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ERTEKTANUSITVANY

Eger Megyei Jogu Varos megbizasabol készitett
EGER, LEGANYI F. U. 5756/3 HRSZ-U
BEEPITETLEN TERULETRESZ
forgalmi érték meghatarozasardl

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlaséban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el3irasanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci 6sszehasonlit6 adatok-

2./ Koltségalapu-, illetve

3./ Hozamszamitdson alapuld értékelés dsszevetése alapjan keriilt meghatarozasra.

A forgalmi értéke a 2019. jinius 07-én megtekintett allapotban:

10.000,- Ft/m2

azaz: Tizezer forint/négyzetméter

Megjegyzés: - A meghatirozott érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz.

- Az értékelés kizar6lag a megbizasban megjelslt célra késziilt.

- A dokumentum a Megbiz6 és Ertékeld egyiittesen torténd irdsos
hozzajarulasa nélkiil harmadik fél nem publikalhatja, részére vagy egészére
torténd hivatkozas mas nyilvanossagra keriild iratba, tjékoztatd jelentésbe
nem vonhato be.

- A szakvéleménybe foglalt megéllapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2019. jinius 11.

Matina Ferenc
Ingatlanvagyon-értékeld
Névj. sz.: 4/2007.
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ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitése, az Eger Megyei Jogh Véros 3300 Eger, Dobo tér 2.
Vagyongazdalkodasi Iroda részérdl érkezett megrendelés alapjan kertilt sorra.

A Megbizé tulajdonos téjékoztatdsa alapjan a szomszédos 5771/5 hrsz-u ingatlan tulajdonosa
vétlen tGlhasznalatba keriilt a bemutatott ingatlan terhére, melyet az ingatlanok kozti telekhatéar
rendezéssel, megosztast kbvetden, adasvételi eljarassal rendezni kivanja.

Az értékelés - az ingatlanrészre jellemz6 piaci, fajlagos érték meghatarozasa — az esetleges

adasvételi szandék esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.

AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE;:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatdsok felhaszndlisa alapjan, egyszerli miiszaki szemrevételezéses
mddszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés sordan jelenlévé tulajdonos részérdl elhangzott szébeli
informaciokat, a szoban elhangzott ingatlanra vonatkoz6 altalanos megallapitasokat, valamint
a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szereplo adatokat.
A beazonositidson talmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsigait, allagat, miszaki,
funkciondlis jellemzdit, esetleges hasznositasanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasolod tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossigaira, tovdbba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznélt értékmeghatarozasok haromféle médon kozelithet6k meg:

- (jraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az ujraeléallitasi érték tiikedzi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbdl, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatosagi foka szerint ardnyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték novelé és csdkkentd tényezdk
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapulé értékelés alkalmazdsa sorén, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd

szamitassal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potenciélis
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nettd éves bevételét és tokésitett szdzalék alkalmazasival kel meghatérozni a tOkésitett
hozamértéket.

A tokésitési rata a térségben 6,5 %-on Keriil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beldle szdrmazé hasznok (hozamok) az

értékelés fordulonapjara diszkontalt értékével.

A hozamszamitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési célii, vagy azza tehetd
ingatlanok jovOben vérhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara
alkalmazhato.

Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontirgyban, vagy
vagyonjogban val6 teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerz8dés keretei kozott, az értékelés

idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kvetkezoket is:

- Az elad¢ az eladésra hajlando.

- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve

- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.

- Az stadés-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatdsahoz ésszerlien
hosszu id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontdrgy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag id6tartamara.

- A targyalas (addsvétel) iddszakaban az érték nem valtozik jelentdsen.

- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Atlagostél eltérd, specialis vevéi kiilonajéanlat figyelembevételére nem keriil sor.

- Adott esetben konkrét kiils beavatkozas (hatdsagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog dtad4sban.

- Az adasvétel targyat képezd eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)

- Mind a vevd, mind az eladd részérél garantalt a joszandék.

- A vevOszandék valds.
A kelld szamu sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi

viszonyokra jellemz6 korrekci6javal végeztiik el.

