2. melléklet

Lonyai Gyérgy

ingatlan-értékbecslési, foldértékelési,
foldvédelmi, fldhasznosit4si

igazsagiigyi szakérté
az Igazsagilgyi Szakért6i Kamara tagja
Ig. szam: 271105
Nyilv. szam: 3377

SZAKVELEMENY

az

Eger, 6156/8 és a 6166/4 hrsz-u kozteriiletre tilépitett gardzssor iltal
elfoglalt teriilet értékérdl
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Szabalyozasi tervlap

Megbiz6: Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Eger, Dob6 tér 2.
3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
frattar 1 pid.

A SZAKVELEMENY:
6 szamozott oldalbol és mellékletekbél 4ll.
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— Lonyai Gyorgy igazsagugyi szakérté —

TARTALOMJEGYZEK

1. Elozmények, értékelés célja, értékelési forma
2. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

3. Az ingatlanrészek leirdsa

4. Erték-megdllapitdsok

4.1. Ertékelésmenet

5. Ertékbefolydsol6 tényezik, dsszehasonlité értékadatok
5.1. Ertékbefolyasol6 tényezSk

5.2. Osszehasonlit6 értékadatok

6. Mellékletek

— Tulajdoni lap-szemlék

— Vazlat

— Szabélyozési tervlap

— Forgalmi (piaci) érték

~ Szemléltetd fényképek

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
6 szamozott oldalbél és mellékletekbd) &ll. Irattar 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 6165/8 és 6166/4 hrsz-ui kozteriilet ingatlanokra
tilépitéssel raépitett gardzssor dltal igénybevett, a mellékelt vizlat szerinti
teriiletek €rtékét allapitsam meg. Az értékelés célja: tdjékozodas jelenlegi
értékekrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi értékek megiéllapitisahoz 2024. majus 13-an helyszini
szemlét tartottam. A szemle moddja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,

helyszini azonositassal, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdz6k vonatkozo
részeinek tanulményozésaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értékeket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok
tartalma, ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan
értékbefolydsol6  tényezdinek  mérlegelésével,  sulyozasaval, az
bsszehasonlité értékadatokkal valo dsszevetésével allapitottam meg.

Az értékelés tirgydt a mellékelt vizlaton jelolt 56 m’ és 8 m’ teriileti,
kdzteriileti részek képezték.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Mellékelt tulajdoni lap-szemiék szerint.

3. AZ INGATLANRESZEK LEIRASA

Ertékelt ingatlanrészek Eger vdros keleti kiilvdrosdban (Makléari-
héstya) helyezkednek el, egymas mellett, a hatalyos SZT tartalma szerint
bedpitésre nem szént, KOu-5 (kozlekedési teriilet), szabélyozassal.

A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban készit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbol s mellékletekbdl all. Irattar 1 pid.
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A viros ingatlanforgalma a kordbbi iddszak visszaesését, stagnaldsat
kovetden élénkiild, az ingatlanarak emelkeddek.

Az ¢értékelt ingatlanrészek a kdzmiivesitett, burkolt, kdzvilagitott
Timaér utca végén helyezkednek el, azok keskeny sévok, melyekre tet6teres
garazsok épliltek ra. Bdr a teriiletrészek szabdlyozdsa nem beépitésre szdnt
(KOu-5) kozlekedési teriilet, de mivel a rdaepités megtortént, igy azok
épitési telekdrat képviselnek, épitési telekdron értékelhetiek.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolyasolo tényezok,
ingatlanforgalmi  adatok és az  ingatlanrészek  sajatossdgainak,
figyelembevételével az ingatlanrészek jelenlegi allapota és kériilményii
forgalmi értékét az aldbbiak szerint dllapitom meg, s javaslom figyelembe
venni:

6156/8 hrsz: 56 m? x 36.789,-Ft/m2 =2.060.184,-Ft
kerekitve:  2.060.000,-Ft,

azaz kétmillidé-hatvanezer forint.

6166/4 hrsz: 8 m® x 36.789,-Ft/m? = 294.312,-Ft
kerekitve: 294.000,-F1,

azaz kétszazkilencvennégyezer forint.
4.1. Ertékelésmenet:

Az értékelt ingatlanrészek fajlagos értékének meghatirozisa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: | megnevezés: |teriilet (m?) | elad. 4r (Ft) | fajlagos ar (Ft/m?)

szerzO0dés | épitési telek 5 138.000,- 27.600,-

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbiz6 2 plid.
6 szamozott oldalbél és mellékletekbd! All. Irattar 1 pid.
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'szerzOdés | épitési telek - 317 [12.000.000,- 37.855.-

szerz8dés | épitési telek | 554/6x4 | 11.340.000,- 30.704,-

szerz6dés | épitési telek 342 |14.500.000,- 42.398,-

szerz6dés | épitési telek 819 30.000.000,- 36.630,-
atlag: 35.037,-

Az ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke: 35.037,-Ft/m’

Korrekcids tényezdk:

Ertéknéveld tényezok:

Valorizécio: + 5 %
Ertékcsokkent tényezok: 0 %
Korrekcios tényezék 6sszesen: + 5 %

