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£RT£KEL£SI BIZONYĊTVćNY, VEZETŖI ¥SSZEFOGLALĎ 

 
 
T§rgy: az Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz.-¼ ingatlan Budapest FŖv§ros ¥nkorm§nyzata tulajdon§ban l®vŖ 
ingatlanr®sz forgalmi ®rt®k meg§llap²t§sa ®rt®kes²t®si sz§nd®k miatt.  

Elv®gezt¿k t§rgyi ingatlanr®sz ®rt®kel®s®t ®s meg§llap²t§sainkat az al§bbiakban foglaljuk ºssze.  

A megb²z§s adatai 

Megb²z·:  
FŖpolg§rmesteri Hivatal Vagyongazd§lkod§si 
FŖoszt§lya 

Az ®rt®kelŖ neve: BFVK Zrt. Ingatlan®rt®kbecsl®si Iroda 

Az ®rt®kel®s kiad§s§nak napja: 2021.04.15. 

Az ®rt®kel®s c®lja: ®rt®kes²t®si sz§nd®k 

Alkalmazott m·dszerek: piaci ºsszehasonl²t· m·dszer 

Az ingatlan nyilv§ntart§s szerinti adatai 

Az ingatlan nyilv§ntart§s szerinti  
megnevez®se: 

 
kivett saj§t haszn§lat¼ ¼t 

Az ingatlan fizikai megjelen®se: TibrikdŤlŖ utca 

Az ingatlan nyilv§ntart§si c²me:  Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz.  

Az ingatlan helyrajzi sz§ma: 5808/8 

Telek ter¿lete: Teljes: 1438 m2 £rt®kelt: 85 m2 

Tulajdonos, tulajdoni h§nyad: 

Budapest Fŗv§ros ¥nkorm§nyzata; 85/1438 
Dr. Chik§n Zolt§n Szil§rd; 352/1438 + 11/1438 
Ill®s M§ria; 495/1438 
G§sp§r Anna; 99/1438 
Szab· Bernadett; 396/1438 

£rt®kelt ingatlanr®sz: A fºldter¿let 85 m2 nagys§g¼ r®sze. 

 

Az ®rt®kel®s meg§llap²t§sai, eredm®nye: 

A 85 m2 telekr®sz forgalmi ®rt®ke, kerek²tve:  

A telekr®sz fajlagos ®rt®ke (a 85 m2 telekr®sz 
ter¿let®re vet²tve), kerek²tve: 

102 000 Ft + §fa, 
azaz sz§zk®tezer forint + §fa 

1 200 Ft/m2 + §fa, 
azaz ezerk®tsz§z forint/m2 + §fa 

A meghat§rozott ®rt®k az ingatlan per-, teher- ®s ig®nymentes §llapot§ra vonatkozik. 

Az ®rt®kel®s csak egys®ges eg®szk®nt kezelhetŖ, abb·l r®szeket kivenni, ®s azokat magukban ®rtelmezni 
nem lehet. Az ®rt®kel®sben szereplŖ r®szadatok ºn§ll·an nem haszn§lhat·ak fel, azok csak a v®gsŖ ®rt®k 
kialak²t§s§hoz k®sz¿ltek! 
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Az ®rt®kel®ssel kapcsolatos megjegyz®seink: 

Budapest FŖv§ros ¥nkorm§nyzat§t v®teli sz§nd®kkal kereste fel P·der Melinda, az 5808/18 hrsz.-¼ ingatlan 
tulajdonosa. Ennek ok§n feladatunkat k®pezi az Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz.-¼, a Budapest FŖv§ros 
¥nkorm§nyzata 85/1438 tulajdoni h§nyad§t k®pezŖ ingatlanr®sz (85 m2) forgalmi ®rt®k®nek meg§llap²t§sa. 

Kor§bban az 5808/8 helyrajzi sz§m¼ ingatlanon a g§zeloszt· vezet®k, a v²z- ®s csatornavezet®k, valamint a 
villamosenergia ell§t§s§hoz sz¿ks®ges fºldk§bel lefektet®se volt folyamatban, melynek kapcs§n T§rsas§gunk 
az ®rintett fºldter¿letekre vonatkoz·an a vezet®kjog ®rt®k®t hat§rozta meg. 

Budapest, 2021. 04. 15. 
 
 
 

 EllenŖrizte: 

Bir· Zs·fia  Rem®nyi Krisztina 
ingatlanvagyon-®rt®kelŖ 
N®vjegyz®ksz.: 07128/2015 

ingatlan-®rt®kbecsl®si szak®rtŖ 
eng. sz§m: IM 9629/2011 

 
 
 

Fek®sh§zy Attila 
Ingatlan ®rt®kbecsl®si irodavezetŖ 
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1. KIINDULćSI ALAPADATOK  

1.1 Megb²z§s, az ®rt®kel®s c®lja 

FŖpolg§rmesteri Hivatal Vagyongazd§lkod§si FŖoszt§lya megb²zta t§rsas§gunkat a c²mben szereplŖ 
ingatlanr®sz forgalmi ®rt®k®nek meghat§roz§s§val ®rt®kes²t®s c®lj§b·l.  