Direkt t6késités, maradvanyértékelés:

Fejlesztésre alkalmas teriiletek esetében keriil alkalmazésra. Az iires telekingatlan értéke, mint
a legjobb és legértékesebb hasznositashoz kot6dd un. maradvanyérték. Els6é Iépésben
meghatérozand6 a fejlesztés bevétele, mely a bérletileg hasznosithatd teriilet és bérleti dij

szamitasabol torténik, figyelembe véve a kihasznaltsagbol eredd bevételcstkkenés mértékével.
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A tovabbiakban a tulajdonos felmeriilt koltsége keriil Osszegzésre, mely tartalmazza a

fenntartasi, menedzselési, felujitasi, és egyéb koltségeket.

rrrrrr

meghatirozandé a fejlesztés koltsége, mely az épitési, tervezési, szakértdi dijakat, marketing
koltségeket és a fejlesztd hasznat is tartalmazza. Mindezek alapjan a tokésitett értékbol kivont

fejlesztési érték hatarozza meg a telek un. nettdé maradvanyértékét

A bemutatasra keriild foldteriilet esetében a Megbizé szandéka szerint forgalmi (piaci)
értékbecslés célszerli figyelembe venni. A véros telepiilés szabélyozasi terve alapjan, ezen
teriilet besorolasa: ZKK, szomszédsagara Fiirddkozpont, fiirdé negyed, kiilonleges teriilet

(Kfn) beépitési mod besorolas érvényes.

Ennek megfeleléen a forgalmi értékre, a kdmyezetre érvényes eldirasok figyelembe vétele

alapjan, a piaci dsszehasonlité adatok osszevetése alapjdn keriil meghatdrozdsra.

TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGAL:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Bikk délnyugati 1dbandl, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapestté]l mintegy 128
km-re. Elsdsorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a

vérosszerkezetet, igy észak-déli irinyban 12 km hosszil, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vastton legkdnnyebben a Budapest-Miskolc févonalr6l Fiizesabonyndl atszillva, illetve
Budapestr6l gyorsvonattal lehet a vérosba érkezni. K6ziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gydngy6s) szdmu f6utakon, illetve szdmos nagyforgalmii mellékiton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongyos-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezdkovesd-Andornaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as aut6palydn érkezik,

Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktilyan keresztiil érheto el.

Eszak-magyarorszig egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhézi kdzpont,
jelentds iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiirdd vonzé turisztikai élményt jelent az idelatogatok szdmara. Eger véarost koriilvevod

lankain sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban
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a legismertebb borfajtadk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakado
melegforrasok kedvez6 hatdsat méar a torokok is felfedezték az 1600-as €vekben €s

megépitették a ma is miik5d6 Torok-flirdd-t.

Eger

Térkép: | 6. sz. 47°5356 k. h. 20°22°29”

Régid Eszak-Magyarorszig

Megye Heves

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogu varos Bger cimere
Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 54 527 £6 (2014)

Népstiriiség: 613,54 f6/km?

KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A masodik vildghabort utani id8szakban jelentds mennyiségl épiiletet emeltek varosszerte. A
70-es évektdl kezdve egymads utdn néttek ki a f6ldbdl a mai Felsévaros, a Makldri és Hatvani
Hoéstya, valamint Lajosvéaros panelhazai. Még a Belvdrost sem hagyta érintetleniil az 1]
épitészeti stilus: megépiilt a nagy Dobd téri aruhdz és 0j (azdta ismét atépitett) kiilsét kapott a
Gardonyi Szinh4z is. A 80-as évekre elkésziilt a 25-6s fout Belvarost elkeriild szakasza, igy a
Széchenyi it déli szakaszar6l, valamint a Belvéros szinte valamennyi utc4jabdl kitiltottak a
kozforgalmat. (Egykor a Dobé szobor kdrnyékén még helyi jaratok is kozlekedtek.)

