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Lonyai Gyorgy

ingatlan-értékbecslési, fBldmindsitési,
fBldvédelmi, Bldhasznositasi

igazsagiigyi szakértd
az Igazségligyi Szakértbi Kamara tagja
lg. szdm: 271105
Nyilv. szam: 3377

SZAKVELEMENY

az

Eger, 10291/17 hrsz-i helyi kézit ingatlan 632 m? teriiletii részének
értékérol

A Maklari ut vége

Megbizé: Eger Megyei Jogli Viros Onkorményzata

Eger, Dob6 tér 2.
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készi, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
6 szamozott oidalbdl 6s mellékietekbd! &ll. lrattsr 1 pid.
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A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban készQi, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
6 szAmozott oldalbdl és mellékietekbd! Ail. Irattdr 1 pid.




~ Lényai Gydrgy igazsagligyi szakéntd — 3

1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogli Véiros Onkorményzata (3300 Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 10291/17 hrsz-u helyi kozut ingatalannak, a
mellékelt térképmdsolaton piros szinnel jelolt, 632 m’ teriiletil részének
értékét allapitsam meg. Az értekelés célja: tajékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) ériék.

A forgalmi érték megéllapitdsdhoz 2024. november 29-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle méddja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok vonatkozé
részeinek tanulmanyozasaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasolo
tényezoOinek mérlegelésével, silyozasaval, az dsszehasonlito értékadatokkal
valé Osszevetésével dllapitottam meg, figyelemmel az ingatlan
sajatosségaira is.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint.

3. AZINGATLANRESZ LEIRASA

Ertékelt ingatlanrész Eger vdros délkeleti kitlvdrosdban (Tihamér
vérosrész), a belvarost6l tavol, a véros szerényebb arfekvésli részén, a
Makléri it végén helyezkedik el, a hatdlyos SZT tartalma szerint VA/SZ-
40-21,0-3000 (vegyes intézményi épitési Svezet) szabdlyozéssal.

A viros ingatlanforgalma a korabbi id0szak visszaesését, stagnalasat
kovetden élénkiild, az ingatlanarak emelkeddek.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készillt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbol és mellékletekbd! All. Irattér 1 pld.
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Az értékelt ingatlanrész kornyezetében utak, vasati pdlyatest és
telephelyek helyezkednek el. Az ingatlanrész szabéalyos téglalap alakd,
kozel sik, 40 m széles utcafrontl, a Maklari it végével parhuzamosan fut6,
a szomszédos, 10291/4 hrsz-0 ingatlannal egybekeritett és egybehasznalt,
632 m” kiterjedést tertilet. A Makléri ut ezen szakasza egyenlétlen felszind,
Gtarok nélkiili, még bazaltké burkolati (macskakdves) 0t, gyalogjarda
nincs. A terilletrész burkolatlan fbldteriilet, azon felépitmény nincs, az a
szomszédos ingatlan megkozelitésére és kiildnbdzé anyagok és eszkdzdk
szabadtéri taroldsara hasznalt.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolydsolé tényezok,
ingatlanforgalmi adatok és az  ingatlanrész  sajatossagainak,
figyelembevételével az ingatlanrész jelenlegi allapotd és korliiményii
forgalmi értékét az alabbiak szerint allapitom meg, s javaslom figyelembe
venni:

632 m® x 15.060,-Ft/m? = 9.517.920,-Ft
kerekitve: 9.518.000,-F1,

azaz kilencmillié-6tszaztizennyolcezer forint.
4.1. Ertékelésmenet:

Az értékelt ingatlanrész fajlagos értékének meghatarozasa:

Osszehasonlitd ériékadatok:

forrds: | megnevezés: | teriilet (m?| kinalat ar (Ft) |fajlkin. ar (Ft/m?)
kinalat | beépitetlen ter. 594 18.500.000,- 31.145,-
kindlat |beépitetlen ter. 497 18.500.000.- 37.223,-
kinalat |beépitetlen ter 1.310 45.000.000,- 34.351,-
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készllt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
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kinalat |beépitetlen ter. 556 19.900.000,- 35.791,-
kinalat |beépitetien ter. 517 14.900.000,- 28.820,-
atlag: 33.466,-

Az értékelt ingatlanrész fajlagos kinalati dra, ha beépithetd volna: 33.466,-
Ft/m’.