1.2 Az ®rt®kel®shez felhaszn§lt inform§ci·k 

Beszerezt¿k: 

Tulajdoni lapot, t®rk®pm§solatot, v§ltoz§si v§zrajzokat, helysz²nrajzot.  

Helysz²ni szemle: 

T§rsas§gunk kor§bbi helysz²ni szeml®je ·ta v§ltoz§s nem tºrt®nt. Az ingatlan kiszolg§l· ¼t funkci·ja miatt az 
§llapotv§ltoz§s nem sz§mottevŖ, ez®rt ï Megb²z·val egyeztetve - ism®telt helysz²ni szeml®re nem ker¿lt sor. 

 

2. AZ INGATLAN R£SZLETES ISMERTET£SE 

2.1 Elhelyezked®s, kºrnyezet 

Eger megyei jog¼ v§ros az £szak-Magyarorsz§g-r®gi·ban, az Eger-patak vºlgy®ben, a B¿kk-vid®k d®lnyugati 
sz®l®n. Heves megye ®s az Egri j§r§s sz®khelye. A 2011-es n®psz§ml§l§s adatai szerint £szak-Magyarorsz§g 
m§sodik legn®pesebb v§rosa, jelenleg 52 898 fŖ lakja. A v§ros ter¿lete 92,24 kmĮ. Eger jelentŖs oktat§si ®s 
kultur§lis kºzpont, itt tal§lhat· Magyarorsz§g egyik legnagyobb bazilik§ja, az egri fŖsz®kesegyh§z, sz§mos 
m§s h²res mŤeml®kkel ®s m¼zeummal is rendelkezik, melyek kºz¿l kiemelkedŖ az egri v§r.  

A dinamikusan fejlŖdŖ magyar v§rosok kºz® tartozik. Az elm¼lt ®vtizedekben utak ®p¿ltek, ®s vel¿k 
p§rhuzamosan az ipari park jelentŖs®ge is nŖtt, sz§mos bev§s§rl·kºzpont l®tes¿lt. Az egri borvid®k 
kºzpontjak®nt a legjelentŖsebb magyar borv§rosok kºz® tartozik. 

 

  

https://hu.wikipedia.org/wiki/Megyei_jog%C3%BA_v%C3%A1ros_(%C3%B6nkorm%C3%A1nyzati_rendszer)
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szak-Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Eger-patak_(Heves_megye)
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCkk-vid%C3%A9k
https://hu.wikipedia.org/wiki/Heves_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Egri_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/2011
https://hu.wikipedia.org/wiki/N%C3%A9psz%C3%A1ml%C3%A1l%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szak-Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Egri_f%C5%91sz%C3%A9kesegyh%C3%A1z
https://hu.wikipedia.org/wiki/Egri_v%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Egri_borvid%C3%A9k
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Eger v§rosa sz§mtalan r®szre osztott, azonban az ®rt®kelt ingatlan az ¼j H£SZ szerint Almagyar-Merengŗ 
v§rosr®szben tal§lhat·. Kºrnyezet®ben tal§lhat· az Egri Malom, a Bitskey Alad§r Uszoda ®s a Strandf¿rdŖ is. 

 

Megkºzel²t®se: Eger megkºzel²thetŖ az M3-as aut·p§ly§r·l lekanyarodva F¿zesabony ir§ny§ba a 33. ¼ton 
kereszt¿l. A TibrikdŤlŖ utca a 33. ¼tr·l az Eger-patakkal p§rhuzamos utakon haladva a Kert®sz utc§r·l 
lekanyarodva a Di·fak¼t ï Leg§ny Ferenc utca ï Tibrik d¿llŖn kereszt¿l lehets®ges. 

 
  



VAGYON£RT£KEL£S   Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz. 

 

 

 

6 

2.2 Ingatlan-nyilv§ntart§si ®s egy®b adatok 

Ingatlan term®szetbeni c²me: Eger, TibrikdŤlŖ utca 

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti c²me: Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz. 