Az 1990-es évektdl Uj, azéta is nagyjabdl folyamatos lendiiletli épitkezések kezdddtek,
elsésorban a kiilvarosokban. A Felnémet-P4sztorvélgyi, a Napsugér utcai lakopark, késébb a
Kertész Gt déli részén kezdddott épitkezések felfrissitették a varost. Tébb nagy volumenii
épitkezés is zajlott: a két Makovecz Imre altal tervezett épiilet (Pasztorvolgyi Altalénos Iskola
és Gimnazium, Bitskey Aladdr Uszoda), illetve a Felnémet és Eger kozdtt épiilt
bevasérlénegyed tobb nagy aruhdzzal. Elkésziilt a déli elkeriil6 t, amellyel parhuzamosan

sokat fejlédstt az Egri Ipari Park is.

Varosrészek
o Almagyar — A véros keleti oldalan talalhaté domb, Eger legeleginsabb része. Déli
oldalara épiilt az Eszterhazy Foiskola tobb tanszéke €s kollégiuma.

o Almdr — A legészakabbra fekvé, kissé elkiiloniilt varosrész, f6leg hétvégi hazakkal.
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o Belvdros — Eger Belvarosat gyakran nevezik Eur6pa barokk gyongyszemének, ami
nem all tavol a valdsagtol. Itt taldlhato tobbek kozott Magyarorszag harmadik
legnagyobb temploma, valamint a tobbszaz éves multtal rendelkez6 Eszterhazy Karoly
Foiskola foépiilete is.

o Berva lakételep — Az egykori egri Finomszerelvénygyér dolgozoinak épitett lakotelep
Felnémet északkeleti részén talalhaté. ide épiilt az egyik dohanyipari cég logisztikai
kdzpontja.

o Cifra héstya — A Belvarostol északra fekvé varosrész, tele szilik, egyiranyt utcédkkal és
apré héazakkal. Itt talalhaté a Tilizolté Muzeum, valamint Vitkovics Mihdly sziil6haza.

o Csdké — Egykori neve Szent Istvan-varos. Csendes kertvarosi negyed, j6részt nagyobb
lakohéazakkal. Nyugati oldalan van az egri vasatallomas.

o Ersekkert — Eger legnagyobb parkja, melynek kdzepén az egykor a Barany Uszodaban
allt szok6kat masolata lathaté. Nem tul rég toltotték fel vizzel a kert északnyugati
részén talalhatd, hangulatos kis tavat, 2003-ban késziilt el a Klapka 1it melletti részen a
zenepavilon (itt nyaranta kdnny(- és komolyzenei koncerteket adnak). A délnyugati
részébe sportlétesitmények épiiltek, tobbek kozt a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok is
ott talalhatd.

o Felnémet— A mult szdzad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megdrizte falusias
jellegét. Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkanyi Allami Erdei Vasut végéllomasa.

o Felsévdros — A rendszervaltas elétt Csebokszari lakdtelep néven elhiresiilt varosrész,
elsdsorban négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt ¢l Eger lakossdganak mintegy harmada.
Harom kézépiskola is épiilt itt (Wigner Jené Miiszaki, Informatikai Kozépiskola,
Neumann Jinos Kozgazdasagi Szakkozépiskola és Gimndzium, Szent Lorinc
Vendéglat és Idegenforgalmi Szakkdzép- és Szakmunkasképz6 Iskola). Egyre tobb
embert vonz ide az utdbbi években a kozte és Felnémet kozt épiilt bevasarlonegyed.

e Hajduhegy — Az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvd
kertvarosi negyed.

e Hatvani héstya — A varosrészt kettészeli a 25-6s f6ut, attol északra nagyrészt emeletes
hazak, délre inkabb csaladi hézakat taldlhatok. Itt van Eger egyetlen reformdatus
temploma, valamint a varosi stadion is.

o Ipari park — A rendszervéltis 6ta lendiiletesen fejlodo teriilet Lajosvarostol keletre
talathat6. Szamos multinacionélis vallalat telepedett meg itt.

o Kdrolyvdros — Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-

os féut hosszanti iranyban kettévagja. Itt taldlhaté az egykori dohanygyar, az
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Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobd Istvan Laktanya. Emeletes €s csaladi
hazak egyenld aranyban épiiltek erre a kdrnyékre.

