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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger MJV Onkorminyzata (Eger, Dob6 tér 2.) megbizott, hogy az
Eger, 6622 hrsz-u ingatlan telkének fajlagos ériékét, valamini a telken
elhelyezkedd, dnkormdnyzati tulajdoni épiilet értékét llapitsam meg. Az
értékelés célja: tajékozodas. Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi érték megdllapitisahoz 2019. januar 24-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezes,
helyszini azonositissal, a felépitményi alapteriiletek felmérésével, a
hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok tanulmanyozasaval, fényképfelvételek
készitésével. A méréseket BOSCH DLE 150 Laser tipusi miiszerrel
végeztem. A szemlét Batonyi Zoltan, az EKVI munkatarsa segitette.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK
Mellékelt tulajdoni lap szemle szerint.

Megjegyzés: Az ingatlan természetben a Dedk F. utca 19. szam alatti.
Az ingatlan-nyilvantartasi térképen, a telek északkeleti sarkdban feltiintetett
két melléképiilet a természetben mar nincs, azok elbontottak.

3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Regiondlis helyzet:

Frtékelt ingatlan az élénk ingatlanforgalmii, magas arfekvésii
megyeszékhely killvirosiban, a Hatvani-héstya ¢északi részén, a
belvaroshoz kizel helyezkedik el, a Dedk F. utcidban, a Deak F. utca €s a
Stadion utca sarkan. Az ingatlan a hatdlyos, a 4/1016. (II. 26.) szamu
Onkorméanyzati rendelettel érvénybe Iéptetett Hatvani-hostya Szabélyozasi
terv tartalma szerint Lk 2 7Z-40-7,5-500 (lak6dvezet) szabdlyozasid, és HI

A SZAKVELEMENY: 2 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 1 pld.
10 szamozott oldalbél és mellékletekbd! all. Irattar 1 pid.
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(helyi védelem alatt 4il6). Az ingatlan kozvetlen koémyezetében 6voda,
szolgaltat6 egységek és lakobingatlanok vannak.

3.2. Kozmiivesitettség:

Ertékelt ingatlan feljesen kézmiivesitett, elektromos 4rammal,
vezetckes vizzel, vezetékes gazzal ellatott, szennyvizhalézatra rak ottt

3.3. A telek:

Keleti lejtésii, keritett, szabalytalan dtszog alakd, két, dsszesen 80 m
széles utcafrontd, 2.207 m’ kiterjedésii beépitett teriilet.

3.4. Az épiilet:

Eredendéen az 1910-es évek elején épiilt, hagyomdnyos épitési
mdoddal, szabadon dlléan. Idokozben az épiiletben belsd dtalakitisok és
Sfelijitdsok is torténtek. Az épiilet aldpincézett, kétszintes (foldszint +
emelet), magas teiés. Korité folazat 45 cm vastag tégla falazai, fodémek
beton fodémek, a zdrdfodém aldl-folil boritott fa geremddzat. A teld
dlloszékes hagyomdnyos fa dcsolat, héjazat sikpala. A foldszint padlévonal
magassdga +1+2,4 m, szabad belmagassdg a pinceszinten 2,4 m, a
Joldszinten 3,5 m, az emeleten 3,4 m.

Az épiilet helyiségei:

A pinceszint, mivel az épiilet tereplépcsdbe €pult részben pince,
részben alagsor.

Pinceszint: (sim. beton, PVC, mozaiklap, mettlachi) 160,0 m’

Foldszint:
El6tér: (keramia) 9,8 m’
WC-kézmoso: (keramia) 4,7 m*
WC-kézmosoé: (kerdmia) 3,1 m’

A SZAKVELEMEMY: 2 példanyban késziit, KAPJAIC Megbizd 1 pid.

10 szamozott oldalbol és mellékletelbSl Al Irattdr 1 pid.



