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SZAKERTOI KOMPETENCIAK

Szakértdi nyilvantartasi szam: 281358 A szakvélemény lezarva: 2023.11.20.

Engedélyezett szakteriletek:
» gyepgazdalkodas
» mez6gazdasagi vadkar
* mezbgazdasagi termésbecslés
* mezbgazdasagi kar
* mezbgazdasagi karbecslés
» szantofoldi novénytermesztés
* termd&fold forgalmazas
* termd&fold értékbecslés

AZ UGYRE VONATKOZO ADATOK

Targy: az 3300 Eger kiltertlet 0285/57 hrsz-u ingatlan értékének meghatarozasa

A Kirendel6 altal megszabott szakért6i feladatok:

A szakért6 feladatat képezi a targyban megnevezett kilterlleti ingatlan forgalmi
értékének meghatdrozdsa. A szakérté a feladat elldtdasa érdekében — amennyiben
szlikséges - tartson helyszini szemlét, amelyrél értesitse a kérelmezét.

Nyomtatott példanyszam: 4 (ebbdl 3 pld Kirendel6i és 1 pld szakért6i torzspéldany)

Helyszini szemle id6pontja: 2023. november 10.

Fordulénap: 2023.november 20.

ELOZMENYEK

Mlinkd Attila (Szlletési helye és ideje: Eger, 1980.julius 26.; Anyja neve: Balazs
Magdolna; Bejelentett lakcim: 3300 Eger, Faggyas utca 17., addazonositd jel:
8414793649) kérelmezte Kiralyné dr. Papp Ildikd egri Kozjegyz6 Asszony-tdl
igazsaglgyi szakért6 kirendelését. A kirendelés célja, hogy a jovGben kialakitdsra
ker(il6, Eger 0285/57 hrsz-U ingatlanrdl fuggetlen ingatlanforgalmi szakvélemény



késziiljon, amelyet az Onkormanyzat felé - vasarldsi ajanlata megalapozasaként -
benyujthat. A kialakitdsra keriil6 1404 m? térmérték(i foldrészlet az Eger Megyei Jogu
Varos Onkormanvzatanak tulajdonaban 4ll6 Eger 0285/53 helyrajzi szdmu, szanté és
legel6 mivelési agu hrsz-bdl jon létre.

A SZAKERTOI FELADATOK ELLATASA ERDEKEBEN TERVEZETT
MUNKA FOLYAMATA

1. arendelkezésre alld iratok tanulmanyozasa;

2. atdrgyi foldrészletekre vonatkozé térinformatikai és ingatlan-nyilvantartasi
adatok dsszegydjtése;

0sszehasonlité adatok gydjtése;

a foldrészlet helyszini szemléje;

a rendelkezésre all6 adatok feldolgozasa;

a Kirendel6 altal feltett kérdések megvalaszolasa.

AU S

A TERULET HELYSZINI SZEMLEJE

A helyszini szemlére a kijelol6 végzésben megnevezett személy el8zetes, irdsban
torténd értesitése utan 2023. november 10-én kerilt sor.

A szemle keretében megtekintésre keriilt a kialakitando, vizsgdlat targyat képezé
foldrészlet, kiulonos tekintettel azon jellemz8ire, amik befolyasolhatjak a forgalmi
értéket. A konkrét tapasztalatokat beépitettiik az értékelésrél sz6l6 fejezetbe. Az
ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételek is késziiltek, amik a mellékletben kaptak
helyet.

SZAKERTOI VIZSGALAT

AZ ERTEKELESI MUNKA FOLYAMATA

Az értékelés soran a helyszini szemle tapasztalatai a targyhoz kapcsolédd - jelen
értékeléshez csatolt — dokumentumokbdl szarmazé adatokkal egésziiltek ki. A munka
soran figyelembe vettiik a hasonl6 tipusu ingatlanok altalanos és helyi piaci helyzetét,
jellemzéit is. Az alkalmazott modszertan kivalasztasa soran a hatdlyos jogszabalyok
mellett az Eurdpai Unié tagallamaiban m(ikédé TEGOVA (Eurdpai Ertékbecsl6k



Szovetsége) irdanymutatasai szolgaltak alapul. Konkrétan az EVS-2003, EVS-2009, illetve
az EVS-2012 értékelési ,iranyelvek” keriltek alkalmazasra.

