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SZAKVELEMENY

az

Eger, Mityas kiraly 1t S. szam alatti, 6768/A/2 hrsz-4 ingatlan
értékéral

A tarsashaz utcafrontja

Megbizo6: Eger Megyei Jogt Véros Onkorményzata

Eger, Dob6 tér 2.
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A SZAKVELEMENY: 3 példényban készol, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szémozott oldalbst és mellékletekbél &1l irattér 1 pld.



- Lonyai Gybrgy igazsaglgyi szakérnd — 3

1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogii Véros Onkormanyzata (Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1€vd, Eger, Mdtyds kir. at 5. sz. alatti,
6768/A/2 hrsz-u ingatlan ¢értiékét allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas jelenlegi értékrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. jinius 13-an helyszini szemlét
tartottam. A szemle mddja: egyszerii miiszaki szemrevételezés, helyszini

azonositassal, a tarsashaztulajdont alapit6 okirat tanilmanyozasaval,
fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlan-forgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsolé
tényezbinek mérlegelésével, stlyozasaval, Osszehasonlitd értékadatokkal
val6 8sszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Mdtyds kirdly ut 5. foldszint. ajto: 2.

Hrsz: 6768/A/2

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: lakds

Térsashaz

Tertilet: 54 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap mésolat szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készllt, KAPRJAK: Megbizé 2 pid.
7 sz&mozolt oldalbél &s meliékletekbdl &ll, Irattdr 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger véros déli kiilvdrosdban, a véros centrumétol
tavol, a Métyas kir. aton elhelyezked6 tarsashdz egyik ©6nalld ingatlana,
lakésa.

A véros ingatlanforgalma élénk, ingatlanirak magasak, bair a
kozelmalttél - a term6féldek kivételével - a forgalom megtorpant, a
forgalomban cstkkenés tapasztalhatd, a haszndlt lakdsok aremelkedése -
néhany kivétellel - megdllt.

Az épiilet (a tarsashdz) eredendben az 1930-as években €piili, egy
1.299 m? kiterjedésii telken, zartsortian, az részben alapincézett, egyszintes,
tufakd falazati, fafodémes, magastetds, cserépfedésii, de az értékelt lakds
folotti tetozet, elérett bitumenzsindellyel fedett. Az épiiletben 10 lakas
kialakitott, a kbrnyezetben, a vasttallomas, SPAR szupermarket, tizletek és
lakéingatianok vannak.

Az étékelés targyat a foldszint 2. sz. alatti, 6768/A/2 hrsz-0 lakds
képezte.

A lakds:

Udvari bejaratd, szomszéddal kozds, fedeit el6térbdl megozelithetd
lakds. A lakas teljesen kdzmfivesitett, mér6orak a vezetékes gaz kivételével,
felszereltek, gazszolgéltatas nincs, a mérdora mar kozel 10 éve leszerelt. A
lakas helységei: zart folyoso, elészoba, konyha, kamra, szoba, flirdészoba-
WC, szabad belmagassdg 3,0 m. Az aljzatburkolatok: a szobdban megfeleld
allapot laminilt parketta, a tébbi helységben téredezett mozaiklap, kopott
PVC, a konyha padozata jelentésen megsiillyedt. A bejarati ajt6é vetemedett,
avult szimpla fa szerkezet, a zé&rt folyosé ablakai kazettds, szimpla
tivegezésii, repedezd fa szerkezetliek, a tobbi ablak korabeli dupla szérnyu,
vetemedett fa szerkezet. Fités bizonytalan lizemi gazkonvektorokkal
torténhet (10 éve a gazk6zmii a lakasrdl lekotott). A konyha berendezetlen,
a szerelvények hidnyoznak, a konyhéban egy, a gazvezetékr6l levalasztoit
gaztiizhely 4ll. A fiirdoszoba-WC helység fala csempézett, firdékad, WC
beépitett, viszont a kézmosé leszerelt, hidnyzik, a burkolat és a
szerelvények igen avultak, a helységben még egy, ma mdr nem szabvanyos

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készilt, KAPJAK: Megbizd 2 pid.
7 szémozott oldalbél és mellékletekbdl all. Irattar 1 pld.
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gaziizemd fali filitbtest és vizmelegitd felszerelt. A 1abazatokon
salétromosodasok figyethetéek meg, a szoba mar beazik, szinte valamennyi
helységben siirlin, pikkelyes festéklevilasok lathatéak, a lakdsban dohos
szag terjeng. Altaldnos miiszaki dllapot igen avult, az ingatlan hasznalaton
kiwviili.

