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Lényai Gyorgy
3300 Eger, Matyas kir. ut 35. & /Fax: 06.36-324:087 $ 06-30-360-1081

ingatlan-értékbecslési, foldértékeldsi, E-mail: lonyai.gyorgy@gmail.com
foldvédelmi, foldhasznositsi

igazsdgiigyi szakértd
az Igazsaglgyi Szakért6i Kamara tagja
Ig. szam: 271105
Nyilv. szam: 3377

SZAKVELEMENY

az

Eger, Vordsmarty Mihdly u. 85. szam alatti, 4425/A/5 hrsz-i ingatlan
értékérdol

A tarsashaz utcafrontja

Megbizé: Eger Megyei Jog Varos Onkorményzata

Eger, Dobé tér 2.
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szAmozott oldalbél &s metiékletekbdi 41, irattdr 1 pid.
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1. Elozmények, értékelés célja, ériékelési forma
2. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

3. Az ingatlan leirdsa

4. Erték-megdllapitds

4.1. Ertékelésmenet

5. Erte'kbe:fob;dsold tényezok, dsszehasonlito értékadatok
5.1. Ertékbefolyasolo tényezék

5.2. Osszehasonlité értékadatok

6. Mellékletek

— Téarsashazi informéciok

~ Tulajdoni lap-szemle

— Forgalmi (piaci) érték

~ Szemlélteté fényképek

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megblzé 2 pid.
7 szamozott oldalbdl &s mellékietekbdl Sl frattér 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogii Varos Onkormanyzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1év6, Eger, Virosmarty Mihdly u. 85. sz.
alatti, 4425/4/5 hrsz-u ingatlan értékét allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas jelenlegi értékrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. junius 13-4n helyszini szemlét
tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezés, helyszini

azonositdssal, a tarsashdztulajdont alapité okirat tanilmanyozésaval,
fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlan-forgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyéasold
tényezbinek mérlegelésével, siilyozasaval, Osszehasonlité értékadatokkal
valé 6sszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Virdsmarty u. 85. foldszint. ajto: 5.
Hrsz: 4425/A/5
Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: lakds

Tarsashaz

Teriilet: 42 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY. 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szémozott oldaibél és metiékietekbdl All. Irattér 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger varos killvirosdban (Hajdihegy keleti
szélén), a véaros centrumatél tavolabb, a Vordsmarty uton elhelyezkedd
tarsashaz egyik 6néll6 ingatlana, lakasa.

A viaros ingatlanforgalma élénk, ingatianirak magasak, bar a
koézelmnilttél - a term6fsidek kivételével - a forgalom megtorpant, a
forgalomban cstkkenés tapasztalhatd, a hasznalt lakdsok aremelkedése -
néhdny kivétellel - megallt.

Az épiilet (a tarsashaz) eredendden az 1910-es években épiilt, egy 827
m® kiterjedésti telken, zartsoriian, az pincézetlen, egyszintes, tufakd
falazati, fafodémes, magastetds, cserépfedésii, de az értékelt lakds folotti
tetGzet, palaval fedett. Az épiiletben 8 lakds kialakitott, a kornyezetben,
laktanya, kisebb iizletek ¢s lakodingatianok vannak.

Az étékelés targyat a foldszint 5. sz. alatti, 4425/A/5 hrsz- lakds
képezte.

A lakds:

Udvari bejarata lakds, mely fteljesen kozmiivesitett, a méré6rak
felszereltek. A lakas helységei: elGszoba, konyha, kamra, szoba, félszoba,
flird6szoba-WC, szabad belmagassiag 3,9 m. Az aljzatburkolatok: a
szobdkban parketta, a kamrdban simitott beton, t&bbi helységben
mozaiklap. Az aljzatburkolatok elhasznal6dottak, kopottak, a szobaban a
parketta mintegy két négyzetméteren teljesen elkorhadt. A bejérati ajtd
kettds fa szerkezet, az ablakok vetemedett, duplaszarnyd fa szerkezetek, az
egyik ablak bels6é parkénya teljesen elkorhadt. Fiités parapet kiszell6sésti
gazkonvektorokkal és gaziizemii falibabakkal torténik. A konyha felszerelt
berendezett. A fiird8szoba-WC helységben WC, kézmosé beépitett,
fird6kdd beéllitott. A labazatokon, minden helységben erdteljes
nedvesedés, salétromosodas lathato, vakolatlevalasokkal, valamint a konyha
és a szoba falan mar szerkezeti repedések is vannak, a lakdsban dohos szag
terjeng. Altaldnos miiszaki dllapot igen avult, az ingatlan hasznélaton
kiwviili.