Helyrajzi sz§ma: 5808/8 

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni h§nyad: Budapest Fŗv§ros ¥nkorm§nyzata; 85/1438 
Dr. Chik§n Zolt§n Szil§rd; 352/1438 + 11/1438 
Ill®s M§ria; 495/1438 
G§sp§r Anna; 99/1438 
Szab· Bernadett; 396/1438 

Megnevez®se:   kivett saj§t haszn§lat¼ ¼t 

Funkci· a val·s§gban: mag§n¼t 

Telek alapter¿lete: 1438 m2   £rt®kelt: 85 m2 

Szolgalmi jogok, haszon®lvezet, terhek, 
sz®ljegy: 

Alr®szlet ®s ter¿letv§ltoz§s digit§lis t®rk®p§talak²t§s 
folyt§n. 
 
¥n§ll· szºveges bejegyz®s az 5808/1-4 hrsz.-¼ 
ingatlanok megoszt§s§b·l alakult. 
 
¥n§ll· szºveges bejegyz®s telekalak²t§s sor§n 
v§ltozott. 
 
Vezet®kjog 152 m2 ter¿letre a v§ltoz§si v§zrajz ®s 
ter¿letkimutat§s szerint, enged®lysz§m: VM-320/2020, 
munkasz§m: E528/1/2020.; jogosult: £MĆSZ 
HĆLčZATI KFT. 

Megjegyz®s: - 

 

2.3 Az ingatlan jellemzŖi 

 
Az ¼t ismertet®se  
 

 
 
Az Eger belter¿let®n tal§lhat· 5808/8 hrsz.-¼ ingatlan a val·s§gban TibrikdŤlŖ utca n®ven ismert. Az utca a 
Tibrik d¿llŖrŖl ny²l· keskeny aszfaltozott utca. K®toldal§n j§rda nincs ki®p²tve, hanem r®zsŤ hat§rolja. Alakja 
enyh®n ²ves. Az utc§n parkolni nehezen, korl§tozott sz§mban lehets®ges az ¼t sz®l®n, f¿ves ter¿leten. Az 
utc§t legink§bb az ott lak·k haszn§lj§k, mag§n¼tk®nt funkcion§l. 
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H£SZ szerinti ºvezete: K¥u-4 (kiszolg§l· ¼t) 

 

 

A Tibrik d¿llŖn ®p¿lt csal§di h§zak r®szben kºzmŤves²tettek, teh§t a kºzmŤvek a kºrnyezŖ utc§kban 
el®rhetŖek, l§sd al§bbi kºzmŤt®rk®pen. 

 
 
 



VAGYON£RT£KEL£S   Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz. 

 

 

 

8 

2.4 SWOT anal²zis (a teljes 5808/8 hrsz.-¼ ingatlanra vonatkoz·an) 

erŗss®gek  gyenges®gek  

¶ belter¿leten tal§lhat· ¶ nincs ki®p²tett j§rda ®s esŖv²z elvezet®s 

¶ osztatlan kºzºs tulajdon 

lehetŗs®gek  vesz®lyek  

¶ kiszolg§l· ¼t funkci· fenntart§sa 

¶ kºrnyezŖ ingatlan tulajdonosai r®sz®re 
tºrt®nŖ ®rt®kes²t®s 

¶ nincs tudom§sunk 

Erŗss®gek: belsŖ t®nyezŖk: pozit²v tulajdons§gok, amelyben j· az adott ingatlan, amelyre lehet ®p²teni a 
jºvŖben, ®s lehet r§ befoly§s, hogy m®g jobb legyen. 

Gyenges®gek: belsŖ t®nyezŖk: olyan tulajdons§gok, amelyben nem j· az adott ingatlan, de lehet r§ befoly§s, 
hogy jobb legyen. Azok a jellemzŖk, amelyet fejlesztendŖ ter¿leteknek is neveznek. 

Lehetŗs®gek: k¿lsŖ t®nyezŖk: olyan adotts§gok, amelyeket nem tudunk befoly§solni, de kedvezŖek, ®s r§juk 
®p²tve kihaszn§lhatjuk az erŖss®geinket. 

Vesz®lyek: k¿lsŖ t®nyezŖk: olyan korl§tok, negat²v t®nyezŖk, amelyeket nem tudunk befoly§solni, ®s 
csºkkentik a siker es®lyeit, kock§zatot is jelentenek. 

 

 

3. AZ £RT£KEL£SI MĎDSZEREK  

 

Piaci forgalmi ®rt®k 

Az a becs¿lt ºsszeg, amely®rt az ®rt®kel®s napj§n az adott ingatlan gazd§t cser®lhet egy hajland·s§got mutat· 
vevŖ ®s egy hajland·s§got mutat· elad· kºzºtt megfelelŖ marketingtev®kenys®get kºvetŖ f¿ggetlen 
tranzakci· keret®ben, ahol a felek t§j®kozottan, kºr¿ltekintŖen, k®nyszer n®lk¿l j§rtak el. 