Emelet:
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Kozlekedd:
Iroda:
Iroda:
Iroda:
Térol6:
Oltz6:
Kozlekedo:
Iroda:
Oltsz6-WC:

Lépcsotér:

Kozlekedo:
Iroda:
Iroda:
Iroda:
Iroda:
Iroda:
Veranda:
WC-kézmoso:
Iroda:
[roda:
Iroda:

Tarolo:

2 példanyban készilt,
10 szamozott oldalbol és mellélkletekbdi A,

(kerimia) 23,0 m*
(PVC) 19,9 m’
(PVC) 28,7 m*
(PVC) 25,0 m”
(sim. beton) 1,0 m*
(PVC) 14,7 m’
(kerdmia) 12,7 m*
(parketta) 15,1 m’
(keramia) 52 m’
(mozaiklap) 16,7 m*
Osszesen: 179,6 m>
kerekitve: 180 m’
(keramia) 15,0 m?
(PVC) 7.9 m’
(PVC) 20,1 m?
(PVC) 16,7 m”
(parketta) 19,8 m?
(parketta) 29,5 m”
(PVO) 15,4 m”
(PVC) 4,7 m’
(PVC) 9,6 m’
(PVC) 12,6 m?
(parketta) 250 m’
(sim. beton) 1.0 m
dsszesen: 1773 m’
kerekitve: 177 m?

KAPJAK:

Megbizé 1 pld.
Irattdr 1 pid.
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Az épiilet eredendben mar 100 éves korilli, de az elsodleges
épiiletszerkezetek (kiillsd szemrevételezés alapjan) még megflelelod
allapotiak, nedvesedés csak a pinceszinten lathato, kisebb szerkezeti
repedések csak az emeleten vannak. A pinceszint nedvesedik, vakolat és
festés levalasok lathatéak, a szerelvények tobbsége hidnyzik leszerelt. Az
épiilet kiils6 részén jelentés vakolatlevalasok lathatéak, az ereszdeszkazat
tobb helye korhad. Az aljzatburkolatok valtozatos allapotiak, az ablakok
mazolt, kétszarnyu fa szerkezetek, tobb vetemedeitek, nem nyithatd, a
veranda ablakai csak szimpla tvegezésiick. A belso ajtok tipus fa
szerkezetek, néhdny ajtészirny hidnyzik, az ajték tobbségébol a kilincs- és
zarszerkezet Kiszerelt, hidnyzik. Az épiilet fiitése kdzponti fiités volt,
gazkazanrol tortént, radiator hdleadokkal, de a kazan €s valamennyi radidtor
hidnyzik, leszerelt. A foldszinti és emeleti részen a szerelvények t6bbsége
hianyzik, hidnyoznak csapok, kézmosok, a vildgitotestek, kapcsolok,
dugaszolo aljzatok és vezetékszakaszok is. A tetdszerkezet jo allagu, de a
héjazat (sikpala) elérett, a padlason mar beazas nyomok lathatéak.

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Ertékelt ingatlan a deak utcai, valamikori tisztvisel6i villasor egyik
villaja. Idokozben a telekre négy kis iizlethelység is épiilt. A foépiilet 5-6
¢éve hasznalaton kivilli, el6tte szocidlis gondozoként mikddott, a
pinceszinten berendezett konyhaval. Az épiilet teljesen kozmuvesitett, de
igen id0s, teljes fehijitisra szorulo, kifosztott, kedvezbtlen, nagy
belmagassagn. A telek egy részét a szomszédos ovoda hasznalja. Az épiilet
jelenlegi allapotaban, raktirozason kiviil semmilyen funkciét nem tud
elldtni.

