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az
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Megbiz6: Eger Megyei Joga Véaros Onkorményzata

Eger, Dobb tér 2.
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— Szemléltetd fényképek
A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szamozott oldalhdl és mellékistekbol all. Irattér 1 pld.




- Lonyai Gydrgy igazsaglgyi szakértd — 3

1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogt Véros Onkormanyzata (3300 Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 149/3 hrsz-u ingatlan, értékét dllapitsam meg. Az
ertckeles célja: tajékozodas jelenlegi értekroi.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi érték megéllapitdsdhoz 2024. aprilis 12-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle mdédja: egyszerli miszaki szemrevételezés,

helyszini azonositassal, a hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k vonatkozo
részeinek tanulmanyozasaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasoi6
tényezbinek mérlegelésével, stilyozasaval, az 6sszehasonlito értékadatokkal
val6 Osszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger belteriilet 149/3 helyrajzi szdm

Hrsz: 149/3

Fekvés: Belteriilet

Megnevezes: beépitetlen teriilet

Teriilet: 522 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbé! &s meliékietekbdf &l Irattdr 1 pld.
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3. AZINGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatian Eger vdros északkeleti kiilvdrosdban, a szerényebb
drfekvésti, a vdros centrumdtél, belvdrosdtol tivol, a Berva virosrészen
helyezkedik el, a hatalyos SZT tartalma szerint Lke/O-30-5,0-700
(kertvarosias lako6vezet) szabalyozassal.

A viros ingatlanforgalma a korébbi iddszak visszaesését, stagnalasat
kovetben élénkiild, az ingatlanrak emelkedéek.

Az értékelt ingatlan beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartasi
megnevezésii, szabalytalan négyszdg alakq, keritetlen, 522 m’ kiterjedésti
kézmiivesitetlen teriilet, mely sarki fekvés(i, a kiépitett Bervai ut s egy
névtelen, burkolatlan, atarok nélkiili foldit sarkdn helyezkedik el. A
teridetet foldat, beépitetlen terilet és lakéingatlanok, kertes csalad: hazak
hatéroljak. Az ingatlan koézmiivesitetlen, de a kozeli Bervai tton
valamennyi kézmfi vezetett, lek6tési lehetoség adott. A felszin egyenlétlen
dontd része lejtds, a teriilet hasznalaton kiviili, felgazosodott, cserjékkel
sirtin bendtt, 6nerddstl, a telekhatirok jelSletlenek, kitlizetlenek. Az
ingatlant délnyugat-északkeleti irdnyban tavkozlési légvezeték szeli,
melynek egy tartéoszlopa az értékelt ingatlanon elhelyezett, vezetékjog az
ingatlan-nyilvantartasban nincs bejegyezve. A telek az SZT-ben eléit 700
m? minimalisan kialakithat6 teleknagysag ellenére - tekintettel a kialakult
allapotra - beépithetd, az északi oldalhatiron elhelyezett épiilettel, az elbirt
beépithetdségi szazalék betartasival. Az ingatlanon felépitmény nincs, az
ingatlan forgalomképes.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolyasolo tényezék,
ingatlanforgalmi adatok és az ingatlan sajatossagainak, figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi 4llapott és kor(ilményii forgalmi értékét:

A SZAKVELEMENY: 3 peldanyban késziit, KAPJAK: Megbizd 2 pid.
& szamozott oldaibdl s meliékletekbs) &l frattér 1 pld.
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7.897.000,-Ft,-ban,

azaz hétmillié-nyolcszazkilencvenhétezer 00/100 forintban allapitom
meg, s javaslom figyelembe venni az alabbi részletezéssel:

522 m* x 15.128,-Ft/m® = 7.896.816,-Ft, kerekitve 7.897.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet:
Osszehasonlité értékadatok:

forras: | megnevezés: |teriilet (m?)| kindlat ar (Ft) |fajlkin. 4r (FYm?)
kindlat | beépitetlen ter. 604 10.000.000,- 16.556,-
kinélat | beépitetlen ter. 127 3.000.000,- 23.662,-
kindlat |beépitetlen ter 975 16.750.000,- 17.179,-
kinalat |beépitetlen ter. 1.100 28.000.000,- 25.455,-
kindlat |beépitetlen ter. 1.000 18.000.000,- 18.000,-
atlag: 20.170,-

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 20.170,-Ft/m?

