7. melléklet

Lonyai Gyorgy

ingatlan-értékbecslési, foldértékelési,
foldvédelmi, foldhasznositasi
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SZAKVELEMENY

az

Eger, 1737/2 hrsz-u kozteriilet ingatlan értékérdl
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Szabalyozasi tervlap
Megbiz6: Eger Megyei Jogt Véros Onkormanyzata
Eger, Dobo tér 2.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogn Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 1737/2 hrsz-u kézteriilet ingatlan értékét
allapitsam meg. Kért értékelési forma forgalmi (piaci) érték. Az értékelés
célja: tajékozodas.

A forgalmi érték megallapitasdhoz 2023. szeptember 25-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle modja: egyszeri miiszaki szemrevételezés,

helyszini azonositdssal, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzdk vonatkozd
részeinek tanulmanyozasaval, fényképfelvételek készitésével.

Az ingatlan igen ritka sajatossdgai miatt, az egzakt forgalmi érték
megallapitasdhoz sem az Osszehasonlitdé modszer (hasonlé paraméterti
Osszehasonlitd adatok hidnya), sem a koltségalapu modszer (Gjracloallitasi
koltség - avultsag), sem a hozamelvii (az ingatlanbdl szarmazé jovedelem
tékisitése) mod nem alkalmazhaté. Hasonl6 paraméteri ingatlan a
kozelmultban nem vett részt a forgalomba, foldteriiletnél wjrael6allitasi
koltség nem értelmezhet6, az ingatlan jovedelmet nem termel, igy annak
értéke kozelitéssel becsiilheté meg, ért€ke az épitési telkek (beépitetlen
teriiletek) és a termOfSldek édrai kozott helyezhetd el, mezdgazdasagi
szabalyozasa miatt a term6foldek (szantok) araihoz kozelitéen.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger, Belteriilet 1737/2 helyrajzi szam

Hrsz: 173772

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: kézteriilet

Teriilet: 908 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korldtozasok: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbd! és mellékletekbo! &ll. Irattar 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Regiondlis helyzet:

Ertékelt ingatlan Eger vdros északi kiilvdrosdban (Cifra héstya -
Tetemvar), a Tetemvar varosrészen helyezkedik el, a hatalyos, a 4/2016.
(11.26.) szama Ok. rendelettel elfogadott SZT és HESZ tartalma szerint
beépitésre nem szdnt teriilet, szerkezeti jelentoségi zoldteriilet, Mk2-bk
(borvidéken kivilli kertes mezogazdasdgi odvezet), szabélyozassal. Az
ingatlant nyugat feldl a lejtos Tiirk F. utca, kelet feldl vasuti péalyatest, észak
felol lakoingatlan, dél fel6l az értékelt ingatlannal azonos szabélyozasu
beépitetlen teriilet hatdrolja. A varos ingatlanforgalma élénk, ingatlanarak
magasak, bar az utdbbi idészakban az ingatlanforgalom szamottevden
csOkkent, az aremelkedés - néhany kivétellel - megallt.

3.2. Az ingatlan:

Kazteriilet ingatlan-nyilvantartasi megnevezésti, belteriileti fekvési
ingatlan, teriilete 908 m’. Az ingatlan szabalytalan alaku, avult allapotu,
forgalmi értéket mar nem képviselé hianyos, elrozsdasodott huzalfonattal
keritett. A teriilet felszine egyenlGtlen, nyugati és északi iranyban
egyenlbtlentil lejt. Az ingatlan kozmivesitetlen, nem beépitheto,
mezdgazdasagi szabdlyozasl, csak mezogazdasdgi hasznosithatosdgu. A
teriilet gondozatlan, névényzete elvadult, a terillet felgazosodott
felcserjésedett. Az ingatlan teriiletén, az utcdval parhuzamosan elektromos
légvezeték huzdédik, melynek egy beton tartéoszlopa szintén az ingatlan
terileténre esik, a vezeték biztositdsra az ingatlan-nyilvantartdba az MVM
EMASZ javara, 45 m’ teriiletre vezetékjog teher bejegyzett. Az ingatlan a
természetben beépitetlen teriilet, rajta felépitmény nincs, a hataros
vasutvonal miatt az ingatlan rendszeres zaj €s porterhelésnek kitett.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 szamozott oldalbél és mellékietekbdl &ll. Irattar 1 pid.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolyasold tényezok,
ingatlanforgalmi adatok és az ingatlan sajatossagainak, figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi allapoti forgalmi értékét:

1.000.000-Ft,-ban,

azaz egymilli6 00/100 forintban A&llapitom meg, s javaslom
figyelembe venni.