Korrekcids tényezdk:

Ertéknoveld tényezok: 0 %
Ertékcsokkents tényezok:
Ertékképzés kindlati drakbol: - 10 %
Korrekceids tényezdk dsszesen: - 10 %

Az értékelt ingatlanrész korrigélt fajlagos forgalmi értéke beépithetben:
30.119,-Ft/m’

Mivel az ingatianrész dnmagdban nem beépithets, valamint a
forgalomképessége onmagdban igen szerény, az ingatlanrész; a
kizmilvesitett, beépithetd épitési telkek drdnak 50 %-dn értékelhetd, igy
fajlagos értéke 30.119,-Fym’/2 = 15.060,-Ft/m’.

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés,
megkizelithetdség, szabdlyozds, Kkiterjedés, hasindlat, hasindlhatdsdg,
ingatlan-forgalmi adatok, az ingatlanrész sajdtossdgai, forgalomképesség.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

~ Eger kiilvdrosdban (Cifra hostya), 594 m® terliletii épitési telek elads,
kindlati 4ra 18.500.000,-Ft. A telek teljesen kozmiivesitett, beépithetd,
fajlagos kinalati ara 31.145,~-Ft/m’.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készillt, KAPJAK: Megbizdé 2 pld.
8 szamozott oldaibdt és mellskletekbdl &ll. lrattar 1 pid.
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Eger kiilvdrosdban (Tihamér), 497 m’ teriileti épitési telek elado,
kindlati dra 18.500.000,-Ft. A telek teljesen kozmiivesitett, beépithetd,
fajlagos kinélati éra 37.223,-Ft/m’.

— Eger kiilvdrosdban (Hajdlhegy), 1.310 m? terilletd épitési telek elado,
kinalati 4ara 45.000.000,-Ft. A telek teljesen kdzmiivesitett, beépithets,
fajlagos kinélati 4ra 34.351,-Ft/m’.

~ Eger kiilvdrosdban (Hatvani hostya), 556 m? teriiletti épitési telek elado,
kinalati ara 19.900.000,-Ft. A telek teljesen kozmiivesitett, beépithetd,
fajlagos kindlati éra 35. 791,-Fv/m’.

— Eger kiilvdrosdban (Lajosvaros), 517 m’ teriiletli épitési telek elado,
kindlati 4ra 14.900.000,-Ft. A telek teljesen kozmiivesitett, beépithets,
fajlagos kinalati 4ra 28.820,-Ft/m’.

Eger, 2024. december 3.
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Heves Vammegyei Korményhivatal

}

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

S

3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14, Oldal: 171
Erhiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
' Megrendelés szim:30005/61978/2024
2024.11.06
' EGER Szektor ; 53
Belteriilet 10291/17 helyrajzi szém
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter., kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett helyi kdzut 0 2213 0.00

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési ida: 33917/2021.03.01
eredeti hatdrozat: 40029/1990.11.02
jogcim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 0/1
jogcim: jogutédlds tulajdoni hanyad: 0/1
jogéallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobé tér 2
torzsszdm: 15379841

33241/1992.04.10
40029/1990.11.02

HLRES Z
1. bejegyzd hatirozat, érkezési ida: 33917/2021.03.01

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast me

geldézd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennilld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

I Onalld széveges bejegyzés a 10291/2 hrsz-u ingatlan megosztiasdbhdl alakult.




Lechiner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.11.29 09:15:26
Helyrajzi szAm: BGER belteriilet 10201/4 Megrendelés szam:  1805440/4/2024
Méretardny: 1: 1000
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A térképmasolat a kiadés iddpontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbizis tartabrdval A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, nmormdlis piaci korilmények kozott, az értékelés
idépontjdban, szerz6dés keretei kozitt vdrhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezOket is:

~ az elado az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogétadés targyalasainak lefolytatdsahoz ésszerien
hosszu idd all rendelkezésre,

— a tArgyalas (adas-vétel) id6szakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvanossdggal torténik,

— az atlagostdl 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 elad6 és vevd egymadstdl fliggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elado részér6l garantdlt a jo szdndék,

- a veviszandék valds.
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Az ingatlanrész
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