Az értékelési szempontok kozott szerepelt az ingatlanok kornyezete, dllapota, fizikai és
egyéb jellemzdi, elhelyezkedése, mlivelhetfsége, valamint a megkozelithet6sége is. A
felsoroltakon kiviul igyekeztiink figyelembe venni minden mas tényez6t is, ami
befolyasolhatja az ingatlanok forgalmi értékét.

Targyi ingatlan az értékbecslés szempontjabdl specidlisnak tekinthetd, ami
megneheziti a valds piaci értékének meghatarozasat. Jelenleg kilterileti terméfold, igy
megvasarldsara eleve specidlis forgalmi szabalyok vonatkoznak. Hasznositdsi célja -
akar rovid tavon is - ugyanakkor egyértelmien épitési telek lesz. Ez utébbiak forgalmi
értéke Egerben (f6leg a varos ezen részén) tobbszordse a termdéfoldének. A munkat
tovabb bonyolitja, hogy ugyan terméfold, de évtizedek dta nem volt a mdvelési aganak
megfelel6en hasznalva, ami az 6sszehasonlitds soran raaddasul értékcsdkkentd tényez6.
A szakmai szabalyokat szem el6tt tartva az értékelést terméfoldként kell elvégezni,
mikdzben egyértelm(, hogy az ingatlan forgalmi értéke kedvezd 6nkormanyzati és
hatdsagi hozzadllds mellett rovid id6 alatt megtobbszordzhetd.

A  SZAKVELEMENYRE VONATKOZO ALAPELVEK ES KORLATOZO
FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett értékelési megadllapitdsok az alabb felsoroltakra
figyelemmel értendék...

A targyi ingatlanokhoz kapcsoldddéan semmilyen kozvetlen, vagy kozvetett
érdekeltséglink nem merdl fel. A szakért8i vélemény megallapitasai, kovetkeztetései
minden esetben szakmai szempontok szerint keriltek kialakitasra;

Az ingatlanok az egyszer( szemrevételezés tapasztalatai és a targyhoz kapcsoléddan
beszerzett informacidk alapjan keriltek bemutatasra, igy az esetlegesen fennalld -
de megtekintéssel nem észlelhet6 - értékbefolyasold tényezékért nem vallalunk
felelGsséget;

Az értékelés sordn nem tortént foldmérés, teriletmérés, a szakvéleményben megadott
adatok a kapott adatszolgaltatasokbdl és az ingatlan-nyilvantartasbdl szarmaznak;

A felhasznalt informdcidkat megbizhatdnak tekintettik, de azok valddisagaért nem
vallalunk felel6sséget;

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentacidok az ingatlanok bemutatdsat
szolgaljak.



AZ INGATLAN JELLEMZESE

Ingatlannyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
(Megosztas eldtti Eger kiiltertilet 0285/53 hrsz)

l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet m(ivelési 4g min.o terlilet ha  kat.jov
a legel6 5 5.8410 40.89
b szantoé 5 0.2292 438
c szanto 5 0.2669 5.10
d szanto 6 1.5217 16.89
A foldrészlet 6sszesen: 7.8588 67.26
Il.rész

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 38041/2005.05.10
eredeti hatdrozat: 40029/1990.11.02

jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 33241/1992.04.10
jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 40029/1990.11.02
jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dob6 tér 2

1. rész

1. bejegyz6 hatarozat: érkezési ido: 38041/2005.05.10

Onallé szdveges bejegyzés a 0285/24.hrsz-U ingatlan megosztdsabdl alakult
2. bejegyz6 hatarozat: érkezési ido: 57011/2012.08.23

Onéllé szdveges bejegyzés Osszevonva az egri 0285/14 hrsz-G 1.2925 nm
nagysagu ingatlannal.



igy a teriilet 6.3371 nm-rdl 7.6296 nm-re valtozott,valtozatlan tulajdoni llas
mellett.

3. bejegyz6 hatdrozat: érkezési id6: 67203/2012.12.03 Vezetékjog 26
négyzetméter teriletre a vazrajz és terlletkimutatds szerint. Jogosult: MVM
EMASZ ARAMHALOZATI KFT., 3525 MISKOLC Dézsa Gyorgy Ut 13.