4. ERTEK-MEGALLAPITASOK

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az ért€ékbefolyasold tényezdk
és ingatlanforgalmi adatok figyelembevételével a telek fajlagos forgalmi
érickét és az épiilet forgalmi €rtékét az aldbbiak szerint allapitom meg, s
javaslom figyelembe venni:

A SZAKVELEMENY: 2 példanyban készllt, KAPJAK: Megbizd 1 pld.
10 szamozott oidalbdl és mellékletekbst Al Irattdr 1 pid.
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A telek fajlagos forgalmi értéke: 50.000,-Ft/m’,
azaz Stvenezer 00/100 forint/m>.
Az épiilet forgalmi értéke:
Pinceszint: 160 m” x 25.000,-F/m*> =  4.000.000,-Ft
Foldszint + emelet: 365 m” x 91.200,-Ft/m* = 33.288.000.-Ft
Osszesen: 37.288.000,-Fi,
azaz harminchétmillié-kett6szdznyolcvannyolcezer 00/100 forint.
A megallapitott értékek nettok, afa-t nem tartalmaznak.
4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlito értékadatok alapulé modszerrel):
Az értékelt ingatlan telke fajlagos értékének meghatarozasa:
Osszehasonlito értékadatok:
forras: megnevezés: | teriilet (m’) ar (Ft) fajlagos r (Ft/m?)
szerzodés telek 427 26.000.000,- 60.890,-
szerzOdés telek 645 29.000.000,- 44,961 ,-
szerzddés telek 321 20.000.000,- 62.305,-
szerz6dés telek 1.440 45.000.000,- 31.250.-
atlag: 49.852,-
Az értékelt telek fajlagos értéke: 49.852,-Ft/m®
A SZAKVELEMENY: 2 példanyban készillt, KAPJAK: Megbizd 1 pid.

10 szamozott oldalbdl és melléileteldodi A,

Irattar 1 pid.
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Korrekcios iényezok:

Ertéknoveld tényezdk: 0%
Ertékesokkentd tényezok: 0 %
Korrekeios tényezdk dsszesen: 0 %

Az értékelt telek korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 49.852,-Ft/m?, kerekitve
50.000,-Ft/m’.

Az értékelt épiilet fajlagos értékének meghatarozisa:

Osszehasonlito értékadatok:
forras: megnevezés: | teriilet (m%) ar (Ft) fajlagos ar (Ft/m?)
szerz0dés épiilet 180 15.500.000,- 86.111,-
szerzodés épiilet 672 65.630.000,- 97.664,-
szerzddés ¢piilet 125 14.000.000,- 112.000,-
szerzOdés épiilet 180 24.000.000.- 133.333.-
atlag: 107.277,-

Az értékelt épiilet fajlagos értéke: 107.277,-Ft/m’

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezok: 0 %

Ertékesokkentd tényezok:

Miiszaki allapot, épilletszerkezetek hianya: - 15 %

Korrekcios tényezok dsszesen: - 15 %

Az érickelt ¢piilet korrigalt fajlagos forgalmi értéke:
107.277,-Ft/m” x 0,85 = 91.185,-Ft/m’, kerekitve 91.200,-Ft/m’.

A SZAKVELEMENY: 2 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 1 pid.
10 szimozott oldalbsl és mellakletekbdl All. Iraltar 1 pld.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsols tényezdk:

Regiondlis helyzet, varoson beliili elhelyezkedés, dvezeti besorolds,
kdzmiihelyzet, kiterjedések, alapteriilet, a felépitmény kora, miiszaki
dliapota, alkalmazott  épiileiszerkezetek, korszeriiség, haszndlat,
haszndlhatdsdg, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok, jelenlegi
piaci viszonyok.