e Lagjosvdros — Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Szildgyi Erzsébet Gimnazium;
Kereskedelmi, Mez0gazdasagi €s Vendéglatodipari Szakkézépiskola,
Szakmunkaésképzé Iskola) és kollégium épiilt ide. Nagy része kertvarosi jellegli, sok
emeletes hazzal.

e Makldri héstya, Tihamér — Az utébbi 10-15 évben indult fejlédésnek; a legtobb 1j
épiilettel (nagyrészt tarsashiazakkal) rendelkezé varosrészek egyike. Itt talilhato
az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

e Pdsztor-volgy — Fiatal kertvarosi negyed Felnémettdl nyugatra. A Pasztorvolgyi
Altalénos Iskola és Gimnazium épiiletét Makovecz Imre tervezte.

e Rdc héstya — A Felsévarostdl nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében van a
borkombinat.

o Szépasszonyvélgy — Orszagos hirli pincék vannak itt. Az egri borvidék egyik
legismertebb helye.

o Tetemvdr — Allitélag az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét.
Szintén kertvaros.

e Vdr—Eger legrégebbi, torténelmi nevezetességl része.

o Vécseyvolgy — Az Almagyar-domb északi lejtdjének aljan fekszik, ugyancsak
kertvaros. Keleti részében lakoparkok épiilnek. Innen 1-2 km-re talalhatd az Apollo
Sportrepiil6tér.

Forras: Internet - Eger, a Wikipédiabdl, a szabad lexikonbol.

AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAL:

Az értékelés a Tihamér varosrészen, a belviros kozeli Pet6fi tér tervezett megosztisaval
kialakitott uszotelek keriil értékelésre.

Szomszédsigiban egyrészt strandfiirdd, uszoda, vizmiihdz tartozé iizemrész, illetve tirsashazi
éplilet talalhato.

Teriileti fekvése:

Jobboldali telekhatarra lejtés adottsagu teriilet.

Megkozelithetoséze:
Szilard burkolatu, aszfaltozott Gtrdl lehetséges
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Beépitettsége:

A fajlagos értékmeghatédrozas beépitetlen, beépithetd teriiletre vonatkozik.

Kozmiihdlozat:

Viz, villany géz és szennyviz kdzmii gerincvezetékek az utcidban megtalalhato.

Keritettsége:

Keritet teriilet.
B N~ Ry 0N, e - B
l Ko o Xy
S .« "B
L J . g
m : .."*%‘b %’&% )
s m e .
=) "
p T i, | -
2 geroe %P /g‘ 3
% %“"‘1.% Al \ o
X = Y4 %'“"'*t' &
; \%i - \ = .—/
§ g % ¢
E ) & 'gh%.
P awaaeoaan® ‘
= P: L
\ o :r % d’
b P 3 b
’-‘_a‘_"‘ W‘p,’%& . 1 ]

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Hrsz.:

Az ingatlan cime:
Megnevezés:
Tertilet:

Tervezett valtozas

Tervezett/értékelt teriilet

Tulajdonos:

Terhelések:

MATINA FERENC

5756/3

Eger, Leganyi u.

kivett beépitetlen teriilet
1.195 m?

nincs adat (cca: 300 m2)

1 m?

Eger Megyei Jogt Varos
Onkorményzata 1/1 részben
3300 Eger, Dob6 tér 2.

tehermentes ingatlan
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ndédha 248

L g‘ “

Merengo varosrész

5756/3 hrsz. ingatlan tervezett megosztasa a szomszédos 5771/5 hrsz. ingatlan
telek kiegészitése céljara, kornyezetének épitési Hvezeti besorolasa:

Lke/SZ-30-7,5-700
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EGER, LEGANYI F. U. 5756/3 HRSZ. BEEPITETLEN TERULETRESZ ERTEKELESE

EGER HELYI EPITESI SZABALYZAT
AZ ALABBI VAROSRESZ TERULETERE VONATKOZOAN:

