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SZAKVELEMENY

az

Eger, 149/4 hrsz-ii ingatlan értékérdl

Az ingatlan a Telepi u. fel6l

Megbiz6: Eger Megyei Jogn Varos Onkorményzata
Eger, Dob6 tér 2.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szémozott oldalbél és mellékletekbs) All. Irattar 1 pld.
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— Tulajdoni lap-szemle
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A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozett oldalbdl és mellakletekbdl Al irattdr 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogt Véros Onkormanyzata (3300 Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 149/4 hrsz-4 ingatlan, értékét allapitsam meg. Az
értékelés célja: tdjékozodas jelenlegi értékrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi érték megéllapitasdhoz 2024. aprilis 12-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle mddja: egyszerii miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok vonatkozo
részeinek tanulmanyozéasaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozé iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsolé
tényez6inek mérlegelésével, stlyozasaval, az 8sszehasonlité eértékadatokkal
val dsszevetésével dllapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger belteriilet 149/4 helyrajzi szdm

Hrsz: 149/4

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: beépitetien teriilet

Teriilet: 672 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
& szamozott oldalbol &5 mellskletekbdl &ll. Irattdr 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger vdros északkeleti kiilvdrosdban, a szerényebb
drfekvési, a vdros centrumdtol, belvdrosdtol tavol, a Berva vdrosrészen
helyezkedik el, a hatdlyos SZT tartalma szerint Lke/0-30-5,0-700
(kertvarosias lakddvezet) szabalyozassal.

A véros ingatlanforgalma a korabbi id6szak visszaesését, stagnalasat
kovetben élénkiild, az ingatlanarak emelkeddek.

Az értékelt ingatlan beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartasi
megnevezésil, szabilytalan Gtszog alaka, keritetlen, 672 m’ kiterjedésii
kizmiivesitetlen teriilet, mely sarki fekvésii, a kiépitett Telepi utca és egy
névtelen, burkolatlan, utarok nélkiili fo6ldGt sarkdn helyezkedik el. A
teriiletet a Telepi utca Gtarka, f6ldat, beépitetien teriilet, észak fel6l pedig
lakéingatlan, kertes csaladi haz hatdrolja. Az ingatlan k$zmiivesitetlen, de a
hatéros Telepi utcéan valamennyi kdzmii vezetett, lekotési lehet6ség adott. A
felszin kozel sik, a terlilet hasznalaton kiviili, felgazosodott, keleti részén
akacfas, a telekhatdrok jelletlenek, kitizetlenek. Az ingatlant délnyugat-
északkeleti iranyban tavkozlési 1égvezeték szeli, melynek két tartéoszlopa
az értékelt ingatlanon clhelyezett, vezetékjog az ingatlan-nyilvantartisban
nincs bejegyezve. A telek az SZT-ben el6it 700 m? minimalisan kialakithat6
teleknagysag ellenére - tekintettel a kialakult allapotra - beépithets, az
északi oldalhatéron elhelyezett épiilettel, az eldirt beépithetéségi szazalék
betartdsaval. Az ingatlanon felépitmény nincs, az ingatlan forgalomképes.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolydsold tényezok,
ingatlanforgalmi adatok €s az ingatlan sajatossagainak, figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi allapota és koriilményii forgalmi értékét:

10.843.000,-Ft,-ban,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 azamozott oldalbdl és meliékletekbd! all. Irattdr 1 pid.




- Lonyai Gybrgy igazsagligyi szakerté — 5

azaz tizmillio-nyolcszaznegyvenharomezer 00/100  forintban
llapitom meg, s javaslom figyelembe venni az aldbbi részletezéssel:

672 m® x 16.136,-Ft/m® = 10.843.392,-Ft, kerekitve 10.843.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet:
Osszehasonlité értékadatok:

forras: | megnevezés: |teriilet (m?) | kindlat 4r (Ft) |fajl.kin. ar (Ft/m?)
kindlat | beépitetlen ter. 604 10.000.000,- 16.556,-
kinalat |beépitetlen ter. 127 3.000.000,- 23.662,-
kindlat |beépitetlen ter 975 16.750.000,- 17.179,-
kindlat |beépitetlen ter. 1.100 28.000.000,- 25.455,-
kindlat |beépitetien ter. ‘1 000 18.000.000,- 18.000,-
atlag: 20.170,-

