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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger MJIV Onkorményzata (Eger, Dobé tér 2.) megbizott, hogy az
Eger, Makldri 4t 185-187 sz. alatti ingatlan értékét allapitsam meg. Az
értékelés célja: tajékozodas jelenlegi értckrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2024. november 29-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevéiclezes,
helyszini azonositassal, felépitményi alapteriiletek felmérésével, a hatalyos
telepiilésrendezési eszkbzok tartalménak tanulméanyozésaval,
fényképfelvételek készitésével. A méréseket BOSCH DLE 150 Laser tipusii
miiszerrel végeztem.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyésold
tényezbinek mériegelésével, stlyozasdval, Osszehasonlité értékadatokkal
valé dsszevetésével dllapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Makldri at 185-187.

Hrsz: 10291/4

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: lakohdz, udvar

Teriilet: 1646 m?

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korldtozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
8 szamozott oldalbél és meilékletekbd| &ll. Irattar 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Regiondlis helyzet:

Ertékelt ingatlan Eger vdros délkeleti Kilvdrosdban (Tihamér
varostész), a varos centrumatél tavol helyezkedik el, a Maklari it végeén, a
hatilyos SZT tartalma szerint VA/SZ-40-21,0-3000 (vegyes intézményi
épitési Ovezet) szabdlyozdssal. Az ingatlan kdrnyezetében utak, vasuti
palyatest és telephelyek helyezkednek el. A véros ingatlanforgalma a
korabbi stagndlast, visszaesést kovetden ¢€léniild, az ingatlandrak
emelkeddk.

3.2. Kozmiivesitettség:

Ertékelt ingatlan feljesen kozmiivesitett, elektromos 4rammal,
vezetékes vizzel, vezetékes gazzal ellatott, szennyvizhédlézatra rakdtdtt, a
mérdorak a helylikdn vannak, a rendszerek Uzemképesek. Az Maklari ut
ezen szakasza még Gtirok nélkiili, egyenlbtlen felilletli, bazaltkével burkolt
(macskakdves), gyalogjarda nincs.

3.3. A telek:

Keritett, kozel sik, szabalytalan hatszog alakt, 1.646 mi’ kiterjedésti
beépitett teriilet.
3.4. Felépitmények:

A telken egy dépiilet, egy melléképiilet és egyéb felépitmények
épiiltek.
Az épiilet:

A telek déli részén épiilt szabadondlloan, hagyomdnyos épitési
moddal. Az épiiletet kis részben aldpincézett, kétszintes (foldszint +
tetétér), magas tetds. Koritd falazat az északi hatdroldfal Kivételével
hdszigeteléssel elldtott tégla falazat, az északi fal hoszigeteletien. A fodém

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban kéaznft, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
9 szamozott oldalbdl és mellékietekbdl All. rattér 1 pld.
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alul-folidl boritott fa gerenddzat, a tetd szigetelt fa dcsolat, héjazat cserép.
Szabad belmagassdg a foldszinten 3,1 m, a tetotérben 0,9-2,1 m.

Az éplilet helyiségei:
F6ldszint:
Konyha-raktar: (keramia) 21,4 m?
N&i vizesblokk: (keramia) 3,9 m’
Férfi vizesblokk:  (keramia) 3,9 m’
Raktar: (keramia) 387 m’
Osszesen: 67,9 m’
Tetotér: Pihend (lam. parketta) 58,3/2 29.2 m*
mindosszesen: 97,1 m*
kerekitve: 97 m’
Pince: (sim. beton) 10,5 m?