Kertvdrosias lakéteriiletek
15. §
(1) Lke jeki kertvirosias lakdtertletek (Lke) épitési Svezetei, Gvezetei:

i | l:rmlim'n.n::l.sw.ésimmx;mom T
e - 1 1. © | m @ | @
Lke/Z+20-5,0-1000 z 204104 50 1000 60
LkoZ2075100 | Z 2010+ 15 1000 6
Lke/Z-30-5,0-400' I 4 30 50 | 400 50
Lk/Z-3050500 | Z | 30 50 500 50
Lke/Z-30-7,5-500 |z | 75 500 50
LeZ07s80¢ | Z | 30 | 15 | s0 | %0
Lke1550-000 | 1 | 15 56 1000 50
Lkel20501000 | | | 20 | 50 000 | 6 |
Lkel20750000 | 1 | ® 15 100 &
Lkel2560200 | 1 | B 6&p 1200 60
LkeT305050 | 1 | 30 50 0 | 50
Lke/1-30-7,5-500 1 % 15 500 50
LkeSZ20.50700° | sZ | 20 | 50 m | 60
Lke/SZ-20-50-1000 | SZ 2 50 1000 60
Lke/S7-20-6,0-1400° S Was 60 wo | e |
Lke/SZ-20-6,0-2000° sZ | 60 2000 0|
Lke/SZ-25-5,0-500 sz | % 0 @ s | s |
Lke/SZ 256012000 | SZ 2% R
LEoSZH4570° | sz %0 3 100 50 [«
Lke/SZ-30-4.5-800" SZ 30 45 0 | s |
Lke/SZ-30-5,0-500% SZ 30 50 s | s |
Lke/SZ-30-5,0-700" Sz 30 50 TR
Lke/SZ-30-50.900¢ | SZ 30 56 900 50
Lke/SZ-30-60-600° | SZ 30 60 500 50
Lke/SZ-3060800° | SZ 30 6 | 0 | %0
Lke/SZ-30-6,0-1000" SZ 30 60 | 1000 50
Lke/SZ-30-7,5-500" sz 30 75 1 500 50
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EGER, LEGANYIF. U, 5756/3 HRSZ, BEEPITETLEN TERULETRESZ ERTEKELESE

@ Lke/... jclii épitési dvezetekben, eltérd Gvezeti cliirdsok hidnydban:

a !

#) A kialakult, oldalhatiron allé beépitési épitési éveretekben uj épillet épitése a kialakult
illapotho igazodva az eredeti foépiilet helyén, jellemzden elikert nélkiil, vagy a témbben
kialakult elékertiel, a kialakult utcakép jellegének megfeleld oldathatirra telepitve épithet6.?
baj A kialakult becpitésG oldalhatiron allo épiicsi vezetben a 10 %-ot meghaladé Icjrési

teleknél az Gvezetre meghatirozott legnagyobb épitménymagassagi értéket a lejed feloli
homlokzati oldalon legfeliebb 0,6 m-rel Iehet hillépni. 15 %-ot meghaladd lejiés
teleknél ez az érték elérheti a 1,5 m-t,

k) *

g

d4) Az utcai homlokzaton 0,6 m-nél nagyobb kiiilési eresz, tet6iéni erkély, zirterkély, terasz nem
cpithets.

¢} Azépitési Gvexetben cldirt kialakithatd legkisebb telekteriiletet 2-szeresen meghaladé telken,
a kialakulo beépités lepfeliebb a mimmalis telekteriilethez tartozd beépitési mérték
2,5-szerese lehet.

J A gépjirmiivek tirolasardl Gf beépités esetén mindig, kialakule beépités esetén —hézagosan
zértsord beépités, illetve pépjarmibehajtisra alkalmas kapu meglétekor ~ telken beliil kell
gondoskodni,

& Tébb gépkocsi fedett elhelyezésének igénye esetén azok kapuit az udvar felsl kell
megkdzeliteni.