MčDSZEREK: 

Az ®rt®kel®s a TEGOVA §ltal javasolt m·dszernek (Eur·pai £rt®kbecsl®si Szabv§nyok - EVS) megfelelŖen 
k®sz¿lt. Magyarorsz§gon az ingatlan®rt®kel®s m·dszereit a termŖfºldnek nem minŖs¿lŖ ingatlanok 
hitelbiztos²t®ki ®rt®k®nek meghat§roz§s§ra vonatkoz·, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel m·dos²tott, 25/1997. 
(VIII. 1.) PM rendelet szab§lyozza.  

Az EVS javaslata alapj§n az eszkºz®rt®k h§rom m·dszerrel kºzel²thetŖ meg. 
 

 ¥sszehasonl²t· adatok elemz®s®n alapul· ®rt®kel®s 

Az ºsszehasonl²t· adatok elemz®s®n alapul· ®rt®kel®s elsŖsorban m§r megtºrt®nt, konkr®t ®s ismert 
ad§sv®teli/b®rleti ¿gyletek §rainak, ezek hi§ny§ban k²n§lati adatoknak a vizsg§lt esetre val· kiterjeszt®s®vel, 
ºsszehasonl²t§s§val tºrt®nik. 

A m·dszer fŖ l®p®sei: 
1. Az alaphalmaz kiv§laszt§sa. 
1. ¥sszehasonl²t§sra alkalmas ingatlanok kiv§laszt§sa, adatainak elemz®se. 
2. Fajlagos alap®rt®k meghat§roz§sa. 
3. £rt®km·dos²t· t®nyezŖk meghat§roz§sa, elemz®se. 
4. A fajlagos alap®rt®k m·dos²t§sa, fajlagos ®rt®k sz§m²t§sa. 
5. V®gsŖ ®rt®k sz§m²t§sa a fajlagos ®rt®k ®s az ingatlan m®rete szorzatak®nt. 
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¶ Az ºsszehasonl²t· vizsg§latokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz· alaphalmazban kell elv®gezni, 
ahol a fºldrajzi elhelyezked®s ®s az ingatlanok t²pusa azonos a vizsg§lt ingatlannal. Az alaphalmaz 
adatainak §tlag§t·l jelentŖsen elt®rŖ sz®lsŖ ®rt®keket az elemz®s sor§n-figyelmen k²v¿l kell hagyni. 

¶ Az elemz®skor az ®rt®kelŖnek az ºsszehasonl²t§s alapj§ul szolg§l· ism®rveket alaposan meg kell 
ismernie, ®s ezeket egyenk®nt kell a t§rgyi ingatlanhoz hozz§m®rni. Csak azonos ®rt®kform§kat ®s csak 
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, b®rleti jog) szabad ºsszehasonl²tani, illetve a k¿lºnbºzŖ 
®rt®kform§k ®s jogok kºzºtt korrekci·s t®nyezŖket kell alkalmazni. Az ºsszehasonl²t· ad§sv®teli §rakat az 
§ltal§nos forgalmi ad· n®lk¿l kell figyelembe venni. 

¶ Az elemzett ºsszehasonl²t· adatokb·l kell az alap®rt®ket meghat§rozni. Ez az alap®rt®k fajlagos ®rt®k, 
§ltal§ban ter¿letre (n®gyzetm®terre) vet²tve, de egyes esetekben m§s volumen m®rŖsz§mok vagy 
kapacit§si sz§mok (tanterem, k·rh§zi §gy, sz§llodai §gy stb.) is alkalmazhat·ak. 

¶ A vizsg§lt ingatlan ®rt®k®nek pontosabb meghat§roz§sa ®rt®km·dos²t· t®nyezŖk figyelembev®tel®vel 
tºrt®nik. £rt®km·dos²t· t®nyezŖk®nt csak olyan jelentŖs, ®rt®ket befoly§sol· t®nyezŖ vehetŖ fel, amely az 
ºsszehasonl²t· adatok alaphalmaz§ra nem jellemzŖ.  

Az ®rt®km·dos²t· t®nyezŖk kºz¿l az al§bbiakat minden esetben vizsg§lni kell: 
o MŤszaki szempontok 
o £p²t®szeti szempontok 
o Haszn§lati szempontok 
o Telekadotts§gok 
o Infrastrukt¼ra 
o Kºrnyezeti szempontok 
o Alternat²v hasznos²t§s szempontjai 
o Jogi szempontok, hat·s§gi szab§lyoz§s 

¶ Az ®rt®kel®sben az ®rt®km·dos²t· t®nyezŖk kºz¿l az ®rt®ket jelentŖsen befoly§sol·kat fel kell t¿ntetni, 
®s ha arra lehetŖs®g van, akkor ®rt®km·dos²t· hat§sukat sz§mszerŤen is meg kell hat§rozni. Az 
®rt®km·dos²t· t®nyezŖk alapj§n kell m·dos²tani a fajlagos alap®rt®ket. 