4. bejegyzd hatarozat: érkezési ido: 30781/2016.01.15 Telekalakitasi eljaras
meginditasa. Jogosult: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA, 3300
EGER Dobd tér 2

5.bejegyz6 hatarozat: érkezési id6: 39229/2016.05.13

Ondll6 széveges bejegyzés az egri 0285/53 hrsz-U ingatlan teriilete 7 ha 6296
négyzetméterrél 7 ha 8588 négyzetméterre valtozott: Gsszevonva a 0288/7
hrsz-U 2292 négyzetméter nagysagu ingatlannal, azonos tulajdoni allas mellett.

A 2023. november 15. napjan kelt e-hiteles tulajdoni lapon ( melléklet) talalhaté adatok
tukrozik a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Eger telepllés belterileti hatara kozvetlen szomszédsagaban helyezkedik
el, kiilterlleti fekvésben. A nyugati oldaldn végig a Szilvasvaradi vasuti vonal szegélyezi.
Megkozelitése nyugati és keleti iranybdl folduton, mig déli irdnybdl aszfaltos utrdl
(Faggyas utca) lehetséges. A foldrészletet szomszédsagdban északon ipari ingatlanok,
keleten mez6gazdasagi terlilet, mig délen és nyugaton lakdovezet talalhato.

Teriilet alakja, domborzata
A foldrészlet trapéz alaku. A domborzata nyugati kitettségu lejté.

Miivelés jellemzése

Az ingatlan természetbeni dllapota legeld, illetve fas terilet. Ez nem egyezik meg a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartdsban érvényesen szereplé muivelési aggal, amilegel6 és
szantd. A foldrészlet szantd alrészleteit lathatdlag évtizedek o6ta nem haszndljak a
mivelési dgnak megfelel6en. A beerddsilt részek az ingatlan déli részén taldlhatok,
hivatalosan nem mind&sulnek erdének.

Természeti védettség
A terilet nem része orszagos jelentGségli védett- illetve Natura 2000-es terliletnek.



Foldhasznalati viszonyok

A megosztas el6tti, Eger 0287/53 helyrajzi szamu ingatlannak tobb érvényesen
bejegyzett foldhasznaldja van. Az egyik a tulajdonos (Eger Megyei Jogu Varos
Onkormdényzata) a tobbi magdnszemély.

Ovezet
Az Lke/SZ-20-5,0-1000 jelli kertvarosias lakdovezetben, egyéb Ovezeti elGirds
hianyaban, telkenként legfeljebb
2 db épiilet helyezhetd el, amely lehet:

a) lakoééplilet,

b) szallas jellegl épiilet

c) a helyi lakossag ellatasat szolgald, a terilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem

zavaro

kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglaté épiilet,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis éplilet
A kialakithat6 telkek minimdlis mérete 1000 m2, a beépithet6ség max. 20% az épiletek
elhelyezése szabadonalld, magassaguk max. 5 méter lehet.

Epitmények
A foldrészleten épitmények nem talalhatok.

Az Eger kulteriilet 0285/53 helyrajzi szamu ingatlanbdl megosztds utdn kialakuld Eger
kiltertlet 0285/57 helyrajzi szamu ingatlan leiré adatai a kovetkezdk lesznek.

1. Az ingatlan ( Eger kiilteriilet 0285/57 hrsz ) adatai:

mdvelési ag min.o teriilet ha  kat.jov

szanto 5 0,1404 2,68

Az ingatlanra vonatkozd tovabbi jellemz6k a megosztas utan kialakulé uj ( Eger
kiilteriilet 0285/57 hrsz-u ) foldrészletre vonatkoznak.

Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

A kialakuldé hrsz (és annak északi, illetve keleti kornyezete) becserjésedett, beerddsiilt,
de az allami erd6térképen nem szerepel, erd6ként az erdészeti hatdsag nem tartja
nyilvan. Eszaki irdnyban Uttal érintkezik, aminek jelenleg a hatarai nem lathatéak. Déli



iranyban szomszédos a belterilettel, kozvetlen kapcsolata van a Faggyas uttal.
Megallapithatd tehat, hogy az értékelt terilet a kdzvetlen kdrnyezete elhanyagolt,
mezbgazdasagilag nem mdvelt terilet.

Domborzati és lejtésviszonyok
A foldrészlet fellilete enyhe, nyugati kitettség lejté.