&) Elokertben gépjdrmitirold nyitott-fedett formdban, melléképitményként sem helyexzheté el.

i Meglévo éptilet esetén a pépjaemiitirold elhelyezhetd:
ia)  szabadon all6 és zirtsoni beépitésnél, mint Gj épiilet,

i) hézagosan zértsori és thresen esadakozd beépitésnél a kdzs oldathatiron,

J) Az dllatartd épiiletck, épiiletrészek Bsszes alapteriilete legfeliebb 6 m?* Ichet. A telek
kézteriileti hatirvonalitél mért 15 m mélységl telekeészen allattartd épiilet, épiiletrész és
egyéb ax Allateartdssal dsszefiggs épitmény nem Ictesithetd,

&) Terepszint alatti épitményként timfalgarizs és pince a telekteriilet max. 10 %-dban
helyezhetd el. Pinceszint a £5 rendeltetés szerinti épiilettel Ssszeépitve, maximum s foldszint
beépités mértékéig épithetd.

J Az épitési tvezerck ,telek be nem épithetd része” jellel jeldle teritletén épiilet, épitmény nem
helyerhet6 el A teriilet , hizikert” illetve zoldfeliilet jellege megtartando.

Telekalakitasi javaslat:

A helyszini szemle alapjan megallapitist nyert, hogy az érintett Snkorméanyzati tulajdoni
telekrész, egy kozel haromszog alaki teriilet, mely a szomszédos 5771/5 hrsz-it magin
tulajdonti lakohdzas ingatlan utcai fronfonaldt elzarja cca: 20 m-es szakaszon, mely
ardnytalanul hatranyba hozza annak természetes hasznalatat. A telekhatdr rendezés ezen
formalya alapjdn a vizsgdlt Onkormdényzati ingatlan fizikai beépitheté teriiletét nem
befolyasolja.

A telekalakitds védrhato eredménye kizardlag egyezség kovetben torténd, foldmérd altal
elkészitett valtozasi vazrajz alapjan realizalodik.

A viéltozas mértékére vonatkozdan érdemi informacioé nem keriilt eld.

Becsiilt teriilet cca: 300 m2

Az értékelés azon feltételezés szerint késziilt, hogy a vizsgalt Snkormanyzati tulajdonu 1.195
m2 beépitetlen ingatlan, tervezett megosztasa soran nem veszit annyi teriiletet mely alapjan a

megmarad teriilet igy tovabbra is alkalmas beépithetd épitési telek besorolastinak.
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EGER, LEGANYIF. U. 5756/3 HRSZ. BEEPITETLEN TERULETRESZ ERTEKELESE

PIACI ALAPU ERTEKELES ALAPHALMAZA:

Osszehasonlit6 ingatlanadatok alaphalmazanak kivalasztasa
kornyezetében eldfordulé ingatlanokbol

Felhasznalt adatok forrasa:

MATINA FERENC
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Ertékbecsl sajat adatbazisa

hirdetési ajanlatok

Kod:

. Leanyka utca 1 épitési telek IN,C.
Telek: 1.873 m2 29454857
Epiilet beépitetlen
Kozmiivek utcaban
Allapot: megoszthatd
Kinalati ar: 6 000 000 Ft

. Leganyi utca épitési telek ER.K.
Telek: 8.500 m2 épitési telek
Epiilet beépitetlen
Kézmiivek utcaban
Allapot: megoszthatd
Kinélati ar: 52 650 000 Ft

. Eger, Maklari hostya épitési telek IN.C.
Telek: 1.422 m2 22020011
Epiilet beépitetlen
Kozmiivek villany
Allapot: beép.6 m park.mag.

Kinalati ar: 8 500 000 Ft

. Eger, Maklari hostya épitési telek IN.B.
Telek: 5.000 m2 3628
Epiilet beépitetlen
Koézmiivek telek elott
Allapot: megoszthatd
Kinalati ar: 10 000 000 Ft

. Eger, Tthamér véarosrész épitési telek IN.B.
Telek: 3.900 m2 396585
Epiilet beépitetlen
Koézmiivek utcédban
Allapot: megoszthatd
Kinalati ar: 13 900 000 Ft



EGER, LEGANYI F. U. 5756/3 HRSZ.