¶ Az ingatlan forgalmi ®rt®k®t a fajlagos alap®rt®k ®rt®km·dos²t§sa ut§n kialakul· fajlagos ®rt®k ®s az 
ingatlan m®ret®nek (volumene, kapacit§sa) szorzatak®nt kell meg§llap²tani. Egyes esetekben, amikor 
megfelelŖ, az eg®sz ingatlanra vonatkoz· ºsszehasonl²t· adat nem §ll rendelkez®sre, a fenti m·dszer 
ingatlanr®szenk®nti alkalmaz§sa k¿lºn-k¿lºn is megengedett. Ilyen lehet p®ld§ul az ipartelep, ahol a 
fºldter¿let ®s a fel®p²tm®nyek k¿lºn is ®rt®kelhetŖek. 

 

Jºvedelem vagy hozam alap¼ megkºzel²t®s 

A hozamsz§m²t§son alapul· ®rt®kel®s az ingatlan jºvŖbeni hasznainak ®s az ezek megszerz®se ®rdek®ben 
felmer¿lŖ kiad§sok k¿lºnbs®g®bŖl (tiszta jºvedelmek) vezeti le az ®rt®ket. Az ®rt®k meg§llap²t§sa azon az 
elven alapszik, hogy b§rmely eszkºz ®rt®ke annyi, mint a belŖle sz§rmaz· tiszta jºvedelmek jelen®rt®ke. Az 
®rt®kel®sn®l az ingatlanok funkci·ja melletti optim§lis b®rbe adhat·s§g adatait haszn§ljuk fel. A hasznos²t§sb·l 
sz§rmaz· rendszeres bev®teleket, b®rleti d²jakat az ingatlan saj§t adatainak, vagy piaci ºsszehasonl²t· adatok 
felhaszn§l§s§val hat§rozzuk meg. Az ºsszehasonl²t· adatokb·l korrekci·s t®nyezŖk alkalmaz§s§val 
ter¿letegys®gre vet²tett fajlagos b®rleti alap®rt®ket hat§rozunk meg. A t®nyleges, vagy sz§m²tott bev®telekbŖl 
levonjuk a b®rlŖre §t nem h§r²that·, rendszeres kiad§sokat ®s a kihaszn§latlans§gb·l ad·d· §tlagos 
bev®telkies®st. A sz§m²tott ®rt®k az ®ves tiszta nyeres®g ®s a tŖk®s²t®si r§ta h§nyadosa. Az alkalmazott 
tŖk®s²t®si kamatl§b - az ingatlan funkci·ja alapj§n - az adott ingatlant·l, mint befektet®stŖl a piaci szereplŖk 
§ltal elv§rt megt®r¿l®si r§t§val egyenlŖ. 
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Kºlts®g alap¼ ®rt®kel®s  

A kºlts®g alap¼ ®rt®kel®s l®nyege, hogy az ingatlan ¼jraelŖ§ll²t§si kºlts®g®bŖl (mely az EKS legfrissebb 
kiadv§ny§ban meghat§rozott ®rt®k) le kell vonni az idŖ m¼l§sa miatti avul§sokat, majd ehhez kell hozz§adni a 
fel®p²tm®nyekhez tartoz· fºldter¿let jelenlegi ®rt®k®t. Ez a m·dszer fejezi ki legkev®sb® a t®nyleges piaci 
viszonyokat. £p²t®s alatt l®vŖ, vagy k§rosodott l®tes²tm®nyn®l, takart mŤt§rgyn§l, valamint olyan esetekben 
alkalmazhat·, ha m§s m·dszer nem §ll rendelkez®sre.  

A m·dszer fŖ l®p®sei: 
1. A telek®rt®k meghat§roz§sa. 
2. A fel®p²tm®ny ¼jra®p²t®si vagy p·tl§si kºlts®g®nek meghat§roz§sa. 
3. Avul§sok sz§m²t§sa. 
4. A fel®p²tm®ny ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®g®bŖl az avul§s levon§sa ®s a telek®rt®kkel val· 
ºsszegz®se. 

1. A fºldter¿let ®rt®k®t annak ¿res §llapotban val· ®rt®kel®s®vel kell meg§llap²tani, vagy a piaci 
ºsszehasonl²t· adatok elemz®s®n alapul· m·dszer, vagy k¿lºnleges esetben a hozamsz§m²t§son 
alapul· m·dszer szerint. 

