeli megallapitisok, amelyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytallak.

* A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a szakvélemény
altal tartalmazott el6feliételek hatirozzék meg, és azok az értékbecsldk személyes, részrehajlastol mentes
szakértdi elemzései; véleményei, kdvetkeztetései.

* Nincsenek sem jelenlegi, sem jovGbeni érdekeltségeink azon eszkdzdkben, melyek a jelentés targyét
képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél irdnyaban sem.

» Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen intézkedéstdl vagy eseményt6l,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkezietések megjelenitése vagy
felhasznélasa eredményeként johet létre.

» Ertékelésiink alapja a TEGOVA (The European Group of Valuer’s Associations) az Ertékeldk
Szdvetségének Eurdpai Csoportja; az IVSC (International Valuation Standards Commitee), Nemzetkozi
Ertékelési Szabvanyligyi Bizottsdg, valamint a vonatkozé PM rendeletben eléirtak.

2.9. AFELHASZNALT ADATOK FORRASA

A helyszinen rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagok, a helyszini szemlén résztvevdk 4ltal elmondottak.
Adatszolgaltatasként a Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta az:

- tulajdoni lapot

- térképmasolatot

Az értékeléshez hasznalt ingatlanra vonatkozé 5sszehasonlité értékeket internetes hirdetési portalokr6l és a
sajét adatbazisunkbdl gytijtattiik,

2.10. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan helyszini bejarast tartottunk.
A helyszini bejardson a Megbiz6 és a Megbizoit értékbecsldje vettek részt.

Megbizé képviseldjével az ingatlant bejartuk és a miiszaki dllapot megéllapitasihoz sziikséges
informécidkat, adatokat beszereztiik.

A szemrevételezéses diagnosztika modszerrel a lakoépiilet és épitmény szerkezeti felépitésére, allapotara
igy megfelelé tdmpontot kaptunk. A bejards sordn fényképfelvételeket készitettiink, melyek a jelen
szakvélemény mellékletét képezik.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.
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3.1. AZ INGATLANOK KORNYEZETI ISMERTETESE

Eger viros Heves megye székhelye, Eszak-Magyarorszig mésodik legnépesebb, és egyik legszebb
torténelmi véarosa. Jelentds oktatasi és kulturdlis kozpont szdmos vilaghirli mizeummal és milemiékkel,
melyek kozill kiemelkedd az egri var. Eger a Métra és Biikk hegység kbzott, az Eger patak volgyében,
kozvetientl] a Bukk hegység déInyugati 14banal fekszik. Kézel 60 000 (2009-ben 56 429) b lakosa van. Az
Eszaki-kozéphegységet és a Biikk hegységet a Matrat6l elvalaszté dombvidéken, a Biikk Dél-Nyugati
lébanal az Eger patak vdlgyében fekszik. Eszak-Magyarorszdg idegenforgalmi koézpontja, kdzépkori
véararsl, barokk miiemlékeirdl, termalvizérdl, a kmyék hegyein termd borair6] nevezetes.

Eger jelentds oktatasi és kulturilis kzpont. A vérost iskolavarosként is szokés emlegetni, mivel fbiskoldja
mellett 18 kdzépfokd és 13 alapfoku oktatési intézménynek ad otthont, illetve 19 6voda is talalhaté itt. Az
egri borvidék kézpontjaként a legjelentdsebb magyar bortermeldk kozé tartozik.

Gazdasaga: 2010 elsé negyedévében a munkanélkiiliségi rata erbsen romlott a térségben, azonban az
Eszak-Magyarorszagi teriiletekhez viszonyitva még mindig az Egri kistérségben, ezen belill Egerben volt a
legalacsonyabb, A kistérség gazdasagi fejlodésének legmeghatirozobb tényezdje az ipar, amely
nagysagrendjét tekintve hatdssal van a megye és a kémyez6 kistérségek fellendiilésére is. Az Egri Ipari
Park 1997-ben clnyerte az ipari park cimet, 2002-ben megépiilt a parkban az Innovéciés €s Technolégiai
K&zpont. Jelenleg t5bb mint 60 vallalkozas miikdik a parkban, melynek dssztertilete eléri a 100 hektart.
Akkora cégek vilasztottak telephelyiil, mint pl a BOSCH, a ZF Hungéria, a Vilati, Leoni, Ezek olyan
munkahelyeket teremtenek, melyek a Kistérségben éléknek és a régiotdl tavolabb él6knek egyardnt vonzd
lehetdséget jelentenek, komolyan bdvitve ezzel Eger kzvetlen vonzaskdrzetét.

Eger a miivészeti és torténelmi értékek egyik leggazdagabb vérosa, utcdi, terei nyitott konyv lapjaiként
tarulnak fel a jarckel6k eldtt. Barokk jellegii torténelmi belvarosit a XVIII. szdzadban élt nagy miiveltségii
katolikus egri piispokok alakitottak ki, kiknek igényes elképzeléseit kivalé osztrdk, német, olasz
szarmazasi tervezok és épitdmesterek a nagyszer( egri mesteremberekkel egylitt valésitottdk meg. Eger
torténelmi multjaval — adottsdgainak kOszonhetben - a borkultira is szervesen Osszenftt. A varost
kérbedleld napsiitdtte lankdkon érlelédik a ,borok fejedelme” az Egri Bikavér. A Szépasszony-vdlgy
hangulatos pincesorai, csardai és rendezvényei kitind szérakozasi lehet8ségeket biztosftanak az
idelétogatoknak. Boraszaink biiszkék dijnyertes boraikra: az Egri Bikavérre, az Egri Leanykara és egyéb
kivalé mindségli boraikra. Eger évszazadok 6ta az észak-magyarorszagi régio egyhazi, oktatasi és kulturalis

kdzpontia.
A viros hires melegvizli gy6égyflird6jérél: az Egri Strand és Termalftirdd a varos szivében nyiljt a csalad

minden egyes tagjanak feliidiilést. Medencéit hazai és kiilfsldi turistdk ezrei latogatjak szivesen, de a
mozgasszervi betegségekben szenveddk is taldlnak bajaikra enyhiilést és gydgyulast. A gydgyforrasok
kornyezetében taldlhaté az orszdg egyik legszebb fedett uszoddja — a Makovecz Imre Altal tervezett —
Bitskey Aladérrdl elnevezett uszoda. A véros idegenforgalméaban a konferenciaturizmus is jelentfs szerepet
jhtszik, melyhez kivalé lehetbséget biztositanak legnagyobb szallodaink konferencia termei.