A SZAKVELEMENY:; 3 példéanyban készilt, KAPJAK: Megbfzé 2 pld.
7 szamozott oldalbd! és mellékietekbdl All. Irattdr 1 pld.
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Nett6 alapteriilet: 42 m’

A lakashoz egy, az udvaron clhelyezkedd, 5,6 m” alapteriilet(i, igen rossz
miiszaki allapoti tarolo tartozik.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piact viszonyok, értékbefolyédsoléd tényezdk, az
Osszehasonlité ért€kadatok €s az ingatlan sajatosségainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi allapoti forgalmi értékét:

9.196.000,-Ft-ban,

azaz, kilencmillié-szézkilencvenhatezer 00/100 forintban 4llapitom meg, s
javaslom figyclembe venni, az alabbi részletezéssel:

2m? x 218950 -Fm*> = 9.195.900.-F¢

kerekitve: 9.196.000,-F¢

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatok alapulé médszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: ingatlan tipus: |teriilet (m?) | eladasi 4r (Ft) |fajlagos ar (Ft/m?)
szerz6dés lakas 80 35.000.000,- 437.500,-
szerzOdés lakds 30 12.600.000,- 420.000,-
szerzOdés lakas 96 40.000.000,- 416.667,-

N oot oo ekt 8 B
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szerz6dés lakds 47 20.000.000,- 425.532,-
szerzOdés lakas 49 24.000.000,- 489.796.,-
atlag: 437.899,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 437.899,-Ft/m?

Korrekcios tényez0k:
Ertéknéveld tényezok: 0 %
Ertékcsokkentd tényezok:

A lakés igen avult, rossz miiszaki allapota és miiszaki tartalma miatt, egy
felszerelt, atlagos miiszaki allapotii lakas fajlagos értékének 50 %-at
képviseli.

Korrekeios tényezok dsszesen: - 50 %

Az értékelt lakas korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 218.950,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolé tényezik:

Regiondlis helyzet, varoson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, haszndlhatosdg, ingatlan-
Jorgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlito értékadatok:

- Az Eger, Karpat u. 17. sz. alatti tarsashazban, 80 m’ alapterliletl lakds
35.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan killvdrosi fekvési,
atlagos miiszaki allapoti, fajlagos eladési 4r 437.500,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Kohéry u. 2/C. sz. alatti tArsashdzban, 30 m’ alapteriiletii Jakds
12.600.000,~Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan kiilvdrosi fekvési,
4tlagos miiszaki &llapoti, fajlagos eladasi ar 420.000,-Ft/m’ voit.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szadmozott oldalbél és mellékletekbdl All. Irattér 1 pid.
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— Az Eger, Liszt F. u. 17. sz alatti tarsashazban, 96 m* alapteriiletii lakas
40.000.000,-Ft-ért kelet ¢l 2022, évben. Az ingatlan kéilvdresi fekveést,
tatlagos miszaki allapotu, fajlagos eladasi ar 416.66 7,-Ft/nt’ volt.

- Az Eger, Tizeshonvéd u. 25. sz. alatti térsashizban, 47 m’ alapteriilet(i
lakds 20.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan kidlvdrosi
fekvésli, atlagos miiszaki allapott, fajlagos eladdsi ar 425.532,-Ftm’
volt.

— Az Eger, Matyas Kkir. Gt 35. sz. alatti szGvetkezeti hazban, 49 m?
alapteriiletii lakds 24.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
kiilvdrosi fekvésli, j6 miiszaki allapoth, fajlagos eladasi ar 489.796,-
Ft/m’ volt.

Eger, 2023. jinius 15.

Lo
Loényai Gyorgy

mémok - szakmérnok

LONYAi GYORGY
Ingattan-&rtakbecslési foldértékalssi,
foldvedelmi 48 folhasznaag "
lgazség&;yi szakang
. 3300 Eger, Matyas iir, u. a5,
Tel.: 08-36-324-087 mobil: 08-30-360-1081
Ig.s2.: 271105 Nyitv.s2.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példényban készult, KAPJAK: Megbizd 2 pid.
7 szdmozott oldalbél és mellékletekbd! 4ll. Irattar 1 pid.
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varzid: 1.6.0
an l d h = t I UGYFELSZOLGALAT
lva a Telefon: 1818 (1-es menii 4-es mendipont)
Elérhets: 0-24 dra
Szolgaitatdsok K ési mod K 6si faltétel Ingatian Dokumentum
valasztas megadasa vilasztis

Az el&zd oldalakra tirténd viaszalépéshez hasznilja a fentl navigiciés sdvot] A bongészé Vissza gombja mindig a KezdSlapot jaleniti meg.