2. A p·tl§si kºlts®g olyan szerkezeteket ®s ®p²t®si munk§t takar, amellyel az ®rt®kel®s idŖpontj§ban a 
megl®vŖ funkci·k (de esetleg m§s szerkezetek ®s mŤszaki megold§sok) a legkisebb kºlts®ggel, de 
azonos hasznoss§ggal p·tolhat·ak lenn®nek. Az ¼jra®p²t®si kºlts®gben a megl®vŖ szerkezetek 
v§ltozatlan ¼jrateremt®s®nek kºlts®geit kell elŖir§nyozni, f¿ggetlen¿l azok jelenlegi hasznosul§s§t·l. 
A p·tl§si ®s az ¼jra®p²t®si kºlts®g egy¿ttesen: ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®g. 

Az ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®gen minden t®nylegesen felmer¿lŖ kºlts®get kell ®rteni. Ezeket a kºlts®geket a 
t®nyleges ®p²t®si piaci §rak alapj§n kell meghat§rozni. 

Az ®p¿let ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®g®be az ®p¿letg®p®szetet ®s a belsŖ®p²t®szeti elemeket is bele kell 
®rteni, m²g a mob²li§kat ki kell z§rni. 

Az ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®g §ltal§nos forgalmi ad·t nem tartalmazhat. 

Az ingatlan meg®p²t®s®nek eredeti kºlts®geibŖl vagy annak kºnyv szerinti ®rt®k®bŖl index§l§ssal 
levezetett ¼jra-elŖ§ll²t§si ®rt®k csak kiv®teles esetben fogadhat· el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan 
n®h§ny ®ven bel¿l k®sz¿lt el, ®s ha a beker¿l®si kºlts®geket megb²zhat·an dokument§lt§k. 

3. Az avul§s az idŖ m¼l§sa miatti ®rt®kcsºkken®s. H§rom fŖ eleme: a fizikai roml§s, a funkcion§lis avul§s 
®s a gazdas§gi-, kºrnyezeti avul§s. Az avul§si elemek lehetnek kijav²that·ak vagy ki nem jav²that·ak. 

4. Az ¼jra-elŖ§ll²t§si kºlts®get az avults§ggal csºkkentve ®s a telek®rt®kkel nºvelve ad·dik eredm®ny¿l a 
kºlts®galapon sz§m²tott forgalmi ®rt®k.  
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4. £RT£KEL£S  

 
Jelen ®rt®kel®sben a piaci ºsszehasonl²t· m·dszert alkalmaztuk az al§bb r®szletezettek szerint.  
 

4.1 Forgalmi ®rt®k meghat§roz§sa piaci ºsszehasonl²t· m·dszerrel 

 
A piaci ºsszehasonl²t· m·dszert a teljes ingatlan forgalmi ®rt®k®nek meghat§roz§s§ra alkalmaztuk, majd 
ebbŖl sz§rmaztattuk a Budapest FŖv§ros ¥nkorm§nyzata 85/1438 tulajdoni h§nyad§t k®pezŖ ingatlanr®sz 
forgalmi ®rt®k®t. 

A felhaszn§lt ºsszehasonl²t· adatok t§rgyi ingatlan kºrnyezet®ben l®vŖ lak·ºvezeti telkek. Az ºsszehasonl²t§s 
sor§n figyelembe vett korrekci·k a jogi jelleg, a v§roson bel¿li elhelyezked®s, a kºzleked®s, a parkol§si 
lehetŖs®g, a telek alakja / domborzata / ker²tetts®ge, a telek m®rete, a kºzmŤell§totts§ga, ºvezeti besorol§sa 
®s egy®b korrekci·k. Az ²gy meghat§rozott §tlag fajlagos §rb·l -75 %-os korrekci·t vontunk le a t§bl§zat alj§n 
a hasznos²that·s§g ®s kiszolg§l· ¼t funkci· miatti.  

A teljes ingatlan v®gsŖ forgalmi ®rt®ke az 1438 m2 nagys§g¼ alapter¿let ®s a fajlagos ®rt®k szorzata a 
kºvetkezŖ t§bl§zat szerint: 
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5. V£GSŖ £RT£K KIALAKĊTćSA 
 
Elv®gezt¿k az Eger, Belter¿let 5808/8 hrsz.-¼ ingatlan Budapest FŖv§ros ¥nkorm§nyzata tulajdoni h§nyad§t 
k®pezŖ ingatlanr®sz forgalmi ®rt®k meghat§roz§s§t a piaci ºsszehasonl²t· m·dszert alkalmazva.  
 
 

Fentiek alapj§n az ®rt®kel®s eredm®nye: 

A 85 m2 telekr®sz forgalmi ®rt®ke, kerek²tve:  

A telekr®sz fajlagos ®rt®ke (a 85 m2 
telekr®sz ter¿let®re vet²tve), kerek²tve: 

102 000 Ft + §fa, 
azaz sz§zk®tezer forint + §fa 

 
1 200 Ft/m2 + §fa, 

azaz ezerk®tsz§z forint/m2 + §fa 

A meghat§rozott ®rt®k az ingatlan per-, teher- ®s ig®nymentes §llapot§ra vonatkozik. 