BEEPITETLEN TERULETRESZ ERTEKELESE

A KORNYEZET FAJLAGOS ARAI

Osszehasonlitd adatok foldteriiletre:

Helyszin teriilet ajanlati ar Medieavzés korr. javasolt
¥ m2 Ft glegy szorzé | érték Ftim2
. kézmi nélkiili
Leanyka 1. 1873 6 000 000 megoszthatd 2,00 6 407
A kbézm{ nélkiili
Leganyi utca 8100 52 650 000 megoszthatd 1,00 6 500
S kézmi nélkiili
Maklari héstya 1422 8 500 000 megoszthato 1,00 5977
P kézmi nélkli
Maklari hostya 5000 10 000 000 megoszthato 3,00 6 000
Tihameér varosrész 3 900 13900 000 | KOZMU nélkdli |5 4, 7128
megoszthaté !
Atlagos érték 6 403
Foldteriilet: korr. fajl. érték jav. forg. ért.
korrekcios szorzé kinalati ar -5%
terlileti fekvés 20%
viszonyitott terlileti aranyok 20%
kdézmiivesitett telekrész kiegészitéséhez 20%
korrekcids szorzo: 55%
Javasolt fajlagos érték (Ft/m2): 9 924
I Terlllete (m2): 1
Az ingatlan &sszesitett értéke: 9 924
Kerekitve 10 000 Ft/m2

A bemutatott teriiletre szomszédsagéra érvényes épitésiigyi el6irdsok alapjan, szabadon 4116

épitési moddal a beépithetdség 30 %. Elbirt pArkdnymagassag 7,5 m.

Hasznositasi forma: kertvarosi lakéteriilethez kapcsol6td épitmények.

Az egymassal szomszédos telekhatir ezen szakaszdban cca:0,6-0,8 m-es szintkiilonbség

mellet, jellemzden elhanyagolt dllapoti, alacsonycserjés aljndvényzet, illetve arnyakat adé fas

rész hizédik/hizddott.

Jelenleg bérbeadds itjan vegyes anyagok tdroldsahoz van igénybe véve. Az igénybevett teriilet,

annak természeti adottsdgai révén nem alkalmas taroldsi funkci6 igénybevételére.

MATINA FERENC
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értéknoveld és csdkkentd tényezok figyelembevételével
a bemutatott térségre jellemzé foldteriilet fajlagos értékét

10.000,- Ft/m2

azaz: Tizezer forint/négyzetméter fajlagos értéken hatarozom meg.

Eger, 2019. jinius 11.

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
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FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

o Ahelyszinelés soran feltdrasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
médszer alapjan tortént.

o Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsigai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemi felel6séget nem villalok.

o A rendelkezésre bocsétott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot valddi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizualisan
megjeleniteni.

o A helyszinen kapott szébeli informaciokat megbizhatonak tartom, de a valodisagaért a
jelenlévo Tulajdonos szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartést €s hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatarozott minden megallapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely aranyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoan -
annak tulajdonosédval, sem a megbizast adoval nincs. Javadalmazasa nem fligg egy
elére meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az ért€k olyan elérésér6l, amely kedvez
valamely ligyfél ligyének. A vallaldsi dij ajanlattétel soran keriilt meghatdrozasra,
amelyet a Megrendel&vel eldre irasban rogzitettiink.

o Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre
sem tortént utalds. A Megbiz6 tdjékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges

gyant meriil fel, gy szakért6i kdzremiikddést vegyen igénybe.

Eger, 2019. junius 11.

Matina Ferenc
Mellékletek: Fotdédokumentacid
Tulajdoni lap masolat
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MELLEKLETEK
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SZEMLELTETO FOTOK:

Il |'|. | II |I .||it.[}|:liltﬂ;g 3

P

Az 6nkormanyzati tulajdnﬁ 57 1/5 hrsz. ingatlan, ill. az 5756/3 hrsz-G telea Voala

A telekkiigazitds soran érintett teriilet fekvése.
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