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SZAKVELEMENY

az
Eger, Széchenyi u. 11. szim alatti, 4585/A/1 hrsz-i ingatlan értékérsi

Az iizlet ingatlan bejarati része

Megbizé: Eger Megyei Joga Varos Onkormanyzata
Eger, Dobo tér 2.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
8 szamozott oldaibdl és meliékletekbdi All. Irattér 1 pld.
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A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szamozott oldaibs! 68 mellskletekbo! All. Irattar 4 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogi Varos Onkorményzata (Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdonaban 1¢v0, Eger, Széchenyi u. 11. sz. foldszintjén
elhelyezkedd, 4585/4/1 hrsz-ui ingatlan jelenlegi értékét allapitsam meg.
Az értékelés célja: tajékozodas jelenlegi értékrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. junius 5-én helyszini szemlét
tartottam. A szemle moédja: egyszeri miiszaki szemrevételezés, helyszini
azonositdssal, a tarsashaztulajdont alapité okirat, a telepiilésrendezési
eszk6z6k vonatkozé részeinek €s a bérleti szerz6dések tanulmanyozasaval,
fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsold
tényezbinek mérlegelésével, sllyozasaval, Gsszehasonlitd értékadatokkal
valé Gsszevetésével illapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Széchenyi Istvin utca 11. foldszint.

Hrsz: 4585/A/1

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: dizlet

Térsashaz

Tertilet: 72 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megblzé 2 pid.
8 szémozott oldalbél éa mellékletekbd! AH, Irattar 7 pld.
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3. AZINGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger véaros torténelmi belvdrosdban, a viros magas
arfekvésii részén, a Széchenyi utcdban elhelyezkedd tarsashaz foldszinti
Ondll6 ingatlana, ingatlan-nyilvéntartisi megnevezése iizlet. A hatilyos
teleplilésrendezési eszk6zok tartalma szerint a telek és az épiilet mifemiéki
védelem alatt dllo, Vit (telepiiléskizponti vegyes épitési &vezet)
szabalyozasi.

A viaros ingatlanforgalma élénk, ingatlanirak magasak, bir a
kézelmalttdl - a termdfSldek kivételével - a forgalom megtorpant, a
forgalomban csokkenés tapasztalhat6, kiilsndsen a nem lakascélu
ingatlanok korében (irodék, tizletek, vendéglitohelyek).

Az épiilet (a tarsashdz) eredendben az 1700-as évek elején épiilt, egy
395 m? kiterjedéshi teiken, zirtsorilan, az részben alapincézett, kétszintes
(foldszint + emelet), tégla és dontden tufakd falazath, magastetds,
cserépfedésii. A kornyezetben, fizletek, vendéglok, szolgaltaté egységek és
lakéingatlanok vannak.

Az étékelds targyat a foldszinti, 4585/A/1 hrsz-0 ingatlan képezte.
Az liglet:

Foldszinti, kdzvetlen utcai bejarattal, portallal rendelkez6 iizlethelység,
mely bérbeadéssal hasznositott. A bérlonek az EVAT Zrt.-vel 2013. évben
kotott bérieti szerz6désében, de a 2021. évben kotdtt, 2024. évtdl
hatilyosulé, 2034. évig tarté bérleti szerzésésében is kikotott, hogy a bérld
értéknéveld beruhazdsa a bérbead6, vagy a tulajdonos felé nem
érvényesithetd. Az ingatlanban 4-5 éve atalakitas, felujitds tortént, az Eger
MJV Polgirmesteri Hivatala, mint tulajdonos hozzajaruldsdival, de a
hozzéjiruldsban is kikotott, hogy a hozzajaruié nyilatkozat a tervezett
értékndveld beruhdzds beszamitisara nem jogositja fol a kérelmezot. Az
ingatlan eredendbden f{izlettér, n6i WC, férfi WC, raktér, kozlekedd,
hulladéktirolé, mosd6, beépitett szekrény, WC, géngydlegtarolé
helységekbdl allt (lasd eredeti foldszinti alaprajz), de a bérld a belsd
burkolatokat, szerclvényeket, nyildszardkat, vélaszfalakat elbontotta, igy
Jelenleg az ingatlan egy helységbdl, egy vendégtérbdl dll, az ingatianhoz

A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
8 szdmozott oldalbdl és mellékietekbdl All. Irattar 1 pld.
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egy€b helység nem tartozik, vizes blokk nincs. A helység részben
almennyezettel ellatott sikfodém, részben boltives kialakitasi, szabad
belmagassdg 3,1-3,9 m. A burkolatok felilletképzések tetszetdsek, jo
milszaki éllapotiak, a bejéarati ajtd, portdl avult, fivegezett faszerkezet. A
fiités kdzponti fiités, lemezradidrot holeadokkal, de a gézkazan az értékelt
ingatlanon kiviil elhelyezett. A vilagitastechnika korszer(i, de a mér66ra az
ingatlanon kivli elhelyezett, a vezetékes vizellatds is a szomszédos
ingatlanon keresztil torténik, az ingatlan kizmilfiiggéségben van. A
helységben egy kiszolgalé pult, asztalok és székek clhelyezettek. Altaldnos
miiszaki dllapot jo, viszont a labazat salétromos, folyamatos karbantartést
¢s eltakarast igényel, a tégla boltiv egy részén szerkezeti repedés lathato.

