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SZAKVELEMENY

az
Eger, Lenkey Janos u. 2. szam alatti, 4657/A/2 hrsz-i ingatlan értékérdl

I J

A térsashdz a Széchenyi utca fel6l

Megbizé: Eger Megyei Jogii Varos Onkorményzata
Eger, Dob6 tér 2.
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7 szamozolt oldalbél és meliékletekibol 4ll. Irattér 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Joghi Véros Onkormanyzata (Eger, Dobd tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1év6, Eger, Lenkey J. u. 2. sz alatti,
4657/A/2 hrsz-u ingatlan jelenlegi értékét allapitsam meg. Az értékelés
célja: tajékozodés jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. jinius 12-én helyszini szemlét
tartottam. A szemle moddja: egyszer( miiszaki szemrevételezés, helyszini

azonositassal, a telepiilésrendezési eszk6ztk vonatkozd részeinek
tanulmanyozaséaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasolo
tényezOinek mérlegelésével, silyozasaval, Osszehasonlitd értékadatokkal
val6 dsszevetésével allapitottam meg,

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Lenkei Janos utca 2. ajté: 2.

Hrsz: 4657/A/2

Fekvés: Belterlilet

Megnevezeés: iroda

Térsashaz

Tertilet: 78 m2

Tulajdonos: Mell¢kelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készolt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbé! &s meliékletekbdl &l Irattér ¢ pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger véros belvdrosdban, a varos magas arfekvésii
részén, a Lenkey utcaban elhelyezkedd tarsashdz foldszinti 6nall6 ingatlana,
ingatlan-nyilvantartsi megnevezése iroda. A hatlyos telepiilésrendezési
¢szk6zOk tartalma szerint az épiilet V7 (telepiiléskdzponti vegyes épitési
Ovezet) szabalyozasu. Az épiilet a Lenkey utcdra szdmozott, de az
utcafrontja a Széchenyi utcéra néz.

A viaros ingatlanforgalma élénk, ingatlanirak magasak, bir a
kozelmilttél - a terméfoldek kivételével - a forgalom megtorpant, a
forgalomban csokkenés tapasztalhat6, Kkiilobndsen a nem lakascéli
ingatlanok kérében (iroddk, tizletek, vendéglatohelyek).

Az épiilet (a tarsashaz) eredendden az 1930-as években épiilt, egy 331
m’ kiterjedésti telken, az kis részben alapincézett, kétszintes (foldszint +
emelet), tégla ¢s dontden tufakd falazatt, fafodémes, magastetos,
cserépfedésii. A kdmyezetben, gyogyszertdr, tiizoltdé miizeum, apartman
vendéghaz, szill6 és lakéingatlanok vannak, a kozelben a parkoldsi
lehet6ség szilkds, a parkolds nehézkes, helyijaratd autobusz megillé 100
metern belill van. Az épiilet foldszintjén egy, nem miikiodé gyogyszertir
kialakitott, az épiilet tobbi lésze lakés.

Az étékelés targyat a foldszinti, 4657/A/2 hrsz-0 ingatlan képezte.
Aziroda:

Iroda ingatlan-nyilvantartisi megnevezés(i, foldszinti, kézvetlen a
Széchenyi utcdra nyilé bejarattal, portallal rendelkezd iizlet, mely
bérbeadassal hasznositott. A bérleti jogviszony fennall, de az ingatlan
hasznalaton kiviili. Az ingatlan teljesen kézmiivesitett, valamennyi kézmii
bekotott, mérdorak felszereltek. Az lizlet helységei: eladotér, iroda, labor
helység, tarolo, szabad belmagassag 3,2-3,4 m. Az aljatburkolatok viseltes,
hidnyos jarolap, hézagos parketta, PVC. A portal rozsdiasod6é vasrdccsal
védett, livegezett, szintén rozsdasodo acél szerkezet, a bejarati ajt6 szintén
vasraccsal védett. A bels6 ajtok fa szerkezetek, két ajtoszarny hidnyzik, az
ablakok dupla szdmy( fa szerkezetek. A fiités parapet kiszell6zési
gazkonvektorokkal torténik, melegvizet kis teljesitmény(i villanybojler