Netté alapteriilet: 54 m’

A lakashoz egy 5 m? alapteriiletli kozos, egylégterit pincerekesz 1/3 része
tartozik, valamint az udvaron egy igen rossz 4llapotd, alacsony
belmagassag, fodém nélkiili, lemezfedésii, korhadt fa ajtoja, 11 m’
alapterilletii tarol6 tartozik.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolydsolo tényezok, az
osszehasonlité értékadatok és az ingatlan sajatossagainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi dllapoti forgalmi értékét:

12.292.000,-Ft-ban,

azaz, tizenkétmillio-kétszazkilencvenkétezer 00/100 forintban allapitom
meg, s javaslom figyelembe venni, az aldbbi részletezéssel:

S4m? x 227.632-Ft/m’> = 12.292.128,-Ft

kerekitve: 12.292.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (Gsszehasonlito értékadatok alapulé modszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készOlt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
7 szémozott oldalbdl és mellékletekbdl &ll. Irattar 1 pld.
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Osszehasonlito értékadatok:

forras: ingatlan tipus: |teriilet (m?) |eladési ar (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
szerz6dés lakas 80 35.000.000,- 437.500,-
szerzddés lakas 49 23.000.000,- 469.388,-
szerz6dés lakas 96 40.000.000,- 416.667,-
szerzbdés lakas 54 25.0060.000,- 462.963,-
szerzOdés lakas 49 24.000.000,- 489.796,-
éﬂag: 455.263,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 455.263,-Ft/m’

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezok: 0 %

Ertékesdkkentd tényezok:

A lakds igen avult, rossz miiszaki allapota és miiszaki tartalma miatt, egy
felszerelt, 4tlagos miiszaki allapoti lakas fajlagos értékének 50 %-at
képviseli.

Korrekcids tényezok 6sszesen: - 50 %

Az értékelt lakas korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 227.632,-F vm’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezok:

Regiondlis helyzet, viroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, hastndlhatésdg, ingatlan-
Jorgalmi adatok.

3 példanyban készilt, KAPJAK: Meghbizé 2 pid.
7 szémozott oidalbdl és meliékletekbdl all. Irattdr 1 pld.
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5.2. Osszehasonlité értékadatok:

Az Eger, Karpat u. 17. sz. alatti tArsashazban, 80 m” alapteriilet lakds
35.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan Kiilvdrosi fekvési,
atlagos miiszaki allapoti, fajlagos eladési ar 437.500,-Ft/m’ volt.

Az Eger, Métyas kir. Gt 19. sz. alatti szovetkezeti hazban, 49 m?
alapteriilet(i lakds 23.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatian
kiilvdrosi fekvésii, atlagos miiszaki dllapoti, fajlagos eladési ar 469.388,-
Fv/m’ volt.

Az Eger, Liszt F. u. 17. sz alatti tarsashazban, 96 m’ alapteriiletli lakés
40.000.000,-Ft-¢rt kelet el 2022. évben. Az ingatlan kélvdrosi fekvést,
tatlagos miiszaki 4llapotd, fajlagos eladési 4r 416.667,-Ft/m’ vokt.

Az Eger, Miatyas kir. Gt 31. sz. alatti szovetkezeti hézban, 54 m®
alapteriileti lakds 25.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan
kiilvarosi fekvésii, atlagos miszaki allapot(, fajlagos eladasi ar 462.963,-
Ft/n?’ volt.