Megkozelithetoség, utviszonyok

Az ingatlan megkozelitése belterlleti, aszfaltozott kozutrél (Faggyas ut) lehetséges,
ami kozvetlenll a hrsz hatdraig fut. A foldrészlet észak,- észak-keleti részén a
tulajdonos kialakitott egy a 6nalld, kivett Ut megnevezés(i ingatlant, ami csatlakozik a
Faggyas Ut végéhez. Ennek mérete igazodik az értékelt hrsz oldaldhoz mintegy
yutcafrontot” biztositva annak. A szemle id6pontjdban 0285/51 hrsz-u Ut a
természetben gyalogosan is nehezen jarhatd, fasszaru vegetdcioval boritott. Ennek
megfelel6en az értékelt ingatlan gépjarmdvel csak dél-keleti irdnybdl a Faggyas utcardl
kozelithet6 meg.

Természeti védettség
A terllet nem része orszagos jelent6ségli védett- illetve Natura 2000-es teriiletnek.

Miivelést gatlé tereptargyak, tényezok

A helyszini szemle tapasztalatai alapjan mdvelést gatld, felszin folotti tereptdrgy a
terlileten nem talalhatd. A terlilet becserjésedett, beerddsiilt, azt [athatdlag a mlivelési
aganak megfeleléen tdbb évtizede nem hasznaltak. Ennek megfelel6en az ingatlant
mez6gazdasagi céllal, mlivelési dganak megfelel6en csak jelent6s raforditdssal
lehetséges.

Foldhasznalati viszonyok

Az értékbecslést kérelmez6 Mlinkd Attila helyszini szemlén tett nyilatkozata szerint a
kialakulé hrsz teriiletét jelenleg hatdlyos szerzddés alapjan O a regisztralt hasznaldja
(ez a term6fold szerzésénél fenndlld el6vasarlasi jogok szempontjabdl fontos).

Ovezet
Az Lke/SZ-20-5,0-1000 jelli kertvarosias lakdovezetben, egyéb Ovezeti elGirds
hianyaban, telkenként legfeljebb:
2 db éplilet helyezhetd el, amely lehet:
a) lakéépllet,



b) szall3s jellegl épllet
c) a helyi lakossdag ellatasat szolgdld, a teriilet rendeltetésszer( hasznalatat nem
zavaro kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglatoé épllet,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis épllet
A kialakithat6 telkek minimalis mérete 1000 m2, a beépithet6ség max. 20% az épiletek
elhelyezése szabadonalld, magassaguk max. 5 méter lehet.

Kézmiivek

Az ingatlanon villamos energia csatlakozasi lehet6ség biztositott. Vezetékes viz,
szennyviz, gaz valamint telekommunikacids halézat az értékelt ingatlan telekhataratdl
20 m tavolsagon beliil talalhato.

Epitmények
A foldrészleten épitmények nem taldlhatok.

ERTEKELES

A szakvélemény az daltalanosan elfogatott szakmai elGirasok figyelembe vételével a
kiilon fejezetben ismertetett mddszertan szerint készdlt.

A szakvéleményben hasznalt értékformak

Forgalmi (valds piaci) érték: egy adott id6pontra vonatkozé Osszeg, amelyért az
ingatlan nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd.
Valés piaci korilmények kozott mind az eladé mind a vevé tdjékozottan, sajat érdekét
szem el6tt tartva dont és egyikik sincs kényszer hatasa alatt. A piaci érték
megadllapitasdndl azt feltételezzik, hogy az érékesitésre kell6en hossza id6 all
rendelkezésre.

Alkalmazott modszer

Jelenleg a termd&fold piaci arat leginkabb a spekulacids térekvések és az ingatlan
elhelyezkedése befolydsolja. Ennek megfeleléen a hozamszamitason alapuld
értékbecslési moddszerek alkalmazdsa téves megallapitasokat eredményezhet.
Korabban az ingatlanok aranykorona értéke jobban befolyasolta a terméféld forgalmi
értékét, igy elfogadott volt a hozamszdmitason alapuléd mddszerek alkalmazasa.