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készil, KAPJAK: Megbizé6 2 pld.
7 szamozott oidalbél &s mellékletakbds! &ll, Iratiar 1 pld.
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szolgéltat. Az iroda és a tarol6 helység fala kis részben csempézett, azokban
kézmoso, mosogaté felszereit. A falakon tobb helyen elszinez6dés lathato, a
labazat salétromosodik, néhdny helyen vakolatlevalas is lathaté. A tarolod
helységbdl egy sziikds lejaratd, keramia aljzatburkolatd, vizes, dohos,
hasznéalhatatan kis pince nyilik, faldn vizallds nyomokkal, a pince forgalmi
értéket nem képvisel. Vizesblokk nincs, de az tizleten kiviil, az udvaron egy
osztatlan k6z6s tulajdontt WC hasznélhaté. Az tizlethez egyéb helység nem
tertozik, dltaldnos miiszaki dllapot szerénmy-dtlagos, az ingatlan jelenleg
hasznélaton kiviili.

Nett6 alapteriilet: 78 m’

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasoléd tényezdk az
Osszehasonlité értékadatok €s az ingatlan sajatossdgainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi dllapota forgalmi értékét:

24.864.000,~Ft-bean,

azaz, huszonnégymillié-nyolcszazhatvannégyezer 00/100  forintban
allapitom meg, s javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

78 m’> x 318.773,-Ft/m? = 24.864.294,-Ft
kerekitve: 24.864.000,-F¢

A megéllapitott érték az ingatlan kiiiritett 4llapotara vonatkozo, a be nem
€pitett berendezési targyak ért€két nem tartalmazza, azok az értékelés
targyat nem képezték,

4.1. Ertékelésmenet (5sszehasonlité értékadatok alapul6 modszerrel):

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készil, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szémozott oldalbdl &s meltékletekbdl &l Irattdr 7 pid.
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Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatdrozasa:
Osszehasonlité értékadatok:

forras: ingatlan tipus: |terillet (m®) | elad4si 4r (Ft) | fajlagos &r (F/m®)
szerzHdés tizlet 210 100.000.000,- 476.190,-
szerztdés tizlet 58 24.218.000,- 417.552,-
szerzddés tizlet 48 15.200.600,- 316.667.-
szerzbdés izlet 430 140.000.000,- 325.581,-
szerzddés tizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
atlag: 375.027,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 375.027,-Ft/m>

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezdk: 0 %

Ertékcsokkentd tényezdk:

Miiszaki llapot, vizesblokk hianya: - 15 %
Korrekcids tényezok Osszesen: - 15 %

Az értékelt tizlet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 318.773,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezok:

Regionadlis helyzet, varoson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedes, alapteriilet, kizmiihelyzet, milszaki dllapot,
haszndlhatosdg, ingatlan-forgalmi adatok.

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban kéazdit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szadmozott oidalbdl és mellékietekbd| &fl. Irattar 1 pid.
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5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Fellner J. u. 1. sz. (Kossuth L. u. Fellner J. u. sarka) alatti
(4951/A/1 hrsz), 337 m?® teriiletii ingatlanbdl 210 m’ alapteriiletii
iizlethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvési, teljesen kdzmiivesitett, felGjitando miiszaki allapoti,
fajlagos eladési ar 476.190,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Kohary u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakis
ingatlan-nyilvantartadsi megnevezés(i, de mihely és izlet funkciojn
ingatlan 24.218.000,-Ft-ért kelt el 2022, évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvési, teljesen kdzmiivesitett, jo-atlagos miiszaki allapotq, alapteriilete
58 m?, fajlagos eladasi 4r 417.552,~F¢/m’ volt.

- Az Eger, Katona 1. tér 5. sz. alatti (4869/2/A/5 hrsz), dizlet ingatian-
nyilvantartisi megnevezésii ingatlan 15.200.000,-Ft-ért kelt el 2022.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kozmiivesitett, felujitast
igényl6 miiszaki &llapotii, alapteriilete 48 m? fajlagos eladasi 4r
316.667,-F¢/m’ voit.

