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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger MJV Onkormanyzata megbizott, hogy a tulajdonaban 1évd,
Eger, Kiztdrsasdg tér 10. szam alatti ingatlan értékét allapitsam meg. Az
értékelés célja: tajékozodas jelenlegi értékrdl. Kért értékelési forma:
Jorgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2020. szeptember 29-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle modja: egyszerii miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, felépitményi alapteriiletek felmérésével, a hatilyos
telepiilésrendezési eszkozok tartalmanak tanulméanyozasaval,
fényképfelvételek készitésével. A méréseket BOSCH DLE 150 Laser tipusa
miiszerrel végeztem.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasolo
tényezoinek mérlegelésével, siilyozisival, Osszehasonlitéo értékadatokkal
valo dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Koztdarsasdg tér 10.

Hrsz: 9174

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: pdrthiz

Teriilet: 641 m2

Tulajdonos: Meliékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korlatozésok: Forgalmi értéket befolyasol6 nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Regiondlis helyzet:

Ertékelt ingatlan Eger vdros délnyugati kiilvdrosdban (Lajosvaros), a
varos centrumatol tavol helyezkedik el, a Koztarsasag tér és a Kassai u.
sarkén, a hatilyos, a 4/2016.(11.26.) Ok rendelettel jovihagyott SZT és
HESZ tartalma szerint Lke (kertvérosias lakodvezet) szablyozdssal. Az
ingatlan kozvetlen komyezetében egészségiigyi intézmény, templom és
lakoingatlanok (kertes csalddi hadzak) vannak. A véros ingatlanforgalma
¢lénk, ingatlandrak magasak, bar a koronavirus jarvany miatt a forgalom
valamelyest megtorpant.

3.2. Kozmiivesitettség:

Ertékelt ingatlan feljesen kozmiivesitett, elektromos rammal (380 V
is) vezet€kes vizzel, vezetékes gizzal elldtott, szennyvizhalézatra rakotott, a
mérdordk a helyiikon vannak, a rendszerek iizemképesek. Az utcak
(Koztarsasag tér, Kassai u.) burkoltak, kozvilagitottak, gyalogjardik
vannak, az ingatlan koriil parkolasi lehetoség adott.

3.3. A telek:

Kozel szabalyos téglalap alakid, kozel sik, két utcafrontos, Gsszesen
48 m (26 + 22) széles utcafrontd, Keritett, 641 m’ kiterjedésii beépitett
teriilet. Talaj bolygatott erdétalaj formacio, agyag felszini kotottséggel.

3.4. Felépitmények:

Actelken egy épiilet ¢s egyéb felépitmények épiiltek.

Az épiilet:

Az 1980-as évben épiilt hagyomdnyos épitési méddal, szabadon
dlloan, pdrthdz funkciora. Az épiilet egyszintes, pincézetlen, magas tetés.
Koritd falazat hészigetelés nélkiili 36 cm vastag tégla, klinger burkolattal,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé6 2 pid.
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az oromfalak fa lambéridval burkoltak, a belsé vilaszfalak km. téglibol
késziiltek. A fodeém az épiilet keleti felében vasbeton pallo, az épiilet
nyugati felében fodém nem késziilt. A teté dsszetetf, szintben eltolt két
félteté, héjazat hullimpala. Padlévonal magassig + 30 - 50 cm, szabad
belmagassdg az eldtérben 2,6 m, az épiilet keleti felében 3,0 m, a
tandcsteremben 4,0 m (kozépbelmagassdg), a galéridban 2,3 m
(kozépbelmagassdg).