Netté alapteriilet: 72 m’

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolydsol6 tényezék az
Osszehasonlitd értékadatok és az ingatlan sajatossagainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi allapoti forgalmi értékét:

. | I
oo i— Lonva o
YAl GYORGY
ingallan-Sriékbecsidsi, 1oldars
24.302.000,-Ft-ban, kvl e oicasanaing
Tel.: mﬁ%ﬁéﬁﬁ’?’“ﬂﬁ 35
lg.8z2.: 2711p5 N)nlrvg.;-ags-?go—' o

azaz, huszonnégymilli6-hdromszazkétezer 00/100 forintban aflapitom meg,
s javasiom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

O g |
72m®  x 375.027-Fym’ = 24.301.728-Ft
kerekitve: 24.302.000,-Ft

A megallapitott érték az ingatlan kifiritett allapotdra vonatkozé, a be nem
épitett berendezési targyak (pult, batorzat) értékét nem tartalmazza, azok az
értekelés targyat nem képezték.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szémozott cldalbd! és meliékletekbd! All. Irattdr 1 pld.
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4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatok alapulé modszerrel):
Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatarozésa:
Osszehasonlité értékadatok:
forras: ingatlan tipus: jteriilet (m®) | elad4si ar (Ft) | fajlagos ar (Ft/m?)
szerzdés tizlet 210 100.000.000,- 476.190,-
szerzédés {izlet 58 24.218.000,- 417.552,-
szerz6dés fizlet 48 15.200.000,- 316.667,-
szerz6dés lizlet 430 140.000.000,- 325.581,-
szerz6dés iizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
étlag: 375.027,-

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

Korrekcids tényezok:

Ertéknoveld tényezok:

Tetszet6s, jo belsd miiszaki allapot: + 10 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Kézmiifiggdség, vizesblokk hidnya, 6nallé hasznalhatésag: - 15 %

Korrekcibs tényezok dsszesen: - 5 %

Az értékelt tizlet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 337.524,-Ft/m’

A SZAKVELEMENY:

3 példanyban készih,
8 szamozott oldalbdl és mellékletekbél 4.

KAPJAK:

Megbizd 2 pld.
Irattar 1 pid.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolyisolé tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedeés, alapteriilet, kozmidhelyzet, miiszaki dllapot,
haszndlhatdsdg, ingatlan-forgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Fellner J. u. 1. sz. (Kossuth L. u. Feliner J. u. sarka) alatti
(4951/A/1 hrsz), 337 m® terilletii ingatlanbél 210 m? alapteriiletii
lizlethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvést, teljesen kozmiivesitett, felujitandé miszaki 4llapota,
fajlagos eladési 4r 476.190,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Kohédry u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakas
ingatlan-nyilvantartisi megnevezésii, de midhely és dzlet funkcidjiu
ingatlan 24.218.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvésii, teljesen kézmiivesitett, j6-atlagos miiszaki dllapotu, alapteriilete
58 mz, fajlagos eladasi 4r 41 7.552,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Katona 1. tér 5. sz. alatti (4869/2/A/5 hrsz), iizlet ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésii ingatlan 15.200.000,-Fi-ért kelt el 2022.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésl, teljesen kézmiivesitett, feldjitast
igényldé miszaki 4llapotd, alapteriilete 48 m’ fajlagos eladasi ér
316.667,-Ft/n’ volt.

— Az Eger, Klapka Gy. u. 1. sz. alatti (6577/A/11 hrsz), lakas ingatlan-
nyilvéantartdsi megnevezési ingatlan 140.000.000,~-Ft-ért kelt el 2022.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvési, teljesen kdzmiivesitett, feltjitott,
benne vendégfogaddsra 8 db apartman kialakitott, alapteriilete 430 m?,
fajlagos eladasi ar 325.581,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvantartasi megnevezési dizlet 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésl, teljesen kdzmivesitett, atlagos

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
8 szamozott oldalbél s mellékletekbsi All. Irattdr 1 pld.
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miiszaki allapotd, alaptertilete 14 m?, fajlagos eladési 4r 339.143,-Ft/nt’

volt.

Eger, 2023. janius 12.