A Kis Dobé tér, a Széchenyi utca éttermeinek és kavézdinak teraszai mediterran hangulatot vardzsolnak a
nydri hénapokban. Az egri var, az egri borok, a barokk miliemlékek, a termélfiirdd, az enyhén lankés t4j, a
kulturalis fesztivilok, tdrténelmi vigassagok és a kiilfsldsn is hires vendégszeretet vonzd 6rék emlékii
€lményt jelent a varost felkeresé vendégeknek.

32. AZ INGATLAN MEGKOZELITHETOSEGE

Eger virosa a k&rnyez$ telepiilésekkel egyiitt orszdgos és nemzetkdzi kozlekedési kapesolatok
szempontjabdl hatrdnyos helyzetben van, mivel a kdzati és vashti elsérendli fohalozat elkeriili, Két
masodrendi (24. és 25. szamu) €s hat harmadrend{l Ot kiti Ossze a kdrnyezetével kdzforgalmi utakon,
vasutvonala pedig Filizesabony és Putnok kozotti tavolsagban épiilt ki.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.
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Eger kiilkteriilet Hrsz 0326.26

Az M3-as autépéalya, amelyet Fiizesabonyban lehet elérni nagymértékben lerdviditette a Budapest-Eger
kozotti utazasi id6t. A helyi tdmegkdzlekedésrdl az Agria Volan gondoskodik.

A vizsgalt teriilet Eger Fszak-Keleti kiilteriiletén helyezkedik el. Megkozeliteni autéval a Noszvaj felé
kivezetd Vécseyvolgy utca feld] lehetséges.
3.3. AZINGATLAN KOZINTEZMENYI ELLATOTTSAGA

Az ingatlan a krnyezetében (Eger vdros) minden sziikséges kozintézménnyel rendelkezik.

3.4. AZ INGATLAN KOZMUVESITETTSEGE
A vizsgilat targyat képez6 ingatlan villany kézmiivel rendelkezik.

3.5. ATELEK ISMERTETESE
Ovezeti el8irds MKk2 Borvidéken kiviili kertes mezégazdasagi teriilet

A fterillet jelenleg is egyben hasznalt a kdrnyezetében 1&v szomszédos teriiletekkel. Lejtos, fiives-fildes,
elnydléd alakn teriilet. Elsé része sik, majd a kozepétl erdsen lejtds. A talaja kavicsos-kdves.
Kornyezetében zartkerti és kiilteriileti (kertes beépithetOséggel) ingatlanok taldlhatoaak, valamint sz616k és
erdd. A telek egyben keritett a kéryezetében egyben hasznalt ingatlanokkal.

Beépités modja: Oldalhataron allé
Maximalis beépithetdség: 3 %.

Maximalis épliletmagassdg: 4,5 m.
Kialakithaté  legkisebb  telekteriilet:
800m2.

3.6 AZ EPULETEK ISMERTETESE

A teriileten felépitmény talélhaté (konnyliszerkezetes haz), azonban az tigyfél kérésére az épiilettel €s a
telken talalhatd egyéb épitményekkel nem kalkulaltunk.

4. 0. ERTEKBECSLES
4.1. AZ INGATLAN ERTEKELESI ELJARAS

A nemzetkdzi és a legtobb nemzeti szabélyozas és gyakorlat alapvetden harom értékelési technikat ismer és
ajanl. Ezek az 6sszehasonlité modszer, a hozamszamitisi modszer és a koltség alaph modszer, melyek
kozétt a hozamszamitasi modszert rendszerint két alkategéridra, a kozvetlen tokésitésre és a
pénzfolyamokon alapulé szamitisokra lehet bontani.

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almaési Pal utca 59.
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E hirom médszer kdlesndsen dsszefligg egymassal, és mindegyikhez hozzitartozik a hasonlé adisvételek
adatainak, valamint az ingatlannal kapcsolatos bevételi és kéltségadatok Osszegytijtése és elemzése.

Tekintet nélkiil arra, hogy melyik médszert hasznéljuk, minden adat a piaci kiriilményekre vonatkozik és
tiikr6zi a vasarlok és eladok piaci viselkedését,

A forgalmi érték meghatérozasénal, a vagyonértekelési feladat Jellegét, és a megbizas célj4t figyelembe
véve a piaci 0sszehasonlitdson, a nett6 pétlési koitségen, és a hozamszamftdson alapulé médszer
alkalmazhatd,

A piaci Gsszehasonlitdson alapulé médszer alkalmazdsinil az ingatlant 6sszehasonlitjdk méas olyan
ingatlanokkal, amelyeknél nyilvanvaléan végbement a piaci tranzakeid, és amelyek megfelelnek az eloirt
kritériumoknak.

A koltség alapt (nett6 pétlasi koltség) meghatérozés lényege, hogy az ingatlan értékét, annak helyettesitési,
netté potlasi koltségeibdl vezetik le, figyelembe véve az avuldsokat, Az értékelési eljaras sordn a telek piaci
ertékét és a kapott pétlasi koltséget dsszegezik.

A hozamszadmitdson alapulé értékelés sorin az ingatlanérték (toke értéke) az ingatlan 4ltal generilt
bevételek pénzfolyasabél keriil levezetésre.