Az aljzatburkolatok jo, 0jszerii dllapotiak. Az ablakok h&szigetelt
ivegezésli miianyag szerkezetek, a bejdrati ajté is mitanyag szerkezet, a
raktar helység északi faldba egy szintén mianyag szerkezetii, kétszarnyd
kapu is beépitett. A falak gletteltek, festettek, a tettérben gipszkarton
burkoltak késziilt. Fiités kozponti fiités, gazkazanr6l torténik lemezradidtor
holeadokkal, a tet6térben egy klimatizalé is felszerelt. A konyhai rész jol
felszerelt, szépen berendezett, konyhabutor, hideg-melegvizes mosogato,
indukciés tiizhely beépitett. A vizesblokkok falai mennyezetig
csempézettek, zuhanyzdék, kézmosok, WC-k beépitetick. A tetdtérbe stabil,
acélgyamolitast falépcsén lehet feljutni. A burkolatok, nyildszarok,
szerelvények jo-Ujszerii dllapotban vannak, a vilagitastechnika korszeri, az
épiilet riasztovédelemmel is ellatott. Labazati nedvesedés, szerkezeti
repedés sehol sem lathato, az épiilet szinezetlen.

A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
¢ szdmozott oldalbdl és mellékletekdd) &il. frattér 1 pld.
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A pince kitls6 lejaratii €pitett pince. Padozat simitott beton, falazat
terméskd, a féte tégla boltiv, csicsbelmagassag 1,9 m, nett6 alapteriilet 10,5
m?, A bejérati ajté hidnyzik, a pince avult, de nem vizes, felajithato.

A melléképiilet:

A telek déli részén €piilt, avult, igen rossz miszaki allapotd, beton
aljzatu, tégla falazati lapostetds épiilet. Az épiilet mar beazik, a nyilaszarok
hidnyosak, a ldbazat nedvesedik, a vakolat mailik. Az épliletben 4 kis
helység kialakitott, nett6 alapteriilet 20 m?.

Egyéb felépitmények:

Az ingatlan kiilénbz6 kort és allapotd fémtablas keritéssel keritett,
kétszatnyh vaskapuval ellatva.

Az épiilet keleti faldhoz egy fa szerkezetii, fodém nélkilli, féltetds,
cserépfedésti épitmény toldott. Az aljzat beton, a délnyugati oldal részben
nyitott, egy Hormann kapu beépitett. Az épitmény jo allapotl, tarolasra
hasznalt, nett6 alapteriilete 40 m?.

Az épiilet északi tolddsdban egy fémszerkezetii, avult allapoti,
foliészter fedésli szin 4ll. A padozat toredezett beton, a fémszerkezet
rozsdasodik, a poiészte fedés elérett, a szin bedzik. A szin alatt egy tégla
falazati, foldes aljati, lapostetBs, 12 m? alapteriileti, sziikos belmagassag,
igen avult 4llapoti épitmény roskadozik. Netté alapterillet 60 m?,

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Ertékelt ingatian Eger véros kiilvarosdban, a varos centrumatél tavol
elhelyezkeds, lakéhdz, udvar ingatlan-nyilvintartdsi megnevezésli, de
intézményi épitési Ovezeti szabélyozasu ingatlan, mely telephelyként
hasznélt, az az AGRIA SPECIALIS MENTO ES TUZOLTO CSOPORT
telephelye. Az ingatlan teljesen kozmiivesitett, a rajta lévd épiilet jo
allapott, benne az tnkéntes csoport mentésre hasznilt eszkozei taroltak,
konyha és vizesblokkok is kialakitottak, a tetGtér pihenésre szolgil. A
melléképiilet és az egyéb felépitmények déntben avultak, a telek északi,
mintegy harmada felgazosodott, hasznédlaton kiviili.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
9 sz8mozott oldalbd! és meliskietekbd! All. Irattar 1 pld.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyésold tényezdk, az
ingatlan sajatosségai és az Osszehasonlitd értékadatok figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi allapotu forgalmi értékét:

54.584.000,-Ft-ban,

azaz, otvennégymillio-6tszdznyolcvannégyezer 00/100 forintban allapitom
meg, s javasiom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

97 m? x 562.725,-Ft/m? = 54.584.325,-Ft
kerekitve: 54.584.000,-F¢

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlit6 értékadatokon alapulé modszerrel):