Az ®rt®kel®s csak egys®ges eg®szk®nt kezelhetŖ, abb·l r®szeket kivenni, ®s azokat magukban ®rtelmezni 
nem lehet. Az ®rt®kel®sben szereplŖ r®szadatok ºn§ll·an nem haszn§lhat·ak fel, azok csak a v®gsŖ ®rt®k 
kialak²t§s§hoz k®sz¿ltek! 

 
 
Budapest, 2021. 04. 15. 
 
 
 
 
 

 EllenŖrizte: 

Bir· Zs·fia  Rem®nyi Krisztina 
ingatlanvagyon-®rt®kelŖ 
N®vjegyz®ksz.: 07128/2015 

ingatlan-®rt®kbecsl®si szak®rtŖ 
eng. sz§m: IM 9629/2011 

 
 
 

Fek®sh§zy Attila 
Ingatlan ®rt®kbecsl®si irodavezetŖ 
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6. KORLćTOZĎ FELT£TELEK 

 

Felhaszn§l§s 

Az ®rt®kel®s csak egys®ges eg®szk®nt kezelhetŗ, abb·l r®szeket kivenni, ®s azokat magukban 
®rtelmezni nem lehet. Az ®rt®kel®sben szereplŗ r®szadatok ºn§ll·an nem haszn§lhat·ak fel, azok 
csak a v®gsŗ ®rt®k kialak²t§s§t seg²tik! 

A vagyon®rt®kel®s vagy m§solat§nak birtokl§sa nem vonja maga ut§n a nyilv§noss§gra hozatal jog§t. A 
jelent®s egyetlen r®sze sem (k¿lºnºsen b§rmely kºvetkeztet®s, a jelent®st al§²r· vagy azzal kapcsolatban 
l®vŖ szem®lyek vagy azon c®gek szem®lyazonoss§ga, amelyekkel ezek a szem®lyek kapcsolatban §llnak, 
vagy b§rmilyen hivatkoz§s szakmai t§rsas§gokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szem®lyek tagjai) 
hozhat· nyilv§noss§gra harmadik f®l sz§m§ra prospektus, hirdet®s, PR, h²rkºzl®s, vagy a kommunik§ci· 
m§s form§j§n kereszt¿l az BFVK Zrt. ²r§sos belegyez®se ®s j·v§hagy§sa n®lk¿l. 

Az meghat§rozott ®rt®kek kiz§r·lag a jelen vagyon®rt®kel®sben foglalt c®lra, a megfogalmazott felt®telek 
mellett haszn§lhat·k fel. 

Jogi kºr¿lm®nyek 

Jogi term®szetŤ ¿gyekben nem v§llalunk felelŖss®get. Nem folytattunk vizsg§latot az ®rt®kelt vagyonra 
vonatkoz· jogc²mmel, sem pedig a vele szemben fenn§ll· kºtelezetts®gekkel kapcsolatosan. Az ®rt®kelt 
vagyont§rgyakra vonatkoz· tulajdonviszonyok tekintet®ben a tulajdoni lap adataira, ®s a megb²z·t·l kapott 
inform§ci·kra t§maszkodtunk. Felt®telezt¿k, hogy a tulajdonosi ig®ny ®rv®nyes, a tulajdonjogok megfelelŖek 
®s ®rt®kes²thetŖk ®s nincsenek olyan megkºt®sek, amelyeket egyszerŤ elj§r§ssal ne lehetne tiszt§zni, 
hacsak az ®rt®kel®s m§sk®nt nem eml²ti. 

Kompetencia 

A helysz²ni szemle sor§n nem v®gezt¿nk ter¿letm®r®st, fºldm®r®st, az ®rt®kel®sben tal§lhat· alapadatok a 
megb²z· adatszolg§ltat§s§n ®s az ingatlan-nyilv§ntart§s adatain alapul. Felt§r§sokat, statikai ®s 
diagnosztikai m®r®seket, illetve ®p¿letfizikai ®s talajmechanikai vizsg§latokat nem v®gezt¿nk, az nem 
k®pezte a megb²z§s t§rgy§t. 

Jogi vizsg§latot az §tadott iratok tanulm§nyoz§s§n t¼lmenŖen nem v®gezt¿nk. Az ingatlan 
forgalomk®pess®g®nek jogi eredetŤ korl§tozotts§g§r·l a tulajdoni lapon bejegyzetteken t¼lmenŖen nincs 
tudom§sunk, ezek®rt felelŖss®get nem v§llalunk. 