Ez a bevétel lehet bérleti dij, olyan bérleti dfj, amit alternativ kdltségként 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 definicija a kivetkez6:

A piaci ért€k az a becsiilt Ssszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdét cserélhetne egy
hajlandésagot mutatd eladé és egy hajlandésagot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakei6 keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
kdriiltekintSen és kényszer nélkiil cselekedett.

4.3. HITELFEDEZETI ES LIKVIDACIOS ERTEK DEFINICIOJA

European Valuation Standards

A hitelbiztositék/hitelfedezeti érték az ingatlannak azt az értékeld &ltal meghatérozott értékét jelenti, amely
tartalmazza az ingatlan jovébeli piacképességének koriiltekintd beeslését, szdmitdsba véve az ingatlan
hossza tAvl fenntarthatdsaganak szempontjait, az altaldnos és helyi piaci feltételeket, az ingatlan jelenlegi
hasznilatdt és a megfeleld alternativ hasznilatokat, A hitelbiztosftéki/hitelfedezeti érték becsléseinek
esetében spekulativ elemekkel nem szabad szdmolni.

A 25/1997. /VIL. 1./PM rendelet alapjan a termé&foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztosftéki
értékenek fogalma:

1. A jelzilog-hitelintézetnek a kolcsénnyiijtas, illetve a kezesség és bankgarancia, valamint az egyéb
bankéri kotelezettségvillalds fedezetéiil felajénlott, term&fSldnek nem mindsiils ingatlanok értékét a
25/1997. /VIL 1./PM rendeletben, illetSleg a rendelet alapjan készitett hitelbiztositéki ért€k-megallapit4si
Szabalyzatban hataroztik meg,

2. A hitelbiztositéki ért¢k valamely ingatiannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztosftéki érték megéllapitdsa soran a Jjelzalog-hitelintézet 4ltal folydsitott kolcstndk hosszi
lejératabol szdrmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsgait és hozamait
veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

A hitelbiztositéki érték dsszegérsl a Jelzalog-hitelintézet a Szabélyzatban meghatarozottak szerint dnt.
Az altaldnos gyakorlatnak megfeleléen hitelbiztositéki, hitelfedezeti értdkként a likvidaciés értéket
hatérozzuk meg,
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A likvidacios érték meghatirozésakor az elstdleges szempont a piaci kereslet vizsgélata, vagyis, hogy a
lehetd legrovidebb id6 alatt milyen csdkkentéssel lehet az adott ingatlant eladni, akér a jelenlegi iizemelés,
akar més jellegli hasznositas esetén. A likvidacids értéket a valds piaci értékbdl vezettik le.

4.4. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO MEGKOZELITES

A piaci Osszehasonlitison alapulé megktzelités szerint a piaci értéket Gigy hatdrozzuk meg, hogy
Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmiltban adtak el. E
megkdzelités o alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetleniil sszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos kéltségekkel.

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkozelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd elemzés a hasonlé
ingatlanok é€s a vizsgélt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasigi jellemzbiben mutatkoz6 és az
ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kildnbségekre koncentrdl, és figyelembe veszi az addsvétel
idépontjat, a vasarlo és az eladé motivacibit, az egyes adasvételi tranzakciok pénziigyi feltételeiben
mutatkoz6 kiilonbségeket is.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu Ssszehasonlité adat, ez két iranyba vezeti
az elemzést:

- egyrészt informdciot ad az adott piac fejletlenségérl, az eszktz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,
- masrészt ki kell terjeszteni az adatgyiijtést az orszag hasonlo fejlettségii régioira, illetve a hasonl6 tipusa
eszkozokre.

Az Osszehasonlito elemzés kdrébe 2 vagy 3 db, a vizsgélt ingatlanhoz legink4bb hasonlé ingatlant vontunk
be.

Osszehasonlitési egységnek 1 m2 beépitett hasznos teritletet vélasztottunk. Az egyes hasonlé ingatlanok
eladési 4rait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett

Az §sszehasonlitds elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati 4rat legjobban
befolydsoljak. Ezt az alabbi 6 alapelemmel jellemeztiik:

» itruhdzott jogok

» eladas/ajanlat ideje és korilményet

* kirnyezet

» az adott ingatlan-tipusra hatd piaci kériilmények
* miiszaki, gazdasigi jellemz6k

* hasznalati méd, haszndlati jellemzok.

A vizsgélt ingatlan &s az §sszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti kiillsnbdzségek miatti kiigazitisokat
médosité tényezbkkel fejeztiik ki, a tényleges fajlagos arat az Gvatos becslés elvnek megfelelden
készitettlik el.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatirozdsanal a fentieken tilmenSen az alibbi tényezOket
vettiik figyelembe:

- tulajdonjogot

- helyszini szemlén tapasztaltakat

- kdzelmultban realizlt ingatlanforgalmi piaci drakat

- értékndveld tényezdket

- értékestlkentd tényezdket

-

Ertéknével) ténvezok

- kornyezetében zéartkertek, sz618k talalhatéak
- Bvezeti elbirasok
- csendes, tiszta levegdjll teriileten fekszik, panoramés
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Ertékestkkentd tényezék
lejtés teriileten elnyild alakh
kavicsos talaj, miivelésre kevésbé alkalmas
kiilteriileti szantd besorolast

Az Osszehasonlité adatokat a melléletben 1évé tabldzatok tartalmazzak,

Az ingatlan kdrzetében a kindlati és az adédsvételi telekar : 140 - 342 Ft/ m2 kdzott mozog. Ezek atlagat
véve és korrigdlva a hasonlit6 atlagér brutt6 223,- Ft/m2-re ad6dott, mely alapjén a teljes teriilet (897 m?2)
értéke kerekitve 200.000,- Ft dsszegben adodik.

FOLD ES TELEKINGATLAN ERTEKELESI ALAPELVE

Az Eurépai Gazdasigi Kozdsség orszdgaiban elfogadott és alkalmazott TEGOVA szervezet 4ltal
kidolgozott és ajénlott értékelési iranyelvek szerint fold ingatlan esetén a szabadpiaci 4rat kell, mint
ertékelési alapot figyelembe venni.