Ingatlan leiré adatai

Heves Varmegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. PF. 14,

Ingatian leiré adatai

2023.06.13
EGER Szektor: 61
" Srképszelveny:
Belterillet 4425 helyrajzi szém | Térképsze
yraj i tarsashaz térzslap
3300 EGER Vordsmarty Mihdly utca 85. “fellilvizsgdlat alatt"”
i. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jdv. alosztdly adatok
!| mveldsi dg/kivett megnevezds/ min.o ha m2 LY, ter, kat.jbv
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz a 827 .08

2. bejegyzl hatérozat: 39828/1998.16,25

Tarsashaz

A foldrészlethez tartozd kézds tulajdon ban &116 éplletrészeket és helylségeket az alapitd
okirat tartalmazza.

3. bejegyz8 hatdrozat: 46911/2¢64.11.62
Alrészlet és terdletvdltozds digitsdlis térképsralakitds folytan.




g&ldhivatal
nline
Kezddlap Szolgahatasok Karasési mod Keresés] feitétel

Elhatd: 0-24 dra

UGYFELSZOLGALAT
Tetefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)

vilasztas megadésa

vilasztds

megielenités

verzid: 1.6.0

=

Tarsashazi informaciok

| Az elazt oldalakra 156160 visszalépésiez hasznilja a fentl navigici6s sdvoll A bangésed Vissza grombja mindig a KezdSlapot jelenitl meg-

Helyrajzi szém Cim Megnevezés i;l:g; i:';?:: Fél::;:ak ::zn'y“zg T?:‘;I;t
EGER belterdlet
4425/A
e votierlet 13300 EGER Vérosmarty Mindly utca Jlakes Térsashaz 1 78510000 {20
el e ocomarty/Mindly uica E iakés Térsashéz |2 1236110000 46
Pl Nyt Elakés Térsashaz|2 2127/10000 80
EE‘%‘%’:’&"’""‘ R oemany Hiindiyuics hakas Tarsashaz 2 770110000 |58
FOER beitorliet 13300 EGER Vorbemarty Mindly utea oycsq Térsashaz 1 1129110000 142
e e et 3300 EGER Vorgsmarty Mihdly utca [1akas Térsashaz |1 lesrtooon 31
Effzgs‘m“"“"“ e e NGy e Ellakés Térsashéz 2 11103/10000 a1 |
ifl;fd‘%%mf“e’ﬂ'e* gg%%fgﬁ ¥orgsmarty Mihly utca E'Iakés Térsashaz |1 2014/10000 E?G




. Lechner Nonprofit Kft. - Félghivatal

.I;Ieves Virmegyei Kormdnyhivatal

3301 Eger Barkdozy F.u. 7. PE 14, Oldal: 1/1
. E-hiteles tulajdoni ap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/33203/2023
2023.06.05
'lﬁ?ﬂﬂ
Belteriilet 4425/A/S helyrajzi szdm
. tarsashéz kiilonlap
3300 EGER Vordsmarty Mih&ly utea 85. £8ldszint., ajté:s. "feltilvizsgalat alatt”
LRESZ
L. Az egyéb 5ndlld ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak szama ezszmel hanvad tulajdoni forma
m2 egész/fél
I lakas 42 1 1 1128/10000 énkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 999996/1996.01.15

. bejegyzd hatérozat: 39820/1990.10.25
Tarsashéz

Az %na&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyiségek.

LRESZ

LE

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 33531/1991.05.07
jogcim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYRI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobé tér 2
térzsszam: 15379841

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&stil hiteles bizonyité erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonérickii jog, mormdlis piaci kirdilmények kozott, az értékelés
idépontjdgban, szerzbdés keretei kozitt virhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezOket is:

— az ¢lad6 az eladasra kajlando,

ismert legaldbb egy vételi, illetve jogitadasi szdndek,

— az adas-vétel, vagy jogatadds targyaldsainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hosszi idd a1l rendelkezésre,

~ a targyalas (adés-vétel) id6szakaban az érték nem viltozik jelentbsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitdsa megfelelé nyilvinossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevii kitlonajdnlat Sfigyelembevételére nem
Kerii sor,

— kiilsd beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az eladd és vevo egymdstol filggetlen felek,

— mind a vev6, mind az eladé részérdl garantdlt a Jo szdndék,

— a vevoszandék valgs.




A Viérosmarty u.

A lakas undvari homlokzata
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