Véleményink szerint a valds piaci érték meghatdrozasa jelenleg a nemzetkozileg is
elfogadott un. ,piaci 0sszehasonlit6” moddszer alkalmazdsdval vezethet a
legmegbizhatdbb eredményre. A mdodszer keretében mar realizalt, konkrét ligyletek
arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasdval kell a forgalmi
értéket meghatdrozni. Az 0Osszehasonlité vizsgdlatok soran lehetSleg olyan
ingatlanokat kell figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése, m(ivelési aga,
nagysaga, megkozelithet6sége stb. a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld. A szamitasokhoz
minimum harom tényadatot kell figyelembe venni. Torekedni kell az azonos
értékformak és azonos jogok Osszehasonlitdasara, ha ez nem lehetséges, Ugy a
kiilonb6z6 értékformak és a jogok miatt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az
elemzett és korrigdlt adatok alapjan lehetséges az 0Osszehasonlité érték
meghatarozasa. Az ingatlan piaci értéke a korrigdlas utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzataként keril megallapitasra.

Az 6sszehasonlito adatok ismertetése

Az értékeléshez hasznalt adatok jelen Ugyben az allami addhatdsdg (NAV)
dsszehasonlitd értékadatbazisdbdl szdrmaznak. Osszehasonlitdsra tehdt — az
ingatlanpiac aktualis dllapotat leginkdbb kifejez6 — un. tranzakciés adatok keriltek
felhasznaldsra. A rendelkezésre 4ll6 (Osszehasonlitasra alkalmas) adatokbdl
kivalasztottuk a targyi ingatlanokhoz leginkabb hasonlé foldrészleteket. A kivalasztott
hrsz-ek mlivelési aga, hasznosithatdésdga a vizsgdlt ingatlanokéhoz hasonld
(mez6gazdasagi hasznositds) és Eger kozigazgatasi terliletén bellil helyezkednek el. A
foldrészletek ingatlan-nyilvantartdsi adatait, valamint az elhelyezkedésiiket és dvezeti
besorolasukat bemutato térképeket a melléklet tartalmazza.

Az dsszehasonlitasban szerepl6 foldrészletek rovid leirdsa

Mez6gazdasagi Ovezetbe sorolt, szabalyos (téglalap) alaku, m(utrol
kdzvetlenil megkozelithetd, enyhén lejtds felszinl, belterilet

Eger 0799/54 | kozvetlen szomszédsagaban fekvd, 1/1-es tulajdonu,
hrsz kozm{(icsatlakozasa nincs (kb. 30m), természetvédelmi szempontbdl

nem relevans, mdvelési akadalyoktol mentes, normal
ykulturallapotban” [év§ terllet. Jelenleg kertként hasznaljak.

Mez6gazdasagi ovezetbe sorolt, szabalyos (téglalap ) alaku, féldutrol
Eger 0799/67 megkozelithets, sik felszind, belterllettel kozvetlenil nem
szomszédos, de ahhoz nagyon kozel elhelyezkedd, 1/1-es tulajdond,
kézm(icsatlakozasa nincs (légvonalban kb. 60m), de villamos légkabel
keresztlil fut rajta, természetvédelmi szempontbdl nem relevans,

hrsz

9




m(ivelési akadalyoktél mentes, normal ,kulturdllapotban”
épitménnyel is rendelkezd terilet. Jelenleg kertként hasznaljak.

lévé,

Eger 0935/24
hrsz

MezG6gazdasagi ovezetbe sorolt, szabdlyos (téglalap ) alaku, foldutrol
megkozelithetd, sik felszind, belterilet kdzvetlen szomszédsagaban
fekvé, 1/1-es tulajdond, koézmlcsatlakozdsa nincs (légvonalban
kb.100m), természetvédelmi szempontbdl nem relevdns, mduvelési
akadalyoktdl mentes, normal ,kultdrallapotban” 1évé teriilet. Jelenleg
sz6l6skertként hasznaljak.

Eger 0935/42
hrsz

Mez6gazdasagi ovezetbe sorolt, szabalyos ( téglalap ) alaku, foldutrol
megkozelithetd, sik  felszind, belterilet nem kozvetlen
szomszédsagaban fekvé 1/1-es tulajdonu, kdzmiicsatlakozasa nincs
(légvonalban kb. 150m), természetvédelmi szempontbdl nem
relevans, normal ,kultdrdllapotban” 1év6é terllet. Jelenleg
sz6l6skertként hasznaljak.