Az Eger, Matyas kir. Gt 35. sz. alatti szdvetkezeti hazban, 49 m®
alapteriilet(i lakds 24.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
killvdresi fekvésl, j6 miiszaki allapoth, fajlagos eladasi ar 489.796,-
Ft/m’ vol.

Eger, 2023. junius 15.

L.
Lényai Gyérgy

mérndk - szakmérnok
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A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Magbizé 2 pld.

7 szamozott oldalbdl és mellékiatekbdl All. Irattar 1 pid.



6. MELLEKLETEK



Kezddlap

Sﬁldhivatal
nline

varzio: 1.6.0

(GYFELSZOLGALAT

Telefon: 1818 (1-es meni 4-es mendpont)
Elérhetts: 0-24 éra

Szolgaktatasok Heresés! mad Keresési fettétel ingadan Dokumamum

valasztas megadasa vilaszids

f Az al526 oldatakra tirténd visszalépéshez hasznilja a fentl navigiciés sdvot] A béngéaszd Vissza gombjs mindig a Kezdblapot jelenitl meg.

Ingatlan leiré adatai

IHeves Virmegyei Korményhivatal

3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatian leird adatai

2023.06.13
Szektor: 61
EGER
) Teérkdpszelvany:
Beiterilet 6768 helyrajzi szdm B
yraj tarsashdz torzsiap
3360 EGER Mdtyds kirdly Ut 5.
i rész
1. Az ingatlan adatai: i
2lrészlet adatak teriilet kat.t.jiv. alosztdly adatol
miveldsi dg/kivett megnevezds/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jov |
ha m2 k.fill
. Kivett lakdhdz, udvar é 129% 8.08

2. bejegyz8 hatdrozat: 34248/1988.05.83
Tarsashdz
A fbldrészlethez tartozd kdzlds tulaldon ban 4116 épilletrészeket &s helylségeket az zlapitd
okirat tartalmazza.

3. bejegyzfi hatdrozat: 46211/2994.11.82
Alrészlet és teritletvdltozds digitdlls térkdpdtalakitss folytdn.

4. bejegy:d hatdrozat: S3988/2916.11.22
Véd&teridlat
- ivdvizbdzis védGterilete.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vimmegyei Konninyhivatal

3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/3
. E-hiteles tulajdoni lap - Teljes muisolat

Megrendelés szinm:30005/33198/2023
2023.06.05

ll BGER

Belteritlet 6768/A/2 helyrajzi szdm
. tarsashéz killonlap

3300 EGER MAtyas kirdly 6t 5, £8ldszint. ajté:2.
LRESZ

1. Az egyéb &ndlld ingatlan adatai:

l megnevezés tertllet szobdk szdama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél

I lakés 54 1 0 1051/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999996/1996,01.15

2. bejegyzd hatdrozat: 34248/1988.05.03
' Tarsashiz
Az ®ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

l *#™ tulajdoni hanyad: 1/1 t8rid hatédrozat: 34422/2003.03.03

bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 31680/1989.02.17

torld hatérozat: 34422/2003.03.03

I jogeim: vétel

jogallds: tulajdonos

név : Jezoviczky Béla

szll. : 1837
' a.nev : Kéri Maria

cim : 3300 EGER Matyas kirAly Gt S5 fsldszint 2

!f'tulajdoni hanyad: 1/2 térld hatérozat: 35840/2007.03.058
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34422/2003.03.03
térld hatarozat: 35840/2007.03.05
eredeti hatirozat: 31680/1989.02.17
. jogeim: vétel tulajdoni hanyad: 0/1 31680/1989.02.17
jogeim: részbeni &tirds tulajdoni hényad: 1/1
jogallés: tulajdonos
név i Jezoviczky Béla
sziil. : 1937
a.név : Kéri Maria
cim : 3300 EGER MAtyas kirdly 4t 5 foldszint 2

" ®™ tulajdoni hanyad: 1/2 £6rld hatdrozat: 44054/2007.06.20
bejegyz& hatarozat, érkezési idd: 34422/2003.03.03
térld hatirozat: 44054/2007.06.20

jogeim: Sréklés

jogallas: tulajdonos

név i Jezoviczki Attila Béla

sz.név: Jezoviczki Attila Béla

sziil. : 1970
a.név : Szakécs Zsuzsanna

cim : 3300 EGER Tulipé&nkert utca 22610.