5.2. Osszehasonlité ériékadatok:

— Az Eger, Almagyar u. 14. szdm alatti, lakéhaz, udvar ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésii, ingatlan 41.500.000,-Ft-ért kelt el 2017.
évben. Az ingatlan teljesen kozmiivesitett, belvaros kozeli, a telek 427
m?, a rajta 4116 épiilet épitési hibas, 180 m” alapteriiletii. Az eladasi aron
beliil a telek eladasi ra 26.000.000,-Ft, azaz 60.890,-Ft/m’, az épiileté
15.5000.000,-Ft, azaz 86.111,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Bajcsy Zs. u. 15. szam alatti, iizlet ingatlan-nyilvantartasi
megnevezésii, ingatlan 65.630.000,-Ft-ért kelt el 2017. évben. Az
ingatlan teljesen kozmiivesitett, belvérosi, az épiilet idos, teljes felajitast
igényls, 672 m’ alapteriiletii. Fajlagos eladasi ar 97.664,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Bajza J. u. 18. szam alatti, lakohaz, udvar ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésii, ingatlan 48.000.000,-Ft-ért kelt el 2018.
évben. Az ingatlan teljesen kdzmivesitett, kiilvarosi, a telek 645 m’, a
rajta 4ll6 épilet idés, tufakd falazatd, 125 m’ alapteriiletii, nagy
melléképiilet is van. Az eladasi dron beliil a telek eladasi 4ra 29.000.000,-
Ft, azaz 44.961,-Ft/m’, az épiileté 14.000.000,-Ft, azaz 112.000,-Ft/m’
volt.

— Az Eger, Maria u. 24. szam alatti, beépitetlen teriilet ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésii, épitési telek 20.00.000,-Ft-ért kelt el 2018.
évben. A telek teljesen koézmiivesitett, belvaros kozeli, 321 m?
kitetjedésii. Fajlagos eladisi 4r 62.305,-Ft/m’ volt.

—~ Az Eger, Mindszenty G. u. 8. szam alatti, beépitetlen teriilet ingatlan-

A SZAKVELEMENY: 2 példényban késziilt, KAPJAKC Maghizo 1 pld.
10 szamozott okdalbs! és meliéidetekbl a1l Wrattar 1 pid.



— Lényai Gybrgy igazsagligyi szakértd — 10

évben. A telek teljesen kozmivesitett, kiilvarosi, 1.440 m> kiterjedésii.
Fajlagos eladasi ar 31.250,-Fi/m’ volt.

— Az FEger, Kolozsvari u. 22. szam alatti, lakohaz, udvar ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésii, ingatlan 38.000.000,-Ft-ért kelt el 2018.
évben. Az ingatlan teljesen kozmiivesitett, kiilvarosi, a telek 670 m’, a
rajta allo Cpiilet kétszintes, tégla falazata, részben aldpincézett, atlagos
allapoti, 180 m” alapteriiletii, melléképiilet is van. Az eladasi 4ron belil
az épiilet eladsi 4ra 24.000.000,-Ft, azaz 133.333,-Fv/m’ volt.

Eger, 2019. januar 28.

L. E

Lonyai Gydrgy
mérnok - szakmérnodk

LONYAI GYORGY
| tlan-Grakbecslés, fbldéridkalkas!,
faldvedalm as foldhasznalat
igassagigyl szakerto
3300 Eger, Matyas lar. U. 35, )
Tel.: 06-36-324-0687 rrobil 08 30-360-108
lasz. 271105 Nyilv.ez: 3377

A SZAKVELEMENY: 2 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 1 pld,
10 szédmozoft oldalbd! és melléidetekbsl all. Irattar 1 pid.
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A tériképmasalai a kiaddst megeltizt napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntaridsi térképi adatbdzs tartalmdval A
térképmésolat méretek levételére nem hasmdathatd!



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékii jog, mormdlis piaci kirilmények kozott, az érickelés
idopontjiban, szeribdés keretei kozott virhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezdket is:

— az elado az eladasra hajlandd,
— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogatadas tirgyalasainak lefolytatisahoz ésszeriien
hosszi idd all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) iddszakaban az érték nem vdltozik jelentbsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, tadsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiils& beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyat képzd vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tarialmaz,

— az elado és vevd egymdstdl fiiggetlen felek,
— mind a vevd, mind az elado részérdl garantdit a jo szindék,

— a vevoszandék valds.
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