A fold és telekingatlan esetén a szabadpiaci 4r az adott korzetben ténylegesen lebonyolftott addsvételek
szerzOdés szerinti 4rét jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeit is.

A foldértek gazdasigi fogalom. A fold meghatdrozo jellemzdi geogrifiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kozgazdasagi szempontbél vizsgalhatok, azaz

- minden kdriilhatarolt foldteriiletet elhelyezése és az anyagi Ssszetétele egyedivé teszi

- a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan

- a fld azaz a tartés javak kozé tartozik
- a rendelkezésre 4ll6 foldallomény véges
- a f8ld az emberek szdmara hasznos.

Az §sszehasonlitisnil a kivetkezd szempontokat vettiik figyelembe:

Vagyoni jogok

A tehermentes tulajdonjog t6bb kiilonbozd, elkitlonithetd jogot foglal magéba. Amikor ezek koziil egyet
elkiilonittink, ez a végsd értéket pozitiv vagy negativ médon befolydsolja. Ebben az esetben a vizsgalt

ingatlan tehermentes tulajdonjogénak kell az értékét megéllapitani és az dsszes hasonld ad4svételnél is ez
keriilt eladasra, Ezért nem volt sziikség médosftas végrehajtésira.

Finanszirozas

A finanszirozis az adasvétel szokatlan feltételeit veszi figyelembe, példaul a kamatlabat, az els6 fizetési
részletet, az ériékesitési idStartamot és/vagy az amortizdcids idotartamot. Az adésvételek elemzésekor
kideriilt, hogy gyakorlatilag az 8sszes telket készpénzért, vagy ezzel egyenértékil ellenszolgaltatasért adtak
el, ezért nem volt szilkség mddositasra.

Az addsvétel feltételei:

Az adasvétel feltételeinél a tranzakcié szokatlan jellemzBit vesszitk figyelembe, pl. azt, hogy az
adésvételnél csak objektiv tizleti megfontoldsok jatszottak-¢ szerepet. Ebben az esetben azt taldltuk, hogy
mindegyik hasonlé addsvételnél ezek a megfontolasok érvényestiltek, ezért nem volt szlikség modositasra,

Piaci kériilmények

Modositas akkor szitkséges, ha a piaci kériilményekben valtozésok kovetkeztek be a hasonlé adésvételek és
az ¢rtékelés idOpontja kozott. Ha ilyenek vannak, a hasonlé ingatlanok 4ra eltéme az értékelés
idSpontjaban, és ezért modositani kellene az 6sszehasonlitasra felhasznalt tényleges vételérat.

Elhelyezkedés
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Az elhelyezkedés kritikus fontossagu tényezd a vizsgélt terilleten az értékek meghatirozédsa szempontjabol.
Azoknak az ingatlanoknak az értéke, amelyek nem kézvetleniil foat mellett helyezkednek el,
elhelyezkedésiik miatt joval alacsonyabbnak tekintendd, mint az it melletti ingatlan értéke. A kérnyék
infrastrukturalis ellatottsagat, a telek kdrnyezetének jellemzébit, a kozeli ingatlanok hasznosftasi forméjét, az
Ovezeti besorolast, stb. a teriileti elhelyezkedéssel 8sszefiiggt értékelési szempontonként szerepeltetjilk.

Sarkon val6 fekvés, it menti fekvés hatasa
A két vagy tobb utca mellett fekvd telkeknek magasabb az értéke, mint a csak egy utca mellett fekvé
szomszédos telkeknek.

Méret

A nagyobb telkek 4ltalaban kisebb egységiron kelnek el, mint hasonlé elhelyezésii kisebb telkek. Ez a
trend nem sziikségszerlien csak a vizsgalt terliletre érvényes, hanem az egyéb teriiletekre is. Ennek {6 oka
az, hogy nagyobb fterilletek megvésarlasa sokkal nagyobb tokét igényel és ez olyan tényezd, amely
korlatozza a szdba j6hetd vasarldk szamat a kisebb telkek viszonylag nagyobb piacdhoz képest.

Fizikai jellemzék/kozmiivek

A kbzmiivek megléte fontos tényezd minden teriiletfejlesztés szempontjabdl. Ha egy telken ezek nem
allnak rendelkezésre és nem is hozhatok 1étre, akkor a fejlesztés nehéz. Ezért az ilyen telekért kifizetett arat
befolyasolja a kdzmiivek megléte vagy hidnya.

A telekértékelésre vonatkozo végsd kivetkezetések

Az értékelésre kertil telek kdrnyékén 1évh olyan tires, vagy gyakorlatilag iires telekre vonatkozé adatokat
kerestiink, amelyeket a kdzelmiltban adtak el abb6l a célbdl, hogy megbecsiiljitk az iiresnek feltételezett
telek értékét. Ezeket az elemzéseket hasznalhatjuk fel kiindulasként,

A TELEK ERTEKE
A telek értékének meghatirozisit az el6z0 pontban részleteztik.

4.5. AKOLTSEGALAPU MODSZEREN (NETTO POTLASI KOLTSEGEN)

A koltségen alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasérld nem fizet majd tobbet egy
ingatlanért annél a kéltségnél, amennyibe egy, a széban forgé ingatlanhoz hasonld hasznélati értékii, azt
helyettesitd ingatlan keriilne, A k&ltségen alapuld megkdzelités alkalmazasakor az értékelési folyamat az
alabbi 1épesekbdl all;

1. Az iiresnek feltételezett telek értékének meghatarozasa
2. Az Osszes fjra-el6éllitdsi koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatdrozdsa (azon Osszes koltség
kizarisdval, amelyet a foldteriilet értékébe mar kordbban beszamitottak).

3. Az &sszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznélédas, funkciondlis avulds, kiilsé avulas) az értékelés
idépontjaig bek&vetkezett értékcstkkenések meghatérozasa.