~ Az Eger, Klapka Gy, u. 1. sz. alatti (6577/A/11 hrsz), lakas ingatlan-
nyilvantartdsi megnevezésli ingatlan 140.000.000,-Ft-ért kelt el 2022.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kozmiivesitett, feldjitott,
benne vendégfogaddsra 8 db apartman kialakitott, alapterilete 430 m?,
fajlagos eladasi 4r 325.581,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvantartasi megnevezési dzlet 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kdzmlivesitett, atlagos
miiszaki 4llapotn, alapteriilete 14 m? fajlagos eladasi ar 339.143,-Ft/m’
volt.

Eger, 2023. jtinius 15. ngatarONYAl GYORG
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h 6s fiidhagy »
1 azsaga ; nétaﬂ
\ Tot: oa%?iiieggﬁ&:s“"éft‘;’ -
- Igsz.: 271105'"31*,’,!&22?06&0-1051

ionyai Gyorgy

mérndk - szakmérnk

A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szémozott cldalbél &s mellSkielekbs! N, Irattar 1 pid.




6. MELLEKLETEK



verzio: 1.6.6

Sﬁll] d h ivatal Telefon: 1818 {1-es menf 4-es meniipont)

ne Ekérhets: 0-24 dra
Kezddlap Szolpaltatasok Keresési méd Horesési feligtel Ingatlan Dokumentum
vilasztis megadasa vilasziis

Az el8z5 oldalakra tirténs visszaldpéshez hasznilja a fentl navigdcids sdvotl A bingédsz5 Visaza gombja mindig a KezdSlapot [eleniti meyg.

Ingatlan leiré adatai

il;;res Vé_r;iqggyei Korméanyhivatal =
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf, 14. - . e om s

Ingatlan leiré adatai
_2023.06.12 ;

—  E—
|Belteriitot 4657 helyrajzi szam m;‘?::ﬁgzsztg:;ggﬁ

3380 EGER Lenkei J&nos utca 2.

11. Az ingatlan adatai:
alpészlet adatok terllet kat.t.jév. alosztély adatok

1 miivelési sg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Fill. ter. kat.Jov
i ha w2 k.fill

1. Kivett lakéhaz, udvar 8 I B.88

(2. bejegyzd hatdrozat: 4287/1975.09.24

1 T4rsashdz

A fbldrészlethez tartozéd kbzos tulajdon ban 3116 épiilletrészeket és helyiségeket az alapitd
okirat tartalmazza.

13, bejegyzd hatdrpzat: 46911/2004.11.062
i Alrészlet és terilletvdltozds digitalis térképatalakitas folytdn.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal 'j
Heves Vammegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkdczy F. u. 7. PE 14, Oldat: 11
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szAm:30005/25562/2023
2023.04.25
EGER
Belterdtilet 4657/A/2 helyrajzi szém
tirsashaz kiilénlap
3300 EGER Lenkei Janos utca 2. ajté:2,
LRESZ

1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobAk széama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
iroda 78 0 ¢ 234/1000 énkorminyzati
Bejegyzd hatarczat: 8000/985/1997.10.30

2. bejegyzd hatarozat: 4287/1976.09.24

Tarsashdz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39116/1992.10.30
jogcim: jogutédlas

jogallas: tulajdenos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

torzsszam: 15379841

: MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—nyilvéantartésban szerepld adatokkal., A szemle mAsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonéri€kli jog, normdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerzodés keretei kizott varhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezOket is:

— az elad6 az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adéas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasahoz dsszerdien
hosszu idd Al rendelkezésre,

— a targyalds (adds-vétel) idoszakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése,
€s lebonyolitasa megfeleld nyilvinossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elado és vevd egymdstol fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elado6 részérdl garantdlt a jo szdndék,

— a vevOszandék valds.




A Széchenyi u.

A tarsashaz
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