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

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezok: 0 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Ertékképzés kinalati arakbol: - 10 %

Teljes kozmiivesitetlenség, tavkozlési légvezeték ¢€s 2 tartéoszlopa a
terilleten: - 10 %

Korrekcids tényezdk dsszesen: - 20 %

Az értékelt ingatlan korrigélt fajlagos forgalmi értéke: 16.136,-Ft/m’

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készllt, KAPJAK; Megbfz6 2 pld.
6 szémozott oldalbd! és mellékletekbst All. Irattdr 1 phi.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsols tényezk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedes,
megkizelithetdség, szabdlyozds, kizmiihelyzet, kiterjedés, haszndlat,
haszndlhatosdag, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok, az
ingatlanok sajdtossdgai.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

- Eger kiilvdrosdban, Felnémeten, az Apétfalvi utcdban 604 m? teriiletii
épitési telek eladd, kinalati ara 10.000.000,-Ft. A telek lakodvezeti
szabalyozasu, teljesen kozmiivesitett, fajlagos kinélati ar 16.556,-Ft/m’.

— Eger kiilvdrosdban, Felnémeten, a Jozsef A. utcdban 127 m? teriiletii
épitési telek eladd, kinalati ara 3.000.000,-Ft. A telek lakdbvezeti
szabalyozasq, teljesen kozmiivesitett, fajlagos kindlati 4ra 23.622,-Ft/m’.

— Eger kiilvdrosdban, a Berva vdrosrészen, a Bervai taton 975 m? teriiletii
épitési telek elad6, kindlati dra 16.750.000,-Ft. A telek lakoovezeti
szabalyozésu, teljesen kozmiivesitett, fajlagos kinalati ar 17.1 79,-Ft/n12.

~ Eger kiilvdrosdban, a Berva vdrosrészen, a Vadrézsa utcdban 1.100 m?
teriiletii épitési telek eladd, kindlati 4ra 28.000.000,-Ft. A telek
lakobvezeti szabalyozasu, teljesen kdzmiivesitett, fajlagos kinalati ar
25.455,-Ft/nt’.

~ Eger kiilvdrosdban, a Berva vdrosrészen 1.000 m” teriiletd épitési telek
clado, kindlati 4ra 18.000.000,-Ft. A telek lakéovezeti szabalyozasy,
teljesen kdzmiivesitett, fajlagos kinalati 4ra 18.000,-Ft/nt’.
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Lechner Nonproflt Kit, - Féldhivatat

Heves Vimegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. P 14. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés s2am:30005/23855/2024
2024.04.10
FGER Szektor : 53
Belteriilet 149/4 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t,jév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter, Lkat.jdv
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 872 0.00

1. bejegyz® hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrésziet és terliletviltozds digitdlis térképatalakitds folytén.

LRESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 34808/1991.06.26

jogcim: jogutddlas

jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JoGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2

torzsszam: 15379841

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus deokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bhizonyvitd erejll dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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Heves Vamregyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14,

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.04.10 14:35:39

Helyrajzi szim:  BGER belteriilet 149/3

i.echner Nonprofit Kft. - Foldhlvatal

Megrendelés szim: 7/580/2024
Térmajzszim:

31840080002024

Meéretarany: 1: 1000
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A terképmisolat a kindds iddpontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbdzis tartalméval. A

térképmisolat méretek levételére nem hasmadlhat6!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegert egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, normdlis piaci kdriilmények Kozott, az értékelés
iddpontjdban, szerzédés keretei kizott vdrhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elado6 az eladasra hajlando,
— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogataddsi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadds targyaldsainak lefolytatésshoz ésszeriien
hosszi idé all rendelkezésre,

~ a targyalas (adds-vétel) iddszakdban az érték nem vdltozik jelent6sen,

~ a'vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, 4taddsa, annak meghirdetése,
€s lebonyolitisa megfeleld nyilvanossdggal torténik,

~ az atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— killsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elado és vevd egymdstol fiiggetlen felek,
—mind a vevd, mind az eladé részérdl garantdlt a Jo szdndék,

— a vevoszandék valds.




A foldat

A Telepi utca




Az ingatlan dél fel6l
Az ingatlan kelet felsl




