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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogi Varos Onkorményzata (3300 Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy a Szépasszonyvdlgy virosrész 4/2016. (IL 26) szamu
rendeletével jovahagyott Szabalyozasi Terve és a mellékelt mérési vazlaton
3769/22, 3769/23, 7737/31-50 és a 7737/13-30 helyrajzi szamokkal jelslt
ingatlanok fajlagos értékét allapitsam meg. Kért értékelési forma Jorgalmi
(piaci) érték. Az értékelés célja: tajékozodas értékesitési szandékhoz. Az
onkormanyzat értékesiteni kivéanja a tulajdonat képezé, eddig bérbe adott
ingatlanrészeit.

A fajlagos €rtékek megallapitasahoz 2016. augusztus 2-an helyszini
szeml€t tartottam. A szemle médja: egyszeri miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositdssal, az ingatlan-nyilvantartds, és a Szabalyozasi Terv
vonatkoz6 részeinek tanulméanyozasaval, fényképfelvételek készitésével.

A fajlagos forgalmi értékeket a szemlén tapasztaltak, vonatkozéd

 iratok tartalma, ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlanrészek

értékbefolydsolé tényezbinek mérlegelésével, sulyozdsaval, allapitottam
meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Az értékelt ingatlanok helyrajzi szémai tervezettek, azokat az
ingatlan-nyilvantartds még nem tartalmazza, a teriiletek az Onkormanyzati
tulajdonu, szabadtéri szinpad, kozteriilet és kozut ingatlan-nyilvantartasi
megnevezési ingatlanokbol lesznek kialakitva.

3. AZ INGATLANRESZEK LEIRASA

3.1. Regionadlis helyzet:

Ertékélt ingatlanrészek Eger viros kiilvdrosdban (Szépasszonyvolgy
varosrész), belteriileten, a varos centrumatol tivolabb helyezkednek el, a
Szépasszonyvigyben, kizvetlen a toriénelmi pincesor pincéi elét, a
Szépasszonyvolgy utca, a Kokut utca feldl és foldutakon megkdozelithetoen.
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Az ¢érintett ingatlanok az Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
Kozgyilésének 4/2016.(11.26.) szami rendeletével jovihagyott Eger,
Szépasszonyvolgy varosrész Szabalyozasi Tervének tartalma szerint Kid
(kiilonleges idegenforgalmi dvezet), illetve Kpi (kiilonleges pincés dvezet)
szabalyozésuak.

A varos ingatlanforgalma 2015. év ota élémkiild, ingatlanarak
emelkednek, a piacon beleértve a terméfoldeket is, szinte valamennyi
ingatlankategéridban keresleti piac alakult ki, ingatlanrak magasak. Ma
elhelyezkedéstl, kozmiivesitettségtol, szabalyozastol fiiggben - néhany
szélsbségtdl eltekintve - a killvarosokban épitési telek 4.000 - 24.000,-
Ft/m?, lakds 105.000 - 210.000,-Fv/m®, lakéhaz 40.000 - 200.000,-Ft/m?,
kiilteriileti term6fold - mivelési agtol figgben - 50 - 600,-Ft/m® fajlagos
forgalmi értéket képviselnek, illetve ilyen fajlagos dron keltek el a
kozelmultban.

3.2. Az ingatlanrészek:

Az értékelt ingatlanrészek specidlis helyzetiiek és fekvésiiek,
jelenleg olyan koztertiletek, melyek kozvetlen a pincék, az azokbél néhany
kivétellel kialakitott vendéglatd egységek elétt vannak, s az ingatlanok
azokrol megkdozelithetdek. Ezen elGtereket a pincetulajdonosok bérlik,
azokon - kevés kivétellel - fedett teraszokat, egyéb épitményeket
Iétesitettek, ezen épitmények, térburkolatok az értékelés targyst nem
képezték. Az értékelt ingatlanrészek korltozott beépithetdségiik,
beépitettségiik, térmértékik (16 - 90 m?) és specialis fekvésitk miatt a
szabadpiacon szinte értékesithetetlenek, s a potencialis vevok szdma is
alacsony  (val6szinilisithetben csak a  pincetulajdonosok). A
pincetulajdonosok szdméra az értékelt ingatlanok értékesek, azok iileti
értékkel is birnak. Ertékelt ingatlanokhoz kdzel hasonlé ingatlanok a
térségben a kozelmiltban nem voltak forgalomba, az ingatlanok specialitisa
miatt hozamszamitason alapulé értékelési méd sem alkalmazhato, ezért az
ingatlanok értéke a kiilvarosi telekérak legfolsé kategéridjahoz hasonlithaté.
Az értékelt ingatlanok hasonld arfekvésii helyen, egymas kozelében,
hasonl6 fekvésben helyezkednek el, igy fajlagos értékiik azonos.
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3.3. Felépltmények:

Ertékélt ingatlanrészeken kiilonbdzé felépitmények vannak, de azok
az értekelés targyat nem képezték.

4. FAJLAGOS ERTEK-MEGALLAPITASOK

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az ért€kbefolyasolé tényezok,
s az ingatlanrészek sajitossdgainak figyelembevételével az ingatlanrészek
Jelenlegi allapotu fajlagos forgalmi értékét egységesen:

24.000,-Ft/m’

azaz Huszonnégyezer forint/négyzetméterben allapitom meg, s
javaslom figyelembe venni.

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK

5.1. Ertékbefolydsols tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedeés,
megkdzelithetiség, szabdlyozds, kiozmithelyzet, kiterjedések, haszndlat,
haszndlhatdsdag, az ingatlanok sajdtossdgai, Jorgalomképesség, ingatlan-
Jorgalmi adatok, jelenlegi piaci viszonyok.

Eger, 2016. augusztus 5.
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Eger Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kézgyiilésének 4/2016. (1L, 26.) onkorményzati rendeletével jévahagyott

Eger, Szépasszonyvolgy virosrész Szabalyozasi Tervének kivonata
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonertékii jog, mormdlis piaci kériilmények kozott, az értékelds

Iig

idépontjdban, szerzédés keretei kozdtt varhatoan eladhats, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elado az eladasra hajlands,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasihoz ésszeriien
hosszi idd all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) idoszakaban az érték nem vdltozik jelent6sen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitisa megfeleld nyilvinossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— kiilsd beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyat képz6 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevo egymdstdl fiiggetlen felek,

— mind a vev6, mind az elado6 részérl garantdlt a jo szdndék,

— a veviszandék valds.
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