Jezoviczky Bélané Szakacs Zsuzsanna kézbensdtsl.

Folvtatis a kivetkezo lapon




Heves Virmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf, 14, Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes nuisolat
Megrendelés szam:30005/33198/2023
2023.06.05
EGER
Belteriilet 6768/A/2 helyrajzi szdm
tarsashiz killénlap
Folytatis az eldzé taprél
LERESZ

#7"tulajdoni hényad: 1/2

bejegyzd hatarozat, érkezési id8: 35840/2007.03.05

jogcim: &roklés

jogdlléas: tulajdonos

név : Jezoviczki Attila Béla
sz.név: Jezoviczki Attila Béla

szUl. : 1970
a.név : Szakidcs Zsuzsanna
cim : 3300 EGER Tulipankert utca 22610.

torld hatérozat: 44054/2007.06.20

torld hatArozat: 44054/2007.06.20

#tulajdoni hanyad: 1/1 tdrld hatdrozat: 50820/2007.09.24

bejegyzd hatlrozat, érkezési idd: 44054/2007.06.20

jogeim: vétel 43129/2007.06.08
jogallas: tulajdonos

név : Fodor Laszlé

s5z.név: Fodor Laszlé

szll. : 1946

a.név : Palik Ida

cim ¢ 3300 EGER Jékail utca 12.1/1.

torld hatarozat: 50820/2007.09.24

[= ]

. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatArozat, érkezési idé: 50820/2007.09.24
jogcim: csere

jogallds: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2

torzsszam: 15379841

DLRESZ

#*™bejegyzd hatérozat, érkezési idsd: 31680/1989.02.17

t8rld hatérozat: 30662/2003.01.13

Jelzdlogjog 115 560 FT,azaz szdztizendtezer-ttszdzhatvan FT kdlcsén é&s jarulékai erejeéig .

jogosult:

név: OTP BANK NYRT. ESZRK-MAGYARORSZAGI REGIO EGRI IGAZGATOSAGA

cim + 3300 EGER Hatvanikapu tér 7.

#™bejegyzb hatarozat, érkezési ids: 31680/198%.02.17

torld hatérozat: 30662/2003.01.13

Elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzett jelzalogiog biztositéséra.

utalds: IIL/1.
jogosult:

név: OTP BANK NYRT. ESZAK-MAGYARORSZAGI REGIO EGRI IGAZGATOSAGA

cim ¢ 3300 EGER Hatvanikapu tér 7.

Folytatds a kivetkezd lapon



. Heves Virmegyei Korményhivatal

3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 3/3

. E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szm:30005/33198/2023
2023.06.05

l' EGER

Belteriilet 6768/A72 helyrajzi szém
l tirsashéz kiilénlap

Folytatas az eldzd lapedl
HLRESZ

" bedegyzs hatarozat, érkezési 1d5: 34422/2003.03.03

térld hatédrozat: 35840/2007.03.05
Ozvegyi jog
utalas: II /5.

jogosult:
név : Jezoviczky Béla
szlil. : 1937
a.név : Kéri Maria
cim ¢ 3300 EGER Matyés kir&ly 0t 5 fbéldszint 2

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadéast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndllS bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&sdl hiteles bizonyité erejll dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Ssszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékii jog, normdlis piaci kordlmények kozott, az értékelés
idépontjdban, szery6dés keretei kozott varhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezobket is:

— az elado6 az eladésra hajlando,

- ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

~ az adas-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatisahoz ésszeriien
hosszu idd all rendelkezésre,

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

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvanossdggal t6riénik,

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

— killsé beavatkozds nem jitszik szerepet az adés-vételben,

— az adas-vétel targyét képz6 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az clado €s vevl egymdstol fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elad6 részérdl garantdlt a jo szdndék,

— a vevoszandék valds.
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