4. Az értekesOkkenés levondsa az Ujnak feltételezett épiilet épitési koltségébodl, az épiilet amortizalodott
értékének meghatirozisa céljabol.

5. A foldteriilet és az avultsaggal csokkentett épilletérték Osszegzése az ingatlanérték meghatarozéasa
céljabol.

Netté p6tlasi koltség

Ebben a jelentésben hasznalt Gjra-eldallitasi koltség adatok t6bb forrasbdl szirmaznak, azokat tSbbek
kozbtt ilyen tipust ingatlanok épitésével foglalkozé véllalkozdkkal és épitészekkel folytatott beszélgetések
sordn kaptuk, vagy hasonlo tervek és specifikiciok alapjan megépitett épiiletek adatain alapulnak (EKS).
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Ertékestkkenés

A halmozott értékcstkkends az wjra-eldallitasi kéltség jelenlegi értékének cstkkenése 4j allapotukhoz
képest az értékelés iddpontjsban megfigyelt 4llapotban. A vagyonértékeld szakemberek hagyomanyosan
harom okt ismerik el az értékcstkkendsnek, ezek: a fizikai romlds, a funkcionalis avulds, és a kérnyezeti
avulis,

Fizikai romlds

Az épitmények tényleges kopasa és romldsa tartozik ebbe a kategoridba. Ez kijavithat6, vagy ki nem
javithatd lehet és megkiilonboztethetjiik gy is, mint rovid élettartamt &s hosszd élettartami roml4st.
Ebben a példdban a fizikai romlast a gazdasagos délettartam alapjan becsiiltiik. Ez egy kézvetlen médszer,
amely egy kor/élettartam képlettel kombinalt megfigyelésen alapul. A képlet a kovetkezs:
Effektiv kor / Effektiv kor + hatralévé hasznos élettartam

A gazdasigos élettartam felhasznilisa a fizikai élettartam helyett elterjedt és elfogadott eljaras. A
gazdasagos korbecslés hasznalata a tényleges kor helyett miiszakilag szintén korrekt.

Funkcionslis avulis
Ez a kategéria azokat a gazdasigtalan megoldasokat tartalmazza, mint péld4ul az elavult tervek, a
megkdzelithetdség hidnya, stb. Lehet kijavithato, vagy kijavithatatlan.

Kornyezeti avulas

Az értékesokkenésnek ez a tipusa azt Jelenti, hogy az épiilet Gjjaépitésének koltségei az ingatlantol
fiiggetien okok miatt csokkennek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasdgtél. Ezért a
kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozas, amelynek negativ hatisa van az ingatlan értekére,
befolyasolja a telek és az épiilet értékét is. Ez a tipusti értékesdkkends mindig kijavithatatlan, mivel az
ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a negativ hatdsokat.

Az cpllet épitmény esetében a becsiilt értéket a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén Osszehasonlitdé modszerrel
ellendriztiik,

A becsiilt értéket 1 m2-ére vonatkoztatva hatiroztuk meg. Az érték kialakitisanal az épiilet funkcidjin
kiviil a miiszaki 4llapotat, kézmtvekkel vald ellatottsagit is figyelembe vettiik. Az érték meghatirozdsénal
figyelembe vettiik az ilyen jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet is.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd értek-meghatirozo tényezoket vettiik figyelembe:

az épiilet életkora, épitési médja, kivitelezési és szakipari munk4k szinvonala, hisnyossiga, kialakitisa,
helyiségek szédma, elhelyezkedése, alapteriilet, komfortfokozat, kihasznéltsag, illetve rendeltetésszeri
hasznélata, felijitasok iddpontja és miiszaki tartalma, karbantartotisiga.

Az netté potldsi koltség a hasonld vagyontargyak elbéllitasanak, vagy felépitésének kéltsége, foly6 4ran
szdmolva, ugyanolyan anyagok, épitési s gyértdsi szabvanyok, tervek, elrendezés valamint munkaer
alkalmazésival. Ez a médszer ltaliban az j épitésll vagy kiilonleges célti eszkdzok értékbecsléséhez
szolgéltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A NETTO POTLASI KOLTSEG MODSZERREL SZAMOLT ERTEKEK

A telek és fidrészlet értékét az el6zd fejezetben midr rogzitettilk, annak értékét a nettd potlasi kohség
szamitasa sorén viltozatlanul szerepeltetjiik. A telken talalhat6 felépitménnyel nem kalkulaltunk. A telek
ért¢ke 200.000,- Ft.

A koltségalapi: megkozelitds modszerével az ingatlan és felépitmények értéke azg dvatossdg elve alapjin
kerekitve:
200 000 Ft

azaz kétszizezer forint
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4. 6. HOZAMSZAMITASON ALAPULO MEGKOZELITES

P, +B)=*
Ftém'("i‘?;'.‘)"‘*g*(l+k) |
i

ahol

Fté: a terméf5ld forgaimi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegli jovedelme étkezési biiza kg/AK egységben, Pj aktuélis értékét az ingatlan
sajat AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja (étkezési biiza kg)

B: az ingatlan koézvetlen kornyezetében, Heves megyében jellemzének tekinthetd, étkezési biza
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabdl szdmitott foldhozadék
($tkezési biiza, 30,9 kg)

p: az étkezési buzénak az értékbecslést megelézd években kialakult hazai t6zsdei atlagéra 56,6 Ft/kg (Az
ut6bbi évek 4ringadozdsa miatt a megeldz8 6t év hazai tézsdei 4tlagarét vettilk alapul, Forrss: BET)

i: tokésitési kamatlab: 4,5%

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Gsszevont hatsat kifejezd korrekcids tényezd
(sz4zaléklab).