Korriglt fajlagos forgalmi érték: 36.789,- Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezik:

Regionadlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés,
megkozelithetoség, szabdlyozds, kiterjedések, haszndlat, haszndlhatdsdg,
ingatlan-forgalmi adatok, az ingatlanrészek sajdtossdgai.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

~ Az Eger, Géardonyi G. u 36. sz. alatti (1959 hrsz) lakéingatlan telkébdl 5
m’ teriiletdi rész 138.000,-Ft-ért kelt el 2022. év végén. Az ingatlan
kiilvdrosi fekvésti, faljagos eladasi ar 27.600,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Farkasvolgy u. 62. sz. alatti (8093 hrsz), 317 m” teriiletdi épitési
telek 12.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kiilvdrosi
fekvésti, fajlagos eladasi ar 37.855,-Fv/m’ volt.

A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
6 szamozott oldalbdl és meilékletekbd! All. Irattar 1 pid.
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~ Az Eger, Bajza u. 15. sz. alatti (10056 hrsz), 554 m” teriiletii épitési telek
4/6 része 11.340.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kiilvdrosi
fekvésti, fajlagos eladasi ar 30. 704,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Cecey E. utcéban 1év6é (10801 hrsz), 342 m? teriiletii épitési
telek 14.500.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan kilvdrosi
fekvésti, fajlagos eladasi ar 42.398,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Vincellériskola u. 22. sz alatti (8763 hrsz), 819 m” telken fekvé
kiilvdrosi ingatlan, igen rossz allapota felépitményekkel 40.000.000,-Ft-
ért kelt el 2023. évben. Az eladasi aron beliil a telek eladasi ara
30.000.000,-Ft, azaz 36.630,-Ft/m’ volt.

Eger, 2024. méajus 15.
Lonyai Gyorgy

mérndk - szakmérnok

LONYAI GYORGY
Ingatlan-értékbecslési, toldénakelssi,
foldvédelmi és foldhasznalat

Ig.sz.: 271105 Nyilv.sz.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szdmozott oldalbdl és mellékietekbdi all. Irattér 1 pld.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

leves Varmegyei Kormdnyhivatal

o

5301 Eger Barkaczy F.u. 7. P, 14. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/30329/2024
2024.05.10
CFR Szektor : 53
Belteriilet 6156/8 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett kézteriilet 0 1031 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozds digitdlis térképatalakitas folytan.

3. bejegyzd hatarozat: 53526/2016.11.22
Véddteriilet
- ivévizbazis véddteriilete.

ILRESZ

4

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 151/1992.02.04
jogcim: megéllapodas
jogéallds: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
toérzsszam: 15379841

NMLRESZ
. 1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 396/1995.09.07

Onallé szdveges bejegyzés a 6156/4.hrsz-u ingatlan megosztasabdl alakult.

2. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41567/2010.05.26

On&l16 szdveges bejegyzés a 6156/8 hrsz-u ingatlan teriilete 1440 m2-rdl - a valtozasi vazrajz

szerint - 1031 m2-re véaltozott (409 m2 nagysagu teriilet beolvadt a 6156/1 hrsz-0 ingatlan

teriletébe vétel jogcimén).

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 64944/2012.11.22
Vezetékjog
117 négyzetméter teriiletre a vdzrajz és teriiletkimutatds szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dbzsa Gydrgy ut 13.

ed

Folytatés a kivetkezd lapon



leves Varmegyei Korményhivatal
301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/30330/2024

2024.05.10

IGER
Bielteriilet 6166/4 helyrajzi szdm

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Oldal: 1/1

Szektor: 53

LRESZ

1.

Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov.
k.fill.

imivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2

alosztaly adatok
ter. kat.jov
ha m2 k.fill

L.

Kivett kdézteriilet 0 3220

bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvdltozas digitdlis térképatalakitas folytan.

bejegyzd hatdrozat: 53541/2016.11.22
Védéterilet
- ivévizbazis véddteriilete,

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 40029/1990.11.02

jogcim: jogutddlas tulajdoni héanyad: 0/1 33241/1992.04.10
jogcim: jogutddlds tulajdoni hényad: 0/1 40029/1990.11.02
jogéllas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2

térzsszam: 15379841

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejil dokumentumnak.

L

TULAJDONI LAP VEGE



Ieves Varmegyei Korminyhivatal

[}

5301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szime:30005/30329/2024
2024.05.10
m Szektor : 53
Belteriilet 6156/8 helyrajzi szam
Folvtatds az eldzo laprél
Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, normdlis piaci kérilmények kozott, az értékelés
idépontjdban, szerzodés keretei kozott varhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elado az eladasra hajlando,

— ismert legaldabb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsédhoz ésszerdien
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adés-vétel) idoszakdban az értek nem vdaltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése,
¢és lebonyolitisa megfelelo nyilvinossdggal t6rténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevoi kiilonajinlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— kiils& beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adés-vétel targyat képzd vagyontargy, vagy jog, félrevezeté adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevo egymadstol fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elado részérdl garantdlt a jo szandék,

— a vevoszandék valds.



A Timar u. vége

A garazssor nyugat felél
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A garazssor kelet fel6l





