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Eger, Dob¢ tér 2.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdonaban 1év6, Eger, Vallon u. 12. sz. foldszintjén
elhelyezkedo, 1312/A/41 hrsz-u ingatlan értékét allapitsam meg. Az
értékelés célja: tdjékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.
A szakvélemény elkészitéséhez 2023. junius 5-én helyszini szemlét

tartottam. A szemle modja: egyszerli miiszaki szemrevételezés, helyszini
azonositassal, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasolo
tényezdinek mérlegelésével, sulyozasaval, Osszehasonlité értékadatokkal
vald Osszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Vallon utca 12. foldszint.

Hrsz: 1312/A/41

Fekvés: Belteriilet

Megnevezes: diztethelység

Tarsashaz

Teriilet: 66 m?

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban keészillt, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger varos északi Kkiilvdrosdban (Fels6varos), a
varos centrumatol tavol, a véaros szerényebb arfekvésii részén, a Vallon
utcaban elhelyezked6 tarsashdz egyik o©nallo ingatlana. A hatéalyos
telepiilésrendezési eszkdzok tartalma szerint az épiilet nagyvarosias
lakd6vezeti szabalyozast.

A varos ingatlanforgalma élénk, ingatlandrak magasak, bar a
kozelmulttol - a termo6foldek kivételével - a forgalom megtorpant, a
forgalomban csokkenés tapasztalhatd, kiilonosen a nem lakascélu
ingatlanok korében (irodak, tizletek, vendéglatohelyek).

Az épiilet (a tarsashaz) az 1970-es évek elején épiilt, szabadonalldan,
az pincézetlen, négyszintes (féldszint + 3 emelet), tégla falazatu, lapostetos,
négy lépcsbhazas. Az épiilet foldszintjén lizletek, a folsd szinteken lakdsok
kialakitottak. A kornyezetben, egyhazi intézmény, altalanos iskola és
tébbszintes tarsashazak vannak.

Az étékelés targyat a foldszinti, 1312/A/41 hrsz-0 ingatlan képezte.
Az iizlethelység:

Foldszinti, kbzvetlen utcai és hatsé gazdasagi bejarattal is rendelkezo
izlethelység, mely Dbérbeaddssal hasznositott. Az ingatlan miik6do
dohanybolt, a bérleti szerz6dés 2028. december 31-ig megkotott. Az tizlet
helységei: eladotér, raktarak, néi-férfi személyzei WC, szabad belmagassag
3,1 m. Az iizlet teljesen kbzmiivesitett, aljzatburkolatok kéramiaburkolatok
és korabeli mozaiklapok. Az utcafronti portal hoszigetelt iivegezésii
milanyag szerkezet, a bels6 ajtok fa szerkezetiliek, a gazdasagi bejarat ajtaja
acél szerkezet. Fiités kozponti fiités, gazkazanrol torténik lemezradidtor
héleadokkal, melegvizet is a rendszer szolgaltat, az eladotérben két
klimatizalé is felszerelt. Altaldnos miiszaki dllapot szerény-dtlagos, az
ingatlanhoz egyéb helység nem tartozik.

Netto alapteriilet: 66 m’

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezok és
az Osszehasonlité értékadatok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi
allapotu forgalmi értékét:

24.809.000,-Ft-ban,

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

66 m> x 375.895-Ft/m’ = 24.809.070,-Ft
kerekitve: 24.809.000,-Ft

A megiallapitott érték az ingatlan kiiiritett allapotara vonatkozo, a be nem
épitett berendezési targyak, készletek, eszk6zok értékét nem tartalmazza,
azok az ért€kelés targyat nem képezték.

4.1. Ertékelésmenet (Ssszehasonlito értékadatok alapulé modszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatirozasa:

Osszehasonlito értékadatok:

forras: ingatlan tipus: |teriilet (m?) | kinalati 4r (Ft) |fajl.kin. 4r (Fm?)
kindlat tizlethelység 400 118.000.000,- 295.000.-
kinalat lizlethelység 280 99.000.000,- 353.571.,-
kinalat izlethelység 1.284 395.000.000,- 307.632,-
kinalat izlethelység 222 129.000.000,- 581.081,-
kinalat izlethelység 49 27.000.000,- 551.020,-
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atlag: 417.661,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke (kinélati arakbol): 417.661,-Ft/m’

Korrekcids tényez0k:

Ertéknovel tényezok: 0 %
Ertékcsokkentd tényezok:

Arképzés kinalati arakbol: - 10 %
Korrekcios tényezok dsszesen: - 10 %

Az értékelt iizlet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 375.895,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolo tényezik:

Regiondlis helyzet, viroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, haszndlhatdsdg, ingatlan-
Sforgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Rakoczi u. 54. sz. alatti dizlethelység elado, kindlati ara
118.000.000,-Ft. Az ingatlan kiilvdrosi fekvési, teljesen kézmiivesitett,
atlagos miiszaki allapotd, alapteriilete 400 m’, fajlagos kinalati ar
295.000,-Fv/m’.

— Az Eger, Kirdly utcaban 1évé dizlethelység elado, kinalati dra
99.000.000,-Ft. Az ingatlan kiilvdrosi fekvési, teljesen kozmiivesitett,
atlagos miszaki allapotu, alapteriilete 280 m’, fajlagos kindlati &r
353.571,-Ft/m’.

— Az Eger, Lenkey udvarban 1év6 Belvdrosi Uzlethdz elado, kinalati ara
395.000.000,-Ft. Az ingatlan belvdrosi fekvési, teljesen kdzmiivesitett,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizd 2 pid.
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— Lényai Gyérgy igazsagligyi szakeértd — 7

atlagos miiszaki éllapot, alapteriilete 1.284 m’ fajlagos kinalati ar
307.632,-Ft/m’.

- Az Eger, Kertész u. 154. sz. alatti dzlethelység elad6, kinalati ara
129.000.000,-Ft. Az ingatlan kiilvdrosi fekvés, teljesen kézmiivesitett,
j6 miszaki allapotu, alapteriilete 222 m?, fajlagos kinalati ar 581.081,-

Ft/m’.

— Az Eger, Mityas kir. Gton elhelyezkedo, iizlethelység elado, kindlati ara
27.000.000,-Ft. Az ingatlan kiilvdrosi fekvési, teljesen kézmuvesitett, jo
miiszaki allapotu, alapteriilete 49 m®, fajlagos kinalati ar 551.020,-Ft/nt’.

Eger, 2023. janius 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkdczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szim:30005/30237/2023

2023.05.17
'I EGER
Belteriilet 1312/A/41 helyrajzi sziam
i tarsashaz kiilénlap
3300 EGER Vallon utca 12. fdldszint. "felillvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nadlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lizlethelyiség 66 0 0 218/10000 énkormanyzati
Bejegyzd hatadrozat: 999897/19%6
2. bejegyzd hatarozat: 40966/1990.12.06
Tarsashaz
Az 6n4lldé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.
ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatéarozat, érkezési ido: 33531/1991.05.07
jogcim: jogutédlas

jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2

torzsszam: 15379841

NDLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatckkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejid dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonertékli jog, mnormdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
idopontjaban, szerzédés keretei kizitt varhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezbket is:

— az elad6 az eladésra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasahoz ésszeriien
hosszu idé all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) id6szakaban az érték nem vdltozik jelentosen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
€s lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsd beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elado és vevo egymustdl fiiggetlen felek,

- mind a vevd, mind az elad6 részérdl garantdlt a jo szandék,

— a vevoszandék valgs.
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