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SZAKVELEMENY

az

Eger, Kossuth L. u. 5. szam alatti, 4959/1/A/3 hrsz-i ingatlanban
elhelyezkedd iizlethelységek értékérdl

A tarsashaz

Megbizé: Eger Megyei Jogh Varos Onkorményzata

Eger, Dob6 tér 2.
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
9 szdmozott oldalbdl és mellékletekbdl all. Irattar 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Joga Véros Onkormanyzata (Eger, Dobo tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1év6, Eger, Kossuth L. u. 5 sz alatti,
4959/1/A/3  hrsz-ii ingatlanban elhelyezkedé lizlethelységek  értékét
allapitsam meg. Az értékelés célja: tajékozodas jelenlegi értékekrol.

Keért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. augusztus 25-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle modja: egyszeri miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositissal, a tdrsashdzat alapit6 okirat és a hatalyos
telepiilésrendezési  terv, vonatkozé részeinek tanulményozasaval,
fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értékeket a szemlén tapasztaltak, vonatkozd iratok
tartalma, ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlanrészek
crtékbefolydsol6 tényezdinek mérlegelésével, stilyozasaval, dsszehasonlito
¢rtékadatokkal valé Gsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Kossuth Lajos utca 5. Ih: A. foldszint. ajté 3.
Hrsz: 4959/1/A/3

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: egyéb helyiség

Térsashaz

Teriilet: 181 m2

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

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
9 szamozott oldalbdl &s meliékletekbdi All. Irattar 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger véros torténelmi belvdrosdban, a Kossuth L.
u. €s a Jokai u. sarkan 1€v0, tdrsashdz foldszintjén helyezkedik el, ingatlan-
nyilvéntartisi megnevezése egyéb helység, alapteriilete 181 m’. Az épiilet
egy 1.528 m? telken épiilt, 30 6nall6 ingatlant magaba foglald, pincézetlen,
3 szintes (fsz. + emelet + tt.), hdszigeteletlen 36 cm vastag téglablokk
falatati, a fodémek beton fodémek, héjazat cserép. A hatélyos
telepiilésrendezési eszk6zok tartalma szerint az épiilet Vi/Z-K-K-K
(telepiiléskdzponti vegyes dpitési Gvezet) szabdlyozasi. Az ingatlan
szomszédsagaban  egyetem, templom, a megyehdza, iizletek,
autobuszmegallo, parkolok és lakoingatlanok vannak.

A varos ingatlanforgalma élénk, ingatlanarak magasak, bar az utobbi
idészakban - a term6fSldek kivételével - az ingatlanforgalom megtorpant,
szamottev cstkkenés tapasztalhatd, az dremelkedés megallt.

Az étckelés targyat a foldszinti 49596/1/A/3 hrsz-i ingatlanban
kialakitott, 3 egymadstol elkiilonitett, fallal elvalasztott helységcsoport
képezte.

A. A RADI PEKSEG Kft. dltal bérelt ingatlanrész;:

Foldszinti, két kozvetlen utcai bejarattal és egy udvari kijdrattal is
rendelkezd helységcsoport. Utcafroni szélessége (portal) 20 m, Kiilsd
nyilaszarok hoszigetelt iivegezésii fa szerkezetek, belsék tipus fa
szerkezetiick, szabad belmagassag 2,8 - 3 m. Fiités kozponti fiités,
gazkazanrl torténik lemezradidtor héleadokkal. A bérlemény helységei:
eladétér, fogyasztotér, el6készitd, raktar, WC-kézmosd. Az aljzatburkolatok
jo allapoti keramia burkolatok, az eldkészitd és a WC helység jol
szerelvényezett. A bérlemény jé miiszaki allapotban van, szerkezeti repedés
schol sem lathatS, ldbazati nedvesedés nincs. Az ingatlanrész szépen
berendezett, miikodo iizlet, de a bérleti szerzddés tartalma szerint, a bérld
altali értékndveld beruhazisok sem a bérbeadd, sem a tulajdonos felé nem
érvenyesithetOk. A bérleti szerz6dés tartalma szerint a bérelt alapteriilet 93
m’, a bérleti szerz6dés 2033. év aprilis 30. napjaig hatdrozott idére
megkotott.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
9 szamozott oldalbél és mellékletekbd! &ll. Irattar 1 pid.
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B. A DIAMOND-H Kfi. dltal bérelt ingatlanrész (pénzvilts):