A SZAKVELEMENY:

J
L.
Lényai Gyorgy

mémok - szakmérndk

LONYAI GYORGY
Ingatian-&nékbecslési, foldanakelési,
foldvadelmi s fbidhasznalati
igazsagligyi szakéns
3300 Eger, Matyas kir. u. 35,

Tel.: 06-36-324-087 mobil: 06-30-380-1081
Ig.a2.: 271105 Nyilv.sz.: 3377

3 péidanyban kéezilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szédmozott cldalbdl és mellékletekbdl all. Irattér 1 pld.
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Kezdalap Szolgaltatéasol

UGYFELSZOLGALAT

ivatal

Elérhetd: 0-24 ara
k HKeresési mod Keresési feltétel Ingatl Dol turn
valasztas megadasa vilasztis

Telefon: 1818 (1-es menii 4-9s meniipont)

veizio: 1.6.0

i'_ Az albz6 oidalakra 15rténé visszalépéshez hasznilje a fanti navighcida sdvott A bingészS Vissza gombja mindlg a Kezdblapot Jeleniti meg.

Ingatlan leiré adatai

Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leiré adatai

7. bejegyzd hatdrozat: 325966/1994.93.87
Tarsashdz

okirat tartalmazza.

2, bejegyzd hatdrozat: 46511/2004.11.82
Alrészlet dés terilletviltozds digitélls térképstalakitds folytdn.

A fdldrészlethez tartozé kdzds tulajdon ban 4116 &piletrésieket &s helyiségeket az alapitd

2023.06.11
Szektor: 61
EGER
. . Térképszelvény:i
let 4 m =
Belteriilet 4583 helyrajzi sz térsashéz torzslap
3300 EGER S5zéchenyi Istvan utca 11. “fellilvizsgdlat alatt”
i. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdv. alesztély adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jtv
ha m2 k.fill
- Kivett lakéhdz, udvar -] 395 9.82
2. |
MOemldk H
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Kezddlap Szolgaltatasok Keresési mod Keresési faltétel

L
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Ingatian Informdcia
vilaszids meagjelenités

verzio: 1.6.0

f . A2 ol5zb cldalakra thrténd visszalépéshez hasznilja a fent navigécids savotl A bingészb Vissza gombja mindig a KezdSlapot jelenit! meg.

Tarsashazi informaciék

. Jogi Szebak Fél szobék Esamei Terilet
Holyrajzilszdon Gin Mognovezse Jeileg széma szdma hényad (m?)
IEGER belterlilet
l4585/A
IEGER beiteriilet 3300 EGER Széchenyi Istvan utca ||,
145BE/AM 11, f5idszint. iziet Tarsashaz |0 I0 312/1000 72
[EGER belteriilet  [|3300 EGER Széchenyi Istvan ulca I i
% 4585/A12 1. fBldszint 1. Ilakés Tarsashéz |2 ||0 267/1000 62 !
IEGER belteriilet 3300 EGER Széchenyi Istvén utca | | !
! 585/A/3 11. 1. emelet 2. I|Iakés Tarsashézi|t 0 18971000 44
IEGER belteriilet  ||3300 EGER Széchenyi Istvan utca |
4585/A/4 11. 1. emelet 3. ;!"'“"‘s {yemsashaz!2 i ea2010001 S




techner Nonprofit Kft. - Féldhivatal ﬁ
Heves Varmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni tap- Szemle mAsolat
Megrendelés szam:30005/30238/2023
2023.05.17
BEGER
Belteriilet 4585/A/1 helyrajzi szim
tarsashiz kiildnlap
3300 EGER Széchenyi Istvan utea 11. fdldszint. "feltllvizsgilat alatt™
LRESZ

1. Az egyéb 6néllé ingatlan adatai:

megnevezés terttlet szobdk széama eszmel hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
zlet 72 0 0 312/1000 8nkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999997/199%6

2. bejegyzd hatdrozat: 32906/1994.03.07
Tarsashaz
Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozott helyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 33656/1991.05.13
jJogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 32906/1994.03.07
jegeim: jogutédlas tulajdoni hanvad: 0/1 33656/1991.05.13
jogdllas: tulajdonos
név; EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobé tér 2
tdrzsszam: 15379841

HERESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megelozd napilg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenn&lld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsitl hiteles bizonyitdé ereil dokumentumnak.

TULAIDONI LAP VEGE




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, mormdlis piaci kordlmények kozott, az értékelés
idopontjiban, szerzodés keretei kizott varhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezbket is:

— az ¢lado az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vétel, illetve jogatadasi szdndék,

- az adas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatisahoz ésszeriien
hosszii ido All rendelkezésre,

— a targyalds (adas-vétel) idoszakaban az érték nem vdltozik jelentOsen,

~ a vagyontdrgy, vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adds-vételben,

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

— az eladd és vevd egymdstol fliggetlen felek,
— mind a vev0, mind az elad6 részérdl garantalt a jo szdandék,

- a vevoszandék valds.
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