4.7. AHOZAMALAPU MEGKOZELITESSEL SZAMITOTT ERTEK

A hozamalapti megkizelités médszerével az ingatlan és felépitmények ériéke az az dvatossdg elve
alapjian kerekitve:

90 000 Ft

azaz kilencvenezer forint

4.8. EGYEZTETES ES VEGSO ERTEKBECSLES

A jelentés soran két Altalanosan alkalmazott médszert kidolgoztunk, fgy az ingatlan vizsgalatit a piaci
Osszehasonlitison és a hozamszémitison alapuld, valamint a netté potlasi kdMtségszamitds szerint is
elvégeztik.

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkizelités:
A piaci §sszehasonlitdson alapulé médszer részben alkalmazhato, mivel a telkeken értékelhetd felépitmény

nincs. Azonban a telkek értékét piaci Ssszehasonlitison alapul6 szamitassal hataroztuk meg.
200 000 Ft

azaz kétszdzezer forint

A netté pétlisi kéltségen alapulé megkdzelités;

E megkbzelitési méd szerint egy ingatlan értéke azon a tényen alapul, hogy egy j6l inform4lt vasarlé nem
fizet t6bbet egy ingatlanért, mint amennyibe egy hasonlé telek megvétele és a telken egy hasonlé hasznalati
értékd épiilet megépftése keritlne. A telkek értékét a kiliségszamitason beliil piaci 8sszehasonlitason
alapulé szamitssal hataroztuk meg, A koltségen alapulé megkozelitéssel sz4mitott érték:

200 000 Ft

azaz kétszazezer forint
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Hozamszamitison alapulé megkdzelités:
A hozamszidmitdson alapuld megkézelités azon a feltételezésen alapul. hogy Gsszefligpes van az ingatlan
bevételtermel6 képessége és értéke kozdtt. E megkozelités szerint a bevételt az aldbbi két moédszer
valamelyikével alakitjuk at értékké. Ezek a kdzvetlen tdkésités és a hozam tdkésitése.
A hozamon alapul6é megkdzelitéssel szdmitott jelenkori érték jelenlegi bérleti dijak alapjan:

90 000 F¢

azaz kilencvenezer forint

Végsd értékbecslés

Végso értekbecslésiink annak figyelembevételén alapul, hogy mennyire tartjuk megbizhaténak az egyes
modszerekkel kapott értékeket.

A piaci Ssszehasonlitdson alapulé megkdzelitésre vonatkozoan az a véleménylink, hogy megfeleld szamu
adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket megbizhaténak tekinthesstik, 100 %-
os sillyal vettiik figyelembe,

A kiltségalapii megkdzelités soran az ingatlanpiaci ismérveket direkt vizsgalni nem lehet, a kltségadatok
sok bizonytalansagot tartalmaznak, igy a szdmitott értéket csak tajékoztatd, ellendrzé jelleggel fogadhatjuk
el. A kotségmodszeren beliil a telek ériéke piaci Osszehasonlitdé adatok elemzése alapjan keriilt
megallapitasra.

A hozamalapi megkdzelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy a funkcidnal és a fekvésnél fogva az
ingatlannak a bérbeadas is jellemz06 hasznositdsa, ellenérzd modszerként alkalmaztuk,

A vizsgdlt ingatlan becsiilt értéke mindezek figyelembe vételével hirom médszerrel végzett szamitas
alapjan:

200 000 Ft

azaz kétszdzezer forint

Eger, 2017. oktober 2.

AU

Hegyvariné Szél Eszter
Ingatlanvagyon-értékeld \a{&%"‘“* Ingatlan értékbecsld
Njsz. 4/2011 ' Njsz: 14/2007

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi Pal utca 59. 14







TELEK PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
3300 Eger kiilteriilet Hrsz 0326/26

Megnevezés V:::g:“ Hasonlité adat 1. | Hasonlit6é adat 2. | Hasonlit6 adat 3.
3300 Eger Eger
az ingatlan cime: ktilteriilet Hrsz | Eger Hergyimé diilg Eger 0251/116
0872/26,27,28,29
0326/26
szantd (Eger Ceglédi
zértkert (kbzmi szantd, sz615 duli;mﬁlfu?let’
széntd ( 1 AK, nélkiili teriilet, (ktlteriilet, elérhets villan;(
ingatlan jellege 11,15 AK/ha, | miivelésbédl kivont, | Egerszaldk hatéranal, ; .
MK2) részben ldton | 18,65 AK, 4,43 | Kozmi, beltertilet
megkozelithetd) AK/ha) hatéréndl, 6 minbségi
osztaly, 1,78 AK,
11,08 AK/ha)
telek teriilete (m2) 897 3 994 4209 1607
ajénlat éra (Ft) 800 000 589 260 550 000
ajénlat ideje (&v) 2017. szeptember 2017. szeptember 2017, szeptember
ajénlat jellege jofogas.hu adasvétel adédsvétel
hivatkozdsi szaim 66199332 - -
fajlagos ajénlati ar (Ft/m2) 200 140 342
Erthbefolydsold tényezdk
ajanlat / eladas ajanlat gjénlat ajanlat
elhelyezkedés rosszabb rosszabb clonydsebb
telek nagysipa nagyobb nagyobb nagyobb
kézmiivek rosszabb rosszabb hasonlé
hasznosithat6ség, vezeti eldirdsok hasonlé rosszabb rosszabb
megkozelithetbség hasonlé rosszabb hasonlé
Korrekcids tényezdk
ajénlat ideje miatt 1 ] 1
ajanlat jellege miatt 0,85 1 1
ingatlanpiaci tényezok 1 1 0,85
elhelyczkedés, Eg!cﬁzclithetéség 1,1 1,15 0,95
miivelési 4g szorzo 1 1 1
a terlilet nagysiga 1,05 1,05 1
kézmivek 1,05 1,1 1
kérnyezet 1,1 1,15 1
forma, domborzat 1 1 0,85
¢épitési elbirdsok 1 1,15 1,05
talajmindség 1 0,9 0,9
Korrigalt egységdr (Ft/m2) 227 221 222
Hasonlits brutto dilagdr (Ft/m2) 223
Becsiilt brutto érték (Ft): | 200 000
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HOZAM ALAPU ERTEKBECSLES