Az ¢értékelt ingatlan épiiletre vetitett fajlagos forgalmi értékének
meghatarozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: megnevezés: | teriilet (m?) | elad. &r (Ft) fajlagos ar (Ft/m?)
szerzBdés ¢piilet 55 30.000.000,- 545.333,-
szerzddés épiilet 85 44.000.000,- 537.647,-
szerzodés épiilet 120 64.000.000,- 533.333,-
szerzddés épiilet 75 37.500.000,- 500.000,-
szerzodés épillet 120 70.000.000,- 583.333,-
atlag: 535.929,-
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:  535.929,-Ft/m’

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készillt KAPJAK: Megbizo 2 pid.

9 szamozoft oldalbdl és meliékletekbdl all.

rattar 1 pld.
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Korrekcids tényez6k:

Ertéknoveld tényezok:

Telekméret: + 15 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Viroson beliili elhelyezkedés, kornyezet: - 10 %
Korrekceiods tényezdk dsszesen: + 5 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 562.725,-Ft/m’.

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezdk:

Regionalis helyzet, viaroson beliili elhelyezkedés, dvezeti besorolds,
kozmiihelyzet, kiterjedések, alapteriiletek, a felépitmények kora, miiszaki
dllapota, alkalmazott épiiletszerkezetek, korszeriiség, haszndlat,
haszndalhatosdg, forgalomképesség, ingatian-forgalmi adatok.

Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Deméndi u. 19. sz. alatti (8430hrsz), lakohdz, udvar ingatlan-
nyilvantartdsi megnevezési, 240 m® telken fekv lakoingatlan
30.000.000,-Ft-ért kelt el 2023, évben. Az ingatlan Keritett, teljesen
kozmiivesitett, kiilvdrosi fekvési, az épillet egyszintes, vegyes falazata,
cserépfedést, gazflitésli, j6 miiszaki 4llapotd, alaptertilete 55 m>.
Melléképiilet nincs, az épiiletre vetitett fajlagos eladasi ar 545.333,-Fv/m’
volt.

~ Az Eger, Koszoru u. 39. sz. alatti (8539 hrsz), lakéhdz, udvar ingatlan-
nyilvintartdsi megnevezésti, 364 m’ telken fekvé lakoingatlan
44.000.000,~-Ft-ért kelt el 2024, évben. Az ingatlan keritett, teljesen
kdézmiivesitett, kilvdrosi fekvési, az épiilet kétszintes, tégla falazat(,
cserépfedésii, gazfiitésti, atlagos miiszaki allapotd, alapteriilete 85 m>.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
9 szédmozott oldalbol &s melléklatekbal &l Irattar 1 pid.
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Melléképiilet, kis pince van, az épiiletre vetitett fajlagos eladdsi ar
517.647,-Ft/m’ vol.

— Az Eger, Kertész u. 91/A. sz. alatti (6305 hrsz), lakohdz, udvar
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésii, 390 m’ telken fekvd lakéingatlan
64.000.000,-Ft-ért kelt el 2024. évben. Az ingatlan keritett, teljesen
kozmiivesitett, kilvdrosi fekvésli, az épiilet egyszintes, részben
aldpincézett, tégla falazath, cserépfedésli, gazfltésl, 4atlagos milszaki
allapotd, alapteriilete 120 m’. Melléképlilet van, az épiiletre vetitett
fajlagos eladasi ar 533.333,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Vincellériskola u. 10. sz. alatti (8769/1 hrsz), lakdhdz, udvar
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésti, 579 m” telken fekv6 lakéingatian
37.500.000,-Ft-ért kelt el 2024. évben. Az ingatlan Keritett, teljesen
kozmiivesitett, kilvdrosi fekvésl, az épillet egyszintes, vegyes falazatu,
palafedésii, gazfilitésii, atlagos miiszaki 4llapotd, alapteriilete 75 m?,
Melléképiilet van, az épiiletre vetitett fajlagos eladési ar 500.000,-Fvm’
volt.