A kºrnyezetv®delmi ®s talajvizsg§lat nem k®pezte a megb²z§s t§rgy§t, a t®m§ban szak®rtŖt nem vontunk 

be, tov§bb§ a tulajdonos a szennyezetts®gre nyilatkozatot nem tett ez®rt az ®rt®k meg§llap²t§s§n§l ezt a 

t®nyezŖt nem vett¿k figyelembe. 

Megb²z§st·l val· f¿gg®s 

A vagyon®rt®kelŖ a megb²z§sban foglalt c®lt·l ®s felt®telektŖl nem t®rhet el, akkor sem, ha az a szok§sost·l 
elt®r, jogszab§llyal ellent®tes.  

Szok§sost·l elt®rŖ megb²z§s eset®n ®rt®kelŖ kºteles a megb²z·t errŖl t§j®koztatni, ®s a tov§bbiakban a 
fenntartott, vagy a m·dos²tott megb²z§snak megfelelŖen elj§rni. 

Szakmai szab§lyoz§sok, sztenderdek 

A vagyon®rt®kel®s sor§n az alapelveknek megfelelŖen, a szakmai sztenderdek elŖ²r§sai ®s a jogszab§lyok 
betart§sa mellett j§rtunk el, minden esetben a megb²z· megb²z§s§ban foglalt c®l ®rdek®ben. 
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Felhaszn§lt adatok 

1.2. pontban felsorolt, felhaszn§lt inform§ci·k val·dis§g§®rt felelŖss®g az adatgazd§t, a rendelkez®sre 
bocs§t·t, vagy az inform§ci· kºzvet²tŖj®t, ezek hi§ny§ban a megb²z·t terhelik. 

T®nyk®nt kezelt, m§s ®rt®kelŖ/szak®rtŖ §ltal k®sz²tett ®rt®kel®s/szakv®lem®ny, t®nyeket, v®lem®nyeket ®s 
kºvetkeztet®seket tartalmaz· szakanyag felhaszn§l§s§b·l ad·d· hib§k®rt felelŖss®get nem v§llalunk. 

Felelŗss®g kiz§r§sa 

Az ®rt®kel®s t§rgyi ingatlan tulajdonjog§t ®rt®keli, ®s a helysz²ni szemle sor§n tapasztalt §llapotra, 
k®sz¿lts®gre vonatkozik. Az ®rt®kel®st kºvetŖen bekºvetkezett b§rmilyen nemŤ v§ltoz§sok®rt ï bont§s, 
gazdas§gi-erkºlcsi avul§s, gazdas§gi-kºrnyezeti kºr¿lm®nyek megv§ltoz§sa, gondatlans§g, funkci·t·l 
elt®rŖ haszn§lat, §llagroml§s, mŤszaki-fizikai elv§ltoz§s, enged®ly n®lk¿li ®p²t®s -, melyek az ingatlan ®rt®k®t 
befoly§solj§k, felelŖss®get nem v§llalunk. 

Rejtett hib§k 

Rejtett hib§k®rt felelŖss®get nem v§llalunk. 

£rt®kelŗi f¿ggetlens®g, objektivit§s 

Az ®rt®kelŖknek szem®lyes ®rdek¿k nem fŤzŖdik az ®rt®kel®s t§rgy§t k®pezŖ ingatlanhoz, p§rtatlans§gukat 
semmi sem befoly§solja. Az ®rt®kel®s minden figyelembe vett t®nyezŖ ellen®re is csak becs¿lt ®rt®ket ad, 
mivel a t®nyleges forgalmi ®rt®k a val·s vevŖ ®s elad· kºzti alku sor§n alakulhat ki. 

£rv®nyess®g 

Az ®rt®kel®s az ®rt®kbecsl®s kiad§sa napj§t·l sz§m²tott hat h·napig haszn§lhat· fel. 

Az meghat§rozott ®rt®kek kiz§r·lag a jelen vagyon®rt®kel®sben foglalt c®lra, a megfogalmazott felt®telek 
mellett haszn§lhat·k fel. 
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Az ingatlanra vonatkoz· szab§lyoz§s 

Helyi £p²t®si Szab§lyzat (H£SZ) 

 
Forr§s: Eger Megyei Jog¼ V§ros ¥nkorm§nyzata kºzgyŤl®s®nek 4/2016.(II.26.) ºnkorm§nyzati rendelete 

Eger Megyei Jog¼ V§ros Helyi £p²t®si Szab§lyzat§r·l 
 

 

 
 



 

 

 

 



 

 

 
 

 

 
  



 

 

K®pek 

   
TibrikdŤlŖ utca 

 

   
TibrikdŤlŖ utc§r·l ny²l· ingatlanok 

 

   
TibrikdŤlŖ utca 

 

   
Az ®rt®kelt ingatlan kºrnyezete 

 

 