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, szabdlyozds,
kiterjedés, kozmiihelyzet, funkcio, haszndlat, haszndlhatosag.

Az Eger, Dodat utcdban 1évd, 12007 hrsz-u, 2.324 m? kiterjedésii
beépitetlen teriilet 50.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan az
értékelt ingatlanhoz kozeli, kézmiivesitett beépithetd épitési telek, fajlagos
elad4si ara 21.515,-Ft/m? volt.

Az Eger kiilteriiletén 1év6, 0934/65 hrsz-u szanté miivelési 4ga term6fold
800.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. A szantd j6 mindségii, miivelt, fajlagos
eladdsi 4ra 273,-Ft/m’ volt.

Az értékelt ingatlan elényds tulajdonsdgai (értéknovelo tényezok):

- Belteriileti fekvés, burkolt uton valé megkdzelithetdség

-  Kozmiivek koézelsége (a Tiirk F. u. teljesen kdzmiivesitett)

Az értékelt ingatlan hdtrdnyos tulajdonsdgai (értékcsokkentd tényezok):
- Ateriilet nem beépithetd (beépitésre nem szant épitési Hvezet)

- Kozmiivesitetlenség

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
6 sz&mozott oldalbdl és meliékletekbdi &ll. Irattar 1 pid.
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- Kedvezbtlen terepviszonyok (egyenetlen felszin, lejtés).

- Kotott funkcid (mezOgazdasdgi szabalyozas, de a teriiletre
mezdgazdasagi timogatds nem igényelhetd).

- Kultarallapot (a teriilet felgazosodott, felcserjésedett).
- Vezetékjog teher

- Rendszeres zaj €s porterhelés (hataros vastitvonal).

Eger, 2023. szeptember 28.

Lényai Gyorgy

mérnok - szakmérnok

LONYAI GYORGY
lngaﬁan-értékbecs|ési. foldéntékelési,
faldvédelmi és foldhasznaiati

iiazséi'gyi szakérntd
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Ieves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf. 14. Oldat: 1/1

FE-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/49666/2023

2023.08.28
GFR Szektor : 53
Belteriilet 1737/2 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett koézteriilet 0 908 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02

Alrés

zlet és terililetvdltozds digitdlis térképatalakitds folytan.

3. tulaj

ILRESZ
doni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 40029/1990.11.02
jogecim: jogutddlids tulajdoni hanyad: 0/1 33241/1992.04.10
jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 40029/1990.11.02

jogal
név:
cim:
toérzs

las: tulajdonos

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
3300 EGER Dobd tér 2

szam: 15379841

IMLRESZ

1. bejeg
Vezet

yz& hatdrozat, érkezési id&: 67780/2012.12.03
ékijog

45 négyzetméter teriiletre a vazrajz és teriiletkimutatads szerint.
jogosult:

név
cim

: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy at 13.

Az E~hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

| =

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Heves Vammegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.08.28 13:06:50
Helyrajzi szin:  EGER belteriilet 1737/2 Megrendelés szanr 7/1014/2023
Meéretardny: 1: 1000 TémajrszAm: 30953530002023
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A térképmiasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzs tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhat6!



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonérték(i jog, normdlis piaci koriilmények kozott, az értékelés
idépontjiban, szerzodés keretei kozott virhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az eladé az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasahoz ésszeriien
hosszu idd all rendelkezésre,

— a targyalés (adas-vétel) id6szakaban az érték nem viltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitasa megfeleld nyilvanossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyét képz0 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az eladé6 €s vevo egymdstdl fiiggetlen felek,

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

— a vevOszandék valos.
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A Tiirk F. u.

Az ingatlan utcafrontja
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Az ingatlan az utca felél
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Az ingatlan keleti hatara