Foldszinti, kozvetlen utcai bejarattal rendelkez6é helységesoport.
Utcafroni szélessége (portdl) 4,4 m, kiils6é nyilaszarék hoszigetelt
livegezésli vasraccsal védett fa szerkezetek, belsok tipus fa szerkezetiiek,
egy acél ajtoval, szabad belmagassag 3 m. Fiités kézponti fiités,
gazkazanr6l torténik lemezradidtor hdleadokkal, de a gazkazan a
szomszédos fodrasziizletben elhelyezett. A bérlemény helységei: pénzvaltd,
iroda, teakonyha, WC-kézmos6. Az aljzatburkolatok viseltes, kopott miiko,
szonyegpadld, metlachi, a WC-kézmosé szerelvényezett. A bérlemény
atlagos miiszaki allapotban van, szerkezeti repedés sehol sem lathatd, de az
északi helységek lédbazatin jelentds nedvesedés figyelhetd meg. Az
ingatlanrész berendezett miikodod dizlet, pénzvaltd, de a bérleti szerz6dés
tartalma szerint a bérl6 altali értéknoveld beruhazasok sem a bérbeado, sem
a tulajdonos felé nem érvényesithet6k. A bérelt alapteriilet 43 m’, a bérleti
szerz6dés 2031. aprilis 30. napjaig hatarozott idore megkotott.

C. ADIAMOND-H Kfi. dltal bérelt ingatlanrész (fodrdszat):

Fo6ldszinti, kozvetlen utcai bejarattal rendelkezé helységcsoport.
Utcafroni szélessége (portal) 5,2 m, kiillsé nyilaszar6k hészigetelt
ivegezésii fa szerkezetek, belsok tipus fa szerkezetliek, szabad belmagassag
3 m. Fiités kozponti fiités, gazkazanrodl térténik lemezradiator héleadokkal.
A bérlemény helységei: fodraszat, hajmoséd, kélekedd, olt6z6, WC-
kézmosé6. Az aljzatburkolatok miikd, keramia, metlachi, a WC-kézmosé
szerelvényezett. A bérlemény j6 miiszaki allapotban van, szerkezeti repedés
sehol sem lathat6, 1dbazati nedvesedés nincs. Az ingatlanrész miikodo dizlet,
fodraszat, szépen berendezett, de a bérleti szerz6dés tartalma szerint a bérld
altali értékndveld beruhazasok sem a bérbeadd, sem a tulajdonos felé nem
érvényasitheték. A bérelt alapteriilet 45 m’, a bérleti szerz6dés 2031.
december 31. napjaig hatdrozott id6re megkotott.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
9 szamozott oldalbél és mellékietekbd) All. lrattar 1 pid.
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4. ERTEK-MEGALLAPITASOK

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolo tényezok és
az Osszehasonlitd értékadatok figyelembevételével az ingatlanrészek
jelenlegi allapot forgalmi értékét az aldbbiak szerint allapitom meg, s
javaslom figyelembe venni:

RADI PEKSEG Kfi. dltal bérelt ingatlanrész:
43.613.000,-Fz,

azaz, negyvenharommillio-hatsziztizenharomezer 00/100 forint, az alabbi
részletezéssel:

93m’ x 468.953,-Fym’> = 43.612.629,-Ft

kerekitve: 43.613.000,-Ft

DIAMOND-H Kfi. dgltal bérelt ingatlanrész (péncvilto):
18.332.000,-Fz,

azaz, tizennyolcmillié-hdromszazharminckétezer 00/100 forint, az alabbi
részletezéssel:

43m> x 426321,-Fym* = 18.331.803,-Ft

kerekitve: 18.332.000,-F¢

DIAMOND-H Kfi. dltal bérelt ingatlanrész (fodrdszat):
20.144.000,-Fzt,

azaz, huszmillié-szaznegyvennégyezer 00/100 forint, az alabbi
részletezéssel:

45m’ x 447.637-Fy/m®> = 20.143.665,-Ft
kerekitve: 20.144.000,-Ft
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziil, KAPJAK: Megbizé 2 pid.

9 szamozott oldalbdl és mellékletekbd! all. Irattar 1 pld.
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4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatok alapul6 maédszerrel):
Az értékelt ingatlanrészek fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa:
Osszehasonlité értékadatok:
forras: funkci6: teriilet (m?) ar (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
szerz6dés tizlet 210 100.000.000.- 476.190,-
szerz6dés tizlet 58 24.218.000,- 417.552,-
szerzOdés iizlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerzOdés tlizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
szerzdés tizlet 78 35.000.000,- 448.718, -
atlag: 426.321,-

Ertékelt ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke: 426.321,-Ft/m?