Az épiilet helyiségei:
Fedett elbtér: (sim. beton) 2,8/2 14m?
Szélfogo: (metlaki) 5,3 m”
Elétér: (metlaki) 26,3 m’
Kozlekeds: (metlaki) 8,5 m’
WC-elbtér: (metlaki) 2,8 m’
WC-zuhanyzo: (metlaki) 4,7 m’
Teakonyha: (metlaki) 23m’
WC-elétér: (metlaki) 2,9 m®
WC-pisoir: (metlaki) 52 m’
Iroda: (PVC) 15,0 m*
Iroda: (PVC) 25,0 m?
Troda: VO 20,1 m?
Tanacsterem: (parketta) 61,0 m
Galéria: (parketta) 33,2/2 16.6 m’
alapteriilet dsszesen: 197,1 m?
kerekitve: 197 ni’

Az aljzatburkolatok kisebb hibaktol eltekintve megfelels allapotfiak,
csak a tandcsterem parkettdjan lathaté mintegy négyzetméteren korhadss.
Az ablakok dupla iivegezésli, megfeleld allapoti fa szerkezetek, csak
Wramazolast igényelnek, az ablakokon amyékolok nincsenek. A bejarati

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
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ajto szimpla iivegezésii fémszerkezet, a bels6 ajtok tipus fa szerkezetek, az
el6tér és a tanacsterem kozott 7 m széles, fa szerkezeti harmonika ajto
késziilt. Fiités parapet kiszell6zésii gazkonvektorokkal torténik, meleg vizet
bojler szolgaltat. A falak festetick, a tanicsterem és a galéria mennyezete
lambériazott, az egyik iroddban a mennyezetrdl mintegy fél négyzetméter
vakolat levilt, az egyik vécében és egy iroda mennyezetén lithaté
kismértékdi, 1-1,5 mm nyilasi vakolati repedés. A galériaba fa szerkezetii
lépcsén lehet feljutni. A vizes blokkok és a teakonyha fala csempézett, a
vizes blokkok szerelvényezettek, mosdok, zuhanyzé, vécék, pisoarok,
beépitetick, jo allapotiiak, a teakonyhaba gaztiizhely, hideg-melegvizes
mosogato beszerelt. A tetd, a fedés, az esberesz csatomazat jo allapoti, bar
a fedés anyaga (hullimpala) ma mar veszélyes hulladéknak mindsiil. Az
épiilet hotechnikdja kedvezbtlen a tetd kialakitisa, a koritdé falazat
vastagsaga €s a térhatirolé nyildszar6k mindsége miatt. Az épiilet bar mar
nem korszerii, Osszességében megfelel6-j6 miiszaki allapoti, labazati
nedvesedés, szerkezeti repedés sehol nem lathato.

Egyéb felépitmények:

Az ingatlan beton clemes labazaton allo vaskeritéssel Kkeritett,
fémszerkezetii gyalogos bejaroval. A labazat elemei t5bb helyen
kimozdultak, kifagyottak, a fémszerkezetek korrodalodottak.

Az épiilet koriili beton jarda tobb helyen repedt, kifagyott, az épiilet
falatol elvalt.

Az udvar gyepesedett, term6 gylimolesfakat és diszeserjéket nevel.

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Ertékelt ingatlan Eger véros kiilvarosiban, a varos centrumatol tavol
elhelyezked6, eredetileg parthdz funkcidra épiilt ingatlan, mely késébb
kozosségi és egészségiigyi célra hasznilt, jelenleg Kkiiiritett, hasznalaton
kiviili. Az ingatlan keritett, teljesen kdzmiivesitett. Az épiiletben nagy
eldtér, tagas tanacsterem, irodak és vizes blokkok kialakitottak. Az épiilet
bar mar nem korszerii, kisebb hibaktol eltekintve megfelel6-j6 miiszaki
allapotban van. Alternativ hasznositdsi lehetdségek adottak, az ingatlan
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tobb, killonbozd vallalkozis céljara (cégkdzpont, iroda, kereskedelem,
miihely, szallo, stb., bels6 atépitéssel lakas, lakdsok) alkalmas.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezdk, az
ingatlan sajatossagai és az dsszehasonlité értékadatok figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi allapoti forgalmi értékét:

44.607.000,-Ft-ban,

azaz, negyvennégymillié-hatszazhétezer 00/100 forintban allapitom meg, s
Javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

197m® x 226.433,-Fvm’> = 44.607.301,-Ft
kerekitve: 44.607.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (dsszehasonlit6 ériékadatokon alapul6 modszerrel):

Az értékelt ingatlan épiilete alapteriiletére vetitett fajlagos értékének
meghatdrozasa:

Osszehasonlito értékadatok:

 forras: megnevez€s: | teriilet (m®) | elad. ar (Ft) | fajlagos ar (Ft/m?)
szerzbdés | épiilet | 125 43.300.000,- |  288.667.-

| szerzO6dés épiilet 184 48.000.000,- | 260.870,-
szerzOdés | épiilet | 150 ,| 32.000.000,- |  213.330,- ]
| szerzOdés épiilet 150 31.000.000,- | 206.667 .-
szerzOdés épiilet | 135 30.000.000,- | 222.222 -

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
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atlag: 238.351.,-
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 238.351,-Ft/m’

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezok: 0 %

Ertékesokkent tényezok:

— Az épiilet kedvezbtlen hétechnikaja: - 5 %
Korrekcids tényezok 6sszesen: -5 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 226.433,-Ft/m’.

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolé tényezok:

Regiondlis helyzet, vdaroson beliili elhelyezkedés, dvezeti besorolds,
kozmiihelyzet, kiterjedések, alapteriiletek, a felépitmények kora, miiszaki
dllapota, alkalmazott épiiletszerkezetek, korszeriiség, haszndlat,
hasznilhatosdg, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlito értékadatok:

— Az Eger, Frank T u. 2. sz. alatti (6473 hrsz), lakéhdz, udvar ingatian-
nyilvantartasi megnevezésii ingatlan 43.300.000,-Ft-ért kelt el 2019.
évben. Az ingatlan kélvdrosi (Tihamér) fekvésii, teljesen kdzmiivesitett,
a telek 652 m’ kiterjedési, az épiilet egyszintes, vegyes (tufakd és tégla)
falazatt, cserépfedésii, 150 m’ alapteriiletli, gazfitésii, részben
feldjitand6 miiszaki allapotii, az ingatlan kereskedelmi funkcidji volt. Az
épiilet alapteriiletére vetitett fajlagos eladési ar 288.667,- Ft/m’ volt.

— Az Eger, Bajza J. u. 18. sz. alatti (10063 hrsz), lakéhdz, egyéb épiilet
ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii ingatlan 48.000.000,-Ft-ért kelt el

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
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2019. évben. Az ingatlan Kilvdrosi (Csako) fekvéshi, teljesen
kozmiivesitett, a telek 645 m” kiterjedésii, az épiilet egyszintes, vegyes
(tufaké és tégla) falazath, cserépfedésii, 184 m” alapteriiletii, gazfiitésa,
megfeleld miiszaki allapoti, az ingatlan lako és kereskedelmi funkciji.
Az épiilet alapteriiletére vetitett fajlagos eladasi ar 260.870,- Ft/m’ volt.

— Az Eger, Egri u. 70. sz. alatti (1240 hrsz), lakéhdz, udvar, miihely
ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii ingatlan 32.000.000,-Ft-ért kelt el
2019. évben. Az ingatlan kiilvdrosi fekvésti (felnémet), teljesen
kozmiivesitett, a telek 2.088 m? kiterjedésii, az épiilet egyszintes, tégla
falazati, cserépfedésii, 150 m’ alapteriiletii, gazfiitési, fehijitott miiszaki
allapota, az ingatlan iroda és miihely funkcioju. Az épiilet alapteriiletére
vetitett fajlagos eladasi ar 213.330,- Ft/m’” volt.