Eger 0939/62
hrsz

Kisvarosi Ovezetbe sorolt, szabalyos ( téglalap ) alaku, foldutrol
megkozelithetd, sik felszind, belterilet kdzvetlen szomszédsagaban
fekvé 1/1-es tulajdonu, kézmlcsatlakozasa nincs (kb. 50m) - de
villamos légkdbel keresztil fut rajta, természetvédelmi szempontbdl
nem relevans, normal ,kulturdllapotban” |évd, de hasznalaton kiviili
gyepes terilet.

értékelt ingatlan o6sszehasonlité ingatlanok
HRSZ 0285/57 | 0799/54) 0799/67 |0935/24| 0935/42 | 0939/62
teljes teriilet (m2) 1404 488 329 1294 906 1743
teljes érték (AK) 2,68 0,54 0,37 1,91 1,01 3,33
miivelési ag szanté | szantd szanto szanto szanto szanto
tulajdoni hanyad 1 1 1 1 1 1
(szamlalé/nevezd) 1 1 1 1 1 1
adasvételi teriilet 1404 488 329 1294 906 1743
(m2)
adasvételi érték 2,68 0,54 0,37 1,91 1,01 3,33
(AK)
eladas éve 2020 2020 2022 2021 2022
adavételi ar (Ft) 1000000 500000 |2500000; 1600000 | 5800000
fajlagos ar (Ft/m2) 2049 1519 1931 1766 3328
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o 3 3 1 2 1
Eger 0285/57 hrsz eltelt Edoszak
(év) 30% 30% 10% 20% 10%
szabalyos, jobb jobb jobb jobb jobb
alak, mivelhetGség nem
mfjvelhet()’ ‘10% '10% '10% '10% '10%
belterilettel belterilettel
Lo ... | belterilettel h 16 nem h 16 nem h 15
telepiilésen belili kézvetleniil asonio kdzvetlenil asonlo kozvetleniil asonio
elhelyezkedés szomszédos szomszédos szomszédos
0% 20% 0% 20% 0%
jobb jobb jobb jobb jobb
domborzat lejt6s
-5% -5% -5% -5% -5%
szanto szanto szanto szanto szanto
miivelési ag szanté
0% 0% 0% 0% 0%
elhanyagolt jobb jobb jobb jobb jobb
allapot bozd ’
0z0tos -20% -20% -20% 5% -10%
mdtrél jobb foldutrol foldutrol foldutrol foldutrdl
megkozelithetdség h !
nehezen -5% 15% 15% 15% 15%
beépithetd rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb hasonld
dvezeti besorolas K .
ertvarosias 30% 30% 30% 30% 0%
nem (20 m-en nem nem nem nem nem
kozmiivesitettség beliil teljes
kisebb kisebb hasonlé hasonlé nagyobb
méret (m2) 1404
5% 5% 0% 0% 0%
26ld Bvezetre rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
panorama . ’
varosra 10% 10% 10% 10% 20%
3 ) kertek, kertek, Iakc')haz'ak,
szomszédos kiemelt L L kertek kertek ipari
. lakohazak lakéhazak .
ingatlanok lakoovezet ingatlanok
10% 10% 15% 15% 5%
Korrekcio 6sszesen 50% 100% 60% 110% 35%
Fajlagos teriilet ar (Ft/m2) 2049 1519 1931 1766 3328
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 3074 3038 3090 3709 4493
Korrigalt fajlagos atlagar (Ft/m2) 3481
Valés piaci érték (Ft ) 4 886 622

Alldspontunk szerint az Eger 0285/57 hrsz-u foldrészlet valds piaci dra tehat 4 900 000
forint, azaz négymillié-kilencszazezer forint.
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A KIRENDELOI KERDESEKRE ADOTT SZAKERTOI VALASZOK

A Dr. Goffa-Bodnar Tunde egri kozjegyz6helyettes 33012/N/437/2023/4 szamu
kirendelése alapjan az Eger 0185/57 hrsz-u foldrészlet forgalmi értéke keriilt
meghatarozasra. A kirendel6i kérdésekre az aldbbi valaszt adjuk...