Korrekcios tényezok:
RADI PEKSEG Kft. dltal bérelt ingatlanrész:
Ertéknoveld tényezok:

A belvaroson beliil is értékes sarki fekvés, széles portal: + 10 %

Ertékesokkentd tényezok: 0 %
Korrekcios tényez6k dsszesen: + 10 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 468.953,-Ft/m’

DIAMOND-H Kfi. dltal bérelt ingatlanrész (pénzvdltd):
Ertéknoveld tényezok:
A belvaroson beliil is értékes fekvés: + 5 %

Ertékesokkentd tényezok:

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.

9 szamozott oldalbél és mellékletekbl All.

Irattar 1 pid.
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Miiszaki allapot: - 5 %
Korrekcios tényezok dsszesen: 0 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 426.321,-Ft/m’

DIAMOND-H Kft. dltal bérelt ingatlanrész (fodrdszat).
Ertéknoveld tényezok:

A belvaroson belil is értékes fekvés: + 5 %
Ertékcesokkentd tényezok: 0 %

Korrekcids tényezok osszesen: + 5 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 447.637,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolo tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, hasznilhatésdg, ingatlan-
SJorgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlito értékadatok:

— Az Eger, Fellner J. u. 1. sz. (Kossuth L. u. Fellner J. u. sarka) alatti,
4657/A/2 hrsz-i, 337 m’ teriileti ingatlanbol 210 m? alapteriiletii
foldszinti idizlethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kdzmiivesitett, fajlagos eladési ar
476.190,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Kohari u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakas
ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezésl, de mihely és iizlet funkci6jt
ingatlan 24.218.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvési, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 58 m>, fajlagos eladasi ar
417.552,-Ft/m’ volt.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
9 szamozott oldalb6l &s mellékletekbd 4il. Irattér 1 pid.
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— Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/1 hrsz), iizlet ingatlan-
nyilvantartasi megnevezést, 72 m’ alapteriilet(i ingatlan 32.400.000,-Ft-
ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvést, teljesen
koézmivesitett, fajlagos eladasi ar 450. 000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezésti, dizlet funkci6ju, 14 m? alapteriiletii
ingatlan 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi
fekvésii, teljesen kdzmiivesitett, fajlagos eladasi ar 339.143,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Lenkey u. 2. sz. (Széchenyi u. Lenkey u. sarka) alatti
(4657/A/2 hrsz), iroda ingatlan-nyilvantartdsi megnevezést, iizlet
funkci6ji ingatian 35.000.000,-Ft-¢rt kelt el 2023. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvést, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 78 m2, fajlagos
eladési 4r 448.718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2023. augusztus 28.

Loényai Gyorgy

mérndk - szakmérndk

LONYAI GYORGY
ingatian-énékbecsiési, foidértékesi,
foldvédelmi 6s fdidhasznalati
igazsagigy szakénd
3300 Eger, Matyas kir. u. 35,

Tel.: 06-36-324-087 mobil: 06-30-360-108+
Ig.sz.: 271105 Nyilv.sz,: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
9 szamozott oldalbdl és mellékletekbd) All. Irattar 1 pid.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. PE. 14. Oldal: 1/1
Frhiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szanm:30005/45371/2023
2023.08.04
BGER
Belteriilet 4959/1/A/3 helyrajzi szim
tarsashéz kiilénlap
3300 EGER Kossuth Lajos utca 5. lh:A. fdldszint. ajté:3. "felillvizsgdlat alatt"
LRESZ

1. Az egyéb 6ndllé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobdk széma eszmei hényad tulajdoni forma

m2 egész/fél
egyéb helyiség 181 0 0 894/10000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999997/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 34826/1995.04.19
Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatdrozott helyiségek.

ERESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatArozat, érkezési idd: 34826/1995.04.19%
jogcim: jogutddlas tulajdoni hényad: 0/1 33656/1991.05.13
jogeim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 34826/1995.04.19
jogallads: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobé tér 2
tdrzsszam: 15379841

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az BE-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejiG dokumentumnak,

TULAJDONILAP VEGE




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékii jog, mormilis piaci koriillmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerzddés keretei kizott varhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az eladd az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasahoz ésszeriien
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adds-vétel) id6szakéban az érték nem vdltozik jelent6sen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsd beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elad6 és vevo egymuistdl fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elad6 részérél garantdlt a Jo szdndék,

— a vevoszandék valos.



[~}




-d

d
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Fodraszat
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