— Az Eger, Kiraly u. 8. sz. alatti (7405 hrsz), iizlet ingatlan-nyilvantartasi
megnevezésit ingatlan 31.000.000,-Ft-ért kelt el 2019. évben. Az
ingatlan Kkiélvdrosi fekvési (Hatvani hostya), teljesen kozmiivesitett, a
telek 357 m’ kiterjedésil, az épiilet egyszintes, vegyes (tufakd és tégla)
falazati, cserépfedésti, 150 m’ alapteriiletd, gazfiitésli, részben
felujitandé miiszaki allapotd, az ingatlan kereskedelmi funkci6ju. Az
épiilet alapteriiletére vetitett fajlagos eladasi ar 206.667,- Ft/m’ volt.

— Az Eger, Attila u. 6. sz. alatti (8619/1 hrsz), lakohdz, udvar ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésii lakoingatlan 30.000.000,-Ft-ért kelt el 2020.
évben. Az ingatlan Kkilvdrosi (Lajosviros) fekvési, teljesen
kozmiivesitett, a telek 505 m? kiterjedési, az épiilet egyszintes, vegyes
(tufakd és tégla) falazath, cserépfedésii, 135 m’ alapteriiletii, gazfiitési,
részben felijitandé miiszaki allapotd, lak6é funkci6ji. Az épiilet
alapteriiletére vetitett fajlagos eladési ar 222.222,- Ft/m’ volt.

Eger, 2020. okt6ber 8. Foldvedolmi &s focnaganiane ¢S

) O Szak
Tel.: 06-36-324-087 :,2’;? kir. u. 35,

i L—_ la.sz.: 271 105 Nyilv.Osg.-:3:(*1)\:3:‘)7670-1 o

Lényai Gyérgy

mérndk - szakmémok
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Heves Megyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkdezy F.u. 7. P 14. Oldal: 111
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile masolat .
Megrendelés szim: 30 005/5068 042020
2020.09.14
BGER Szektor : 53
Belterilet 9174 helyrajzi szam
3300 RGER Koztadrmamag tér 10 "feliGlvizsgalat alatt” _ _ =T,
LRESZ -
1. Az ingatlan adatai: -
alrépzlet adatok teridlet kat.t.j8v. aloaytily adatek
mivelési Ag/kivett megnevezéa/ mic.o ha m2 ke .£i114 (Ber. kat.jow
ha m2 k_£ill
. Kivett parthaz v} 641 u._og
1. bejegyz8d hatirozat: 46911/2004.11.02 .
Alrészlet éz terilletvaltozas digitalis térképitalakitis folytan. 3 !
DEESZ -
5. twlajdoni héanyad: 1/1 -
bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd&: 48272/2005.10.07
jegoim: wvétel
jegillaz: tulajdencs
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS OMKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobé tér 2 -
torze=szam: 15379841 S
6. hanyad: 1/1 =
bejegyzd hatirozat, érkezéai id&: 30709/3/2017/2018 1371
jegeim: wvagyenkezelésbe adas
jogallas: vagyonkezeld ¢ .
név: BGRI KOZSEOLGALTATASOK VAROSI INTEZMENYE
cim: 3300 EGER Bem tabornok utca 3. D 4
torz=sszam: 15379913
. W JILRESZ
1. bejegyz& hatirozat, érkezési idé: 55030/2012.08.01
Vezetékjog
26 négyzetméter teriiletre a vazrajz ds Laruletkinmutatis mzerint.
jogorwalt A2k
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzagmdm: L3804495
eim 1 3525 MISHOLC Dézsa Gydzgy wtca 13
TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontirgy, illetve
vagyonért€kit jog, normdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
idopontjdiban, szerzédés keretei kozott virhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elado6 az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adds-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasihoz ésszeriien
hosszu idi all rendelkezésre,

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

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitisa megfelelé nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyat képz6 vagyontargy, vagy jog, félrevezets adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevd egymdstol fiiggetlen felek,

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

— a vevOszandék valos.
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