Allaspontunk szerint az értékelt ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 4 900 000 forint.
Tekintettel az ingatlan specidlis helyzetére (jelenleg mivelési aganak nem megfeleld,
elhanyagolt terméfold, de beépitésre szant 6vezetben a varos egyik kedvelt részén
talalhatd) épitési telekként a jovében jelent6sen tobbet érhet. Ezen értékndveld
tényezdk figyelembe vétele a szakvéleményre vonatkozo szakmai elvarasok keretei
kozott valdsult meg.
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MELLEKLET

1. dbra: Az 6sszehasonlito ingatlanok ingatlan-nyilvantartdsi adatai
(forras: www. info.foldhivatal.hu)

[Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leir6é adatai
2023.11.17

[EGER Szektor: 61
Kiilteriilet 0799/54 helyrajzi szam Térképszelveény:

1. Az ingatlan adatai:

alreszlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelesi ag/kivett megnevezes/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

szanto - 6 488 0.54

2. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leiré adatai

L 2023.11.17 o
EGER Szektor: 61
Kuilterdilet 0799/67 helyrajzi szam Térképszelvény:

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

. szanto - 6 329 0.37

2. bejegyzo hatarozat: 46911/2004.11.82
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leiré adatai
2023.11.17

EGER Szektor: 61
Killteriilet 0935/24 helyrajzi szam Térképszelvény:

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

= 5 592 1.13
= 6 702 0.78

2. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.

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

Ingatlan leir6é adatai
2023.11.17

EGER Szektor: 61
Kiilteriilet 0935/42 helyrajzi szam Térképszelvény:

1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

2. bejegyzo hatarozat: 46911/2004.11.62
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leiré adatai
2023.11.19

[EGER Szektor: 61
|Kilteriilet 0939/62 helyrajzi szam _ Térkepszelveny:

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

2. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.

2. abra: Légi foto az értékelt foldrészletrél
(Forrds:www.ekozmu.e-epites.hu),
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4. dbra:Telepiilésrendezési attekinté térkép az értékelt ingatlan évezeti besoroldsarol
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5. dbra: Az 6sszehasonlito ingatlanok elhelyezkedése és 6vezeti besoroldsa
(Forrds: http://ekozmu.hu és http://eger.hu)

M =1:1000
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“0935/42
hrsz

M=1:1000

0935/13

0935/14
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6. dbra: vdltozdsi vdzrajz az Eger 0285/53 hrsz megosztdsabdl kialakitdsra keriilé Eger
0285/57 hrsz-rél

Szinto Eger, HRSZ.:0285/57
Winkel B Eger
3300 Eger, Sugér |. utca 10. kiiltardlet
Munkaszém: 7082023

Adalszolgialds iktaidszdma; 202023

M= 1:2000 VALTOZASI VAZRAJZ

a 0285/53 helyrajzi s2amu foldrészlet megosztaséhoz

Fagyas ulca

A vdzrajz mérelak lavételére nem alkalmas,

Vaozis 161l auag Villozas uldn alle
Alrésalet - Tenulal ik i ANrészlal Terllel . Szolgalm! és sgydb jogo,
M52 jar | mivage (™| ham2 ol | mivdga "] ham2 Meg|
[ 2 3 <] 5 | & T |8 g [0 11 12 3
285153 78588 | 67.28 | 0ZBN%E TTI84 | 6458
s | g | 5| 58410 4089 s | legeld [5] s8e10 | 4088
b szantd 5| 02202 | 428 b azantd 5| o.0888 170
€ szdnd 5| 02689 | 510 [} azdntd | 5| 03660 | 510
d| s |6 | 1507 | 1689 g | same |8 15207 | 1889
026557 szantd |a 0.1404 | 268
EsTesan 7.8588 | 67.26 7.8588 | £7.26
tortéal A miveibsi 6 €5 8 mindséq osaaly megielélése 8y dbvszcidse, 8
kolaszted lszta Jovedelem $zamitdsa halyos, oz adtok @ fakimindsiids!
oljdrds keridtak 3
Eger,
Keszltotte: Egar, 2023.03.29. —
) A hohmajd szmozds 65 ferflelszémitds heles. Ez a zbraddr o
Késafié, mindsdge! tandslid: kaitaz6s16) s2amiolt egy dvig hatdlyos.
Csédes Sdndor
Bld ig szema:1677/2018 Eger,
tevndv)s2-GD-T 100459 o
ing.r.min.sz.. 16432000
. e R e PH. Zarsdkoid:
% IRM.sz.:
1 ©irdlyndé ar Papp Ndiké kitzjegyzhi
mhy  Eger - R
R INSE 2
Erk.ideje
i Példany, mellékler A ”
‘ U404 2)Njh 19 202
L I
Ugyszdm ,4__9_4 'UI .z j
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7. abra: Az értékelt ingatlan jelenlegi tulajdoni lapja (Eger, 0285/53 hrsz)