~ Az Eger, Attila u. 4/A. sz. alatti (8618 hrsz), lakohdz, udvar ingatlan-
nyilvintartdsi megnevezési, 595 m’ telken fekvé lakéingatlan
70.000.000,-Ft-ért kelt el 2024. évben. Az ingatlan keritett, teljesen
kozmiivesitett, kélvdrosi fekvésli, az épiilet kétszintes, tégla falazata,
lemezfedésti, gazfiitést, 4tlagos miiszaki 4llapotu, alapteriilete 120 m’.
Melléképiilet, kis pince van, az épiiletre vetitett fajlagos eladasi ar
583.333,-Ft/m’ volt.

Eger, 2024. december 3.

Ioe
Lényai Gyorgy
mémdk - szakmérndk

LONYAI GYORGY
ingatian-6rtakbecsiési )
fidvedeim g il rtekalés,

A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban készik, KAPJAK: Megblzé 2 pid.
9 szémozott oldalbdt és meltéiletekbdl all. Irattdr 1 pld,
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{echner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Heves Vammegyei Kom#inyhivatal

3301 Eger Barkéczy F. u. 7. PF. 14, Oidal: i/l
Erhiteles tulajdoni 1ap- Szemle mds olat
II Megrendelés szinm:30005/61977/2024
2024.11.06
. EGER Szektor: 53
Belteriilet 10291/4 helyrajzi szém
3300 EGER Maklari Gt 185-187. “"feliilvizsgalat alatt®
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
. mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév

ha m2 k.fill

.. Kivett lakéh&az, udvar 0 1646 0.00

1. bejegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és terfiletvadltozas digitalis térképadtalakitas folytan.

ILRESZ

(58]

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34808/1991.06.26
jogeim: jogutoddlas

Jogéllas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

tdrzsszam: 15379841

IMRESZ
. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 3003%/2017.01.02
eredeti hatérozat: 31146/2015.01.21
Hasznalati jog  2024,12.31-ig
jogosult:
név: AGRIA SPECIALIS MENTO ES TOZOLTO CSOPORT térzsszam: 18587913
cim ¢ 3300 EGER Almarvdlgyi utca 3/1.

S

bejegyz8 hatdrozat, érkezési id®: 34587/2021.03.10
eredeti hatdrozat: 31398/2021.01.21
Allandd jellegii f8ldmérési jelek elhelyezését biztosité kdzérdekd hasznalati jog
Alappont szama: 0024118-1. Eredeti-624/2008.03.12.~ hatdrozat rangsordban bejegyezve, a 10292
hrsz-0 ingatlanr6l atjegyezve.
jogosult:
név: HEVES MEGYEI KORMANYHIVATAL t&rzsszam: 15789329
cim : 3300 EGER Kossuth Lajos utca 9

R A A A Aam A
N

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mind&siil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.
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Heves Varmegyei Konményhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivata!

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.11.29 09:15:26
Helyrajzi szam: EGER belteriilet 10291/4

Méretarany: 1 : 1000

Megrendelés szinm:  [805440/4/2024
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A térképmasolat a kiad4s idopontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalméval. A

térképmésolat méretek levételére nemhasznélhatd!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonérick(i jog, normilis piaci koriilmények kozott, az éreékelés
iddpontjdban, szerzbdés keretei kozitt virhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezdket is:

— az eladé az eladasra hajlandd,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

~ az adas-vétel, vagy jogétadas tirgyaldsainak lefolytatdsahoz ésszerilen
hosszi idd All rendelkezésre,

— a targyalas (adés-vétel) idGszakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog ériékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

~ kiilsé’ beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elad6 és vevo egymadstdl fiiggetlen felek,

— mind a vev6, mind az elado részérdl garantdlt a jé szdindék,

— a vevOszandék valos.
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