No Alapadatols
1]  Telepiilés Eger
2|Helyrajzi sz4m 0326/26
3
4 (Ft/ha) 90000
5 1 kg malmi baza tézsdei 4tlag ara (F’kg) 56,6
6 Kataszteri tiszta jévedelem (AK) 1
7 a Fajlagos kataszteri tiszta jovedelem (AK/ha) 11,15
A termo16ld megyére jellemzd jaradek jellegh
8 i jovedelme (malmi briza ke/AK) 30,9
A kornyezetben kialakult, ill. a tirgyi ingatlanra 50.5
9 b kotott foldbérleti dij (malmi buza kg/AK) ’
Malmi blzanak az eléz6 6t évben kialakult hazai 56600
10 p tbzsdei atlagara (Ft/tonna)
Malmi bizanak az el6z6 &t évben kialakult hazai 5660
11 pl00 tozsdei atlagara (Ft/100kg)
12 i tOkésitési kamatlab (%) 4.5
13 t Az értékelt ingatlan teriilete (ha) 0,0897
14 k Korrekcios tényezd 75,00
15 Ma Miivelési 4g szerinti szorzé 1
Szamitis
16 Pj Term6181d jéradék jellegit jovedelme (biza kg/ha) 345
17 B Haszonbérleti dij (btiza kg/ha) 563
18 Fté A term&1o1d fajlagos értéke (Ft/ha) 570 786
19 Fték A term61f61d korrigélt fajlagos értéke (Ft/ha) 998 875
20 Ftm korrekcidval (Ft/ha) 998 875
21 Ftmé A targyi ingatlan terméfld értéke (Ft) 89 599
22 (Ft) 90 000
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ldhivatali Informaciés Rendszer https://info.foldhivatal hu/thnet/uk_tranzakcio_fizetes6_p.fizetve?sid...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Egn Jaraa Hivatal
1301 Eger BarkeczyF u 7 Bf 14, Cildal:

Nem hiteles tulajdon lap - szemle masolat
Mzgrendslés szdm: 1044766/6/2017

Nem nteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2ul7. 10,02
TEER Szektor
Kulterulet 0326/26 halyrajzi szdam
IRESZ - =
1. Az rogatlan adatar: o
mlveezlet adatok tarolet kat.t.jow. A}éﬁrt? adatok
mivalen: ag/hivett megnevezdsf min o ha ml k,flli e, WSy kar. jov
% an? k £1ll
—_— gl ]
szanto — 6 a67

L. bejeqyzd hutarexai 4691173004 11.02
Alrészlet Sa termlatvaltszas digitalis térképatalakaitas folytan.

ILEEST

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejagysd hatarozat, erbezesi icid: dUUZ9/19%U0.11.02
jegeam: jogubtédlas tulsjelpns hanyad: 0/1 3324141992 U4 1005
jegeimt jogukédlas tolzjdons hargad: 01 4002971990 11 ys

l.‘"l‘.

Jogdlléz. tulajdonoe

new: EGER MEGYET JOGU VAROS SHHIRMANYZATA
cam: 33UY BGER Daobd tér 2

térzeszam: 15379841

HEM TARTALM%E. BEJ EG!@ST

T,

Nem hiteles wlajdoni lap
Nem hiteles tulajdom lap

Nemn hiteles tulajdoni lap
72
&
Nermn hiteles wlaydoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

272 2017.10.02. 13:24
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Egri Kerze Foldhivatal " rkén ( -
3301 Eger, Barkéczy zy B u. 7. Pl 4. Iktatée
Szeivényszam: 77-212-1
ESER, kiiterdlet 326/27
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Szerz6dés szdma: 36118-2/2008

Haszonbérleti szerzédés

Amely létrejstt Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dob¢ L. tér 2.)
képviseletében Habis Laszlé polgarmester, mint haszonbérbeadd (tovabbiakban:
haszonbérbeadd)

mAsrészrol
Kovdcs Istvan 3300. Napsugar it 1/a. 1/3. alatti lakos mint haszonbérld (a
tovabbiakban: Haszonbérld) k6zétt alulirott helven és napon, az aldbbi feltételokket:

1. Haszonbérbead6 haszonbérbe adja, Haszonbérl$ haszonbérbe veszi a Haszonbérbeado
kizérélagos tulajdondban 1&vé Eger 0326/26 hrsz-u, a természetben Egedalja-kiseged-
diilében (ktlteriileten/zartkertben) fekvé, az ingatlan-nyilvéntartds szerint 897 m?
teriiletd foldrészletet.

2. A Haszonbérlé tudomasul veszi, a 2007. évi CXXVIL Térvényt, valamint Eger
Megyei Jog( Varos Kozgylilésének 392/2003. oktéber 30-i Kézgylilési hatdrozatat, az
6nkorményzati tulajdoni kiilteriileti ingatlanok haszonbérleti dijanak médosftasarél, A
haszonbérleti dfj évente 2.250.-Ft+AFA, mely Osszeget a Haszonbérld a
Haszonbérbeaddnak az alébbiak szerint fizet meg.

3. A szerzbdéskotés évében fizetendd dfjat a szerz8déskotést napjat kovetdls napon
belill, (kivéve, ha jelen szerzddés a haszonbérlével az ingatlanra kordbban kotott és
lejart haszonbérleti szerzédés folytatdsa), a tovabbi években minden év szeptember 30.
napjaig kételes megfizetni.

4. A Haszonbérlé postautalvényon fizeti meg a Haszonbérbeadd Raiffesein RBank Rt-nél
vezetett 12033007-00102883-00100003 szamu szdmldjara, melyen jelen szerzodés
sorszamat, €s az ingatlan helyrajzi szamat fel kell tiintetni.