B

: Lechner Nonprofit Kit, - Fiddhivatal
Heves Vamegye: Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf 14 Dldal 1i2

E-hateles tulajdoni lap - teljes masolac

Megrendales szam 1883530/6/2023

HN23.11.15
ECER Smektor 53
Ealteralet D285/52 helyrajzi szam
"ocimkEpzés alatt"
LRESZ
Fildréezlet tertilete vAltozds =18ctk: 63371 (m2) torld hatdrozat:57011/2012.08.23
Foldréezlet tertilete valtozds =18tk: 76296 (m2) torld hatdrozab:29229/2016.05.13
1. Az ingatlan adatai:
alr&szlet adatok tertilet kakt.t.jév. aloeztily adatok
mivelfei dg/kivett meonevezsa) min.o ha mz k.fill. ter. kat.jbw
ha m2 k.£ill
a legels 5 5.8410 40.89
b ezants 5 23292 18
c szdntd 5 2669 10
d szantd a 1.5217 le.69
A fdldrészlet tdzazes tertilsats: N T.8588 E7.286
ORESE

1. tulajdoni himyad: 1/1
keqjegyzd® hatiroszat, Eérkezfsi id%: 28041/2005.05.10
eradeti hatirozat: 40029/1990.11.02
jogoim: jogutddlis tulajdeni hanyad: o/1 33241/19%2.04.10
jogeoim: jogutddlis tulajdoni hinyad: o/1 40025/19530.11.02
jogdllis: tulajdoncs
név: BIERE MEGYEL JOG0 VARCS ONKORMEWYEATA
cim: 3300 ESER Dobd tér =z
tédrzeszdm: 15372841

MRESL
1. b=jegyzd hatirozat, érkezési id¥: 38041/2005.05.10

¢émillé széveges bejegyzés a 0I85/24.jreu-i ingatlan megosztissb&l alakult.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd¥: 57011/2012.08.23

fmd115 sztveges bejegyzés Asszevonva az egri 0285714 hrsz-( 1.2925 nm nagysdgi ingatlannal.
gy a terfilet §.3371 mm-r#l 7.6296 nm-re viltozott,vdltozatlan tulajdoni 4114s mellett.

3. b=jegyzd hatdrozat, &rkezési id%: &7203/2012.12.03

vezstEkjog
26 n&gyzetméter tertiletre a wvazrajz £2 temiletkimutatds szerint.
jogosult:

név: MVM EMASZ ARRMHALOZATI EFT. térzeszim: 13804435

cim 1 3525 MISECLC Dézaa Gydrgy it 13.

Falvtatis a kiwtloezd lapon
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Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. P 14, Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szim:1885930/6/2023
2023.11.15

— Szektor: 53
Kiilteriilet 0285/53 helyrajzi szam

Folytatis az elozo laprél

ILRESZ
4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30781/2016.01.15
Telekalakitdsi eljiras meginditéasa

jogosult:
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA t#Hrzsszam: 15379841
cim : 3300 EGER Dobd tér 2

5. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 39229/2016.05.13

On&llé szoveges bejegyzés az egri 0285/53 hrsz-0l ingatlan teriilete 7 ha 6296 négyzetméterrdl
7 ha 8588 négyzetméterre valtozott: dsszevonva a 0288/7 hrsz-0 2292 négyzetméter nagysagl
ingatlannal, azonos tulajdoni &114s mellett.

2z E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kézponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében a NISZ Nemzeti
Infokommunikacios Szolgaltatd Zrt. — mint szolgaltatd — elektronikus bélyegzével és idébélyegzével
latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyité erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a szolgaltatdé honlapjan:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.

A szolgaltatdé a Kézponti Azonositasi Ugyndkén (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum DR.
MOLNAR TIBOR ugyféltél szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2023.11.20. 11.51.27

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: DR. MOLNAR TIBOR
Sziiletési hely: MEZOKOVESD
Sziiletési datum: 1968.10.03.

Anyja neve: JOO MARGIT

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

A szolgaltaté elérhetéségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858

Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes ~ E-mail: ekozig@1818.hu
Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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