Korrekcids tényezok:

Ertéknoveld tényezdk: 0 %
Ertékcstkkentd tényezdk:
Ertékképzés kinalati drakbol: - 10 %

Teljes kozmiivesitetlenség, tavkodzlési légvezeték és 1 tartéoszlopa a
tertileten, kedvezbtlen terepvinyonyok: - 15 %

Korrekcios tényezbk dsszesen: - 25 %

Az értékelt ingatlan korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 15.128,-Ft/m’

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbdl és mellékletekbd! 4ll. rattdr 1 pld.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezik:

Regionadlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedeés,
megkizelithetdgség, szabdlyozds, kozmiihelyzet, Kkiterjedés, haszndlat,
hasindlhatosdag, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok, az
ingatlanok sajdtossdgai.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

Eger kiilvarosdban, Felnémeten, az Apatfalvi utciban 604 m? teriiletdi
épitési telek cladd, kinalati ara 10.000.000,-Ft. A telek lakodvezeti
szabalyozast, teljesen kozmiivesitett, fajlagos kinalati 4r 16.556,-Fv/m’.

— Eger killvdrosdban, Felnémeten, a Jozsef A. utcdban 127 m? teriiletii
épitési telek eladd, kinalati ara 3.000,000,-Ft. A telek lakddvezeti
szabéalyozast, teljesen kdzmivesitett, fajlagos kinalati 4ra 23.622,-Ft/nt’.

— Eger kiilvarosdban, a Berva vdrosrészen, a Bervai Gton 975 m? teriiletli
épitési telek elado, kindlati ara 16.750.000,-Ft. A telek lakodvezeti
szabdlyozési, teljesen kdzmiivesitett, fajlagos kindlati ar 17.179,-Ft/m’.

— Eger kiilvdarosdban, a Berva vdrosrészen, a Vadrozsa utcaban 1.100 m?
teriiletti épitési telek eladd, kindlati ara 28.000.000,-Ft. A telek
lak6dvezeti szabdlyozasid, teljesen kOzmiivesitett, fajlagos kinalati &r

25.455,-Ft/nt’.

- Eger kiilvdrosdban, a Berva vdrosrészen 1.000 m? teriiletd épitési telek
elad6, kinalati ara 18.000.000,-Ft. A telek lakédvezeti szabalyozasu,
teljesen kézmiivesitett, fajlagos kin4lati dra 18.000,-Ft/nt’.
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Lechner Nonprofit Kft, - Faidhlvatal e

Heves Virmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 1
E-hiteles tulajdoni 1ap- Szemle msisolat
Megrendelés szim:30005/23854/2024
2024.04.10
BEGER Szeltor : 53
Belteriilet 149/3 helyrajzl szdm
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

. Kivett beépitetlen teriilet

s . cnn

teriillet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.£fill. ter., kat.jdv
ha m2 k.£ill '

1. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02

Alrészlet és teriiletvdltozas digit4lis térképétalakitas folytan.

3. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyz3d hatdrozat, érkezési idad: 34808/1991.06.26

jogeim: jogutéddlas
jogéallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2
torzsszam: 15379841

LRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

MRESZ

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

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Félghivatal Sl

Heves Virmegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.04.10 14:35:39
Helyrajzi szan:  BGER belteriilet 149/3 Megrendelés szam: 7/589/2024
Méretatény: 1: 1000 Témajzszin: 31840080002024
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A térképmisolat a kiadds idSpontjsban megegyezik az ingatlan-nyilvintartési térképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nemhaszndlhaté!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, nmormdlis piaci korillmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerzédés keretei kozétt virhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezbket is:

— az elad6 az eladésra hajlandd,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve Jogatadasi szdndék,

— az adds-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatisshoz ésszeriien
hosszi idé all rendelkezésre,

— atargyalds (adas-vétel) iddszakiban az érték nem valtozik jelenttsen,

~ a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, staddsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitdsa megfelels nyilvdnossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevdi killonajdnlat figyelembevételére nem
kerill sor,

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az eladé és vevd egymidstdl fiaggetlen felek,

— mind a vevd, mind az eladd részérsl garantdlt a jo szdindék,

— a vevoszandék valds.




A Bervai 1t

A foldit és az ingatlan kelet fel§l




Az ingatlan dél felsl

Az ingatlan keleti sarka