5. A Dbérleti dijat a Haszonbérbeadd Kozgylilése évente felilvizsgilja és azt sziikség
szerint médosithatja. -

6. Amennyiben a Haszonbérld a bérleti dijat hataridéig nem fizeti meg, ugy a hatralékos
Gsszegre, minden megkezdett év utan, a mindenkori térvényes kamatot kételes fizetni,
amelynek megfizetése azonban nem korldtozza a Haszonbérbead6nak jelen szerzédés
14. pontjdban meghatdrozott felmondési jogat.

7. Felek a haszonbérleti szerzodést meghatirozott idére, a szerzédésktés napjatél-
2018. 09, 30. napjaig kitik.

8. A Haszonbérl6 tudomésul veszi és elfogadja a Haszonbérbeadsd, vagy az el6zb bérld
altal a helyszinen bemutatott telekhatarokat.

9. A Haszonbérl6 feladata az altala bérelt ingatlanon itkézelben, j6l lathaté helyen téblat
kihelyezni és azon az ingatlan hrsz-4t feltiintetni.

10. A Haszonbérld koteles a haszonbérlet' tirgyat képezd ingatlant rendeltetésének
megfelelden, szakszerlen megmitvelni és gondoskodni arrél, hogy a fold
termOképessége fennmaradjon. Jelen pontban foglaltakat a Haszonbérbeads évente,
hatérszemlék utjan ellenbrzi. Azok be nem tartdsa esetén jogosult a haszonbérleti
szerzOdés azonnali hatalyt felmondésara.

11. Az ingatlannal kapcsolatos jovedelem és foldadé, ill. minden egyéb kozterhet a
Haszonbérld visel.






12. A Haszonbérl a terlileten kizardlag a vonatkozd jogszabéalyokban meghatirozott
feltételekkel és az Ep1tesugy1 Hat6sag engedélyével létesithet ideiglenes gazdasag,
vagy més jellegli épliletet. Ultetvénytelepités, kivagds vagy milivelési &g
megvaltoztatasa esetén koteles az Eger Megyei Jogi Véros Polgérmesteri Hivatala
Gazdasagi lrodajatél eldzetes engedélyt beszerezni.

3 .A Haszonbérié tudomésul veszi, hogy a haszonbérelt ingatlant alhaszonbérbe,
részesmiivelésbe, vagy més médon harmadik személynek nem engedheti 4t, ez jelen
szerz6dés azonnali felmonddsat vonja maga utan.

14. A szerz8dés azonnali felmondésdt vonja maga utdn, ha a Haszonbérl a haszonbért,
vagy a kbzierheket a lejdrat utan kozolt felszolitas ellenére sem fizeti meg

15. A szerzddés megsziinése esetén a Haszonbérld koteles a haszonbérleményt olyan
dllapotban visszaadni, hogy azon rendeltetésszerii gazdélkodas azonnal folytathato
legyen, valamint az 4ltala épitett létesitményeket sajat koltségén, kartalanitas igénye
nélkiil eltavolitani.

16. A haszonbérleti szerz6dés lejarta esetén a haszonbérlet folytatdsara, vagy
megsziinésére iranyuld kérelmet a szerzodés lejarata el6tt kell irasban kozdlni.

17. A Haszonbérlé tudomaésul veszi és hozzgjarul ahhoz, hogy a jelen szerzddéssel
kapesolatos  személyes adatai a Haszonbérbeadénil vezetett nyilvantartdsban
rogzitésre keriiljenek, azokat a vonatkozd jogszabélyok személyes adatok kezelésérdl
¢s védelmerdl sz016 rendelkezéseinek figyelembevételével a Haszonbérbeadd jogosult
kezelni és azokrol harmadik személy részére adatot szolgaltatni,

18..A Haszonbérl6 feladata a vonatkozd jogszabalyok rendelkezéseinek megfelelfen, az
ingatlanhasznélattal 6sszefliggd hatdségi bejelentések és regisztraciok hataridén beliili
megtétele,

19. A Haszonbérlé a lakcimvéltozdsat, annak megiSrténte utdén 30 napon belil a
Haszonbérbeadonak bejelenti.

20. A szerzOdésben nem szabdlyozott kérdésekre nézve a vonatkozé Ptk. Illetve mas
Jogszabalyok rendelkezései az iranyadéak.

21. A Haszonbérbeadé tdjékoztatja a Haszenhérlst. hogy a viros digitalis alaptérképének
készitése soran a terulet 0j felmérésre keriilt. A felmérés eredményeként (j térkép
késziilt, ezért a haszonbérlet targyat képezd ingatlanokra jelen szerzédésben rogzitett
adatokban ( pl. alapteriilet } valtozas allhat be.

22. Onkorményzati kozosségi célil igény esetén a haszonbérleti szerz6dés, kartalanitds
nélkiil felmondhat6.

3B . A teriileten a Haszonbérld a kertszer(i miiveléssel jaré- a rendes gazdalkodas mértékét
meghaladé munkélatokat nem végezhet, de a rendszeres karbantartisrdl a sajat
koltségén gondoskodnia kell.

24, Felek a szerzédést elolvasis és értelmezés utan, mint akaratukkal mindenben
megegyezdt, jovahagydlag alairtak.

Megjegyzés: A haszonbérlé a haszonbérleti jogot 2008. jhlius 03, napjén nyﬂt
licites eljdris keretében nyerte el.

Eger, ... 8 J0L 03

Haszonberlo h Haszonberbeado
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Eger kiilkteriilet Hrsz 0326.26

Foté melléklet 1

l telek elsd része I telek |

telek és kilrnyozete telken talalhato kovek: I

| telken taldlhaté kovek | telek

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almasi P4l utca 59.
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Eger kiilkteriilet Hrsz 0326.26

Foto melléklet 2

| telek | telek |

[ korabbi #llapot korabbi allapot

I korabbi allapot korébbi allapot |

Ingatlan Eger Kft 3300. Eger, Almadsi P4l utca 59.






Eger kiilkteriilet Hrsz 0326.26

Térkép melléklet
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