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l
Lonyai Gyorgy
3300 Eger, Matyas kir. 0t 35. ®/Fax: 06-36-324-087 \ 06-30-360-1081
ingatlan-értékbecslési, fldminbsitési, E-mail: lonyai.gyorgy@gmail.com
foldvédelmi, foldhasznositdsi
igazsagiigyi szakértd

az Igazsdgligyi Szakért6i Kamara tagja
Ig. szdm: 271105
Nyilv. szam: 3377

SZAKVELEMENY

az

Eger, Széchenyi u. 42. foldszint 2. sz. alatti, 4857/A/2 hrsz-u iiziet
ingatlan értékérdl

Az iizlet homlokzata

-

Megbizé: Eger Megyei Jogli Véaros Onkormanyzata
Eger, Dob6 tér 2.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készUit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szédmozott oldalbd és melléklatekbd! k. lrattér 1 pid.
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TARTALOMJEGYZEK

1. Elozmeények, értékelés célja, értékelési forma
2. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

3. Az ingatlan leirdsa

4. Erték-megdllapitis

4.1. Ertékelésmenet

5. Ertékbefolydsold tényezdk, dsszehasonlité értékadatok
5.1.  Ertékbefolyasol6 tényezok

5.2. Osszehasonlit6 értékadatok

6. Mellékletek

— Térsashazi torzsiap-szemle

— Tarsashazi informéacidk

— Tulajdoni lap-szemle

— Alaprajz

— Forgalmi (piaci) érték

~ Szemléltetd fényképek

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készlit, KAPJAK: Megblzé 2pid.
7 szdmozott oldalbdl és meflékletekbol All, Irattar 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdonaban 1€vd, Széchenyi u. 42. fsz. 2. szdm alatti,
4857/A/2 hrsz-u ingatlan értékét éllapitsam meg. Az értékelés célja:
taj€kozddas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2024. februir 27-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,

helyszini azonositdssal, a tarsashdzat alapité okirat tanulmanyozasaval,
fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozé iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasolo
tényezbinek mérlegelésével, silyozasaval, 6sszehasonlitd értékadatokkal
valé dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Stéchenyi Istvin utca 42. foldszint. ajto: 2.
Hrsz: 4857/A/2

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: dzlet

Térsashéaz

Teriilet: 45 m’

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

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid,
7 szamozott oldalbdl és mellékletekbdl &ll. Irattar 9 pid.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger varos térténelmi belvdrosdban, a vdros
Joutcdjan, a Széchenyi utcaban elhelyezkedd tarsashdz egyik 0Ondll6
ingatlana. A hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok tartalma szerint az épiilet
Vt (telepiiléskdzponti vegyes épitési Gvezet) szabélyozasi.

A véros ingatlanforgalma a stagnalast kovetden élénkiilé, az
ingatlanarak magasak.

Az épiilet eredendéen az 1900-as évek elején, egy 717 m” kiterjedésti
telken, eklektikus stilusban €piilt polgari haz. A haz haromszintes (foldszint
+ emelet + tetdtér), magas tetds, varoskeépi jelentéségii, de nem mitemlék.
Az épiilet a Széchenyi utca feldl €s a patakparti sétany feldl is bejarhato,
koritd falazata 70-90 cm vastag vegyes (tufako és tégla) falazat, a fodémek
tégla boltivek. Az épiiletben (tarsashizban) 6 6nallo ingatlan, a foldszinten
iizlethelységek, az emeleten €s a tetOtérben lakadsok Kkialakitottak. A
tarsashdaz kornyezetében kozépiskolak, kérhdz, piac, szolgéltaté és
kereskedelmi egységek, taxidllomas, valamint lakéingatlanok vannak.

Az étékelés targyat a foldszint 2. sz. alatti, 4857/A/2 hrsz-ti tizlet
képezte.

Az dizlet:

Az lzlet kozvetleniil az utca fel6l, de a kapualjbél két ajtéon is
bejarhatd helységcsoport, mely egy izlettérb6l és az azt kiszolgalod
helységekbdl (raktér, vizesblokk) all, a csfics belmagassag 3,7 m. Az liziet
valamennyi kOzmiire rakotott (3 fazist dram is), fiitést 2 db kémény
kiszell6sésii gazkonvektor biztosit, meleg vizet villanybojler szolgaltat. Az
aljzatburkolatok megfeleld allapotoak, az {lizlettérben miik, a raktér
részben lamindlt parketta, a vizesblokkban mettlachi. A nyil4szarék fa
szerkezetliek, a WC, kézmosd, zuhanyz6 szerclvényezett. A nyilaszarok,
szerelvények megfeleld éllapotban vannak, a falakon szerkezeti repedés
sehol sem léathatd, viszont a helységek labazata, és helyenként mér a falazat
is nedvesedik. A ldbazat minden helységben erbsen salétromos, melyet a
vakolati taskdsoddsok, levalasok, elszinezddések jol szemléltetnek, a
lébazat és a falak rendszeres és folyamatos kabantartast igényelnek. A

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban keszilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbdl és mellékletekbsi All. Irattdr 1 pid.
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kézmii mér6ordk és a szerelvények miikédoképesek. Az ingatlan jelenleg
hasznalaton kiviili, alternativ hasznositéasi lehet6ség adott.

Nett6 alapteriilet: 45 m’

Az ingatlanhoz tartozik a k6zds helységek (kapualj, a kukatarold és
egy romos allapot, haszndlaton kivilli kis pince) 1044/10000 tulajdoni
hidnyada. Az ingatlan héatrdnya hogy a Széchenyi utca azon szakaszin
helyezkedik el, mely kiesik a tomeges gyalogos és turista utvonalakbdl,
valamint a salétromos falak és a nagy belmagassag.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezok és
az Osszehasonlité értékadatok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi
allapotu forgalmi értékét:

18.403.000,-Ft-ban,

azaz, tizennyolcmillié-négyszazharomezer 00/100 forintban éllapitom meg,
s javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

45m’> x  408.956,-Ft/m’ = 18.403.020,-Ft

kerekitve: 18.403.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (5sszehasonlité értékadatok alapuld moédszerrel):

Az értékelt lizlet fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa:

Osszehasonlito értékadatok:

forras: funkci6: teriilet (m?) ar (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készi, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 s2amozott oldalbdi és mellékletekbd Al Irattér 1 pid.
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szerzodés iizlet 95 55.000.000,- 578.947.-
szerzddés iizlet 145 66.000.000,- 455.172,-
szerzodés tizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
szerzodés izlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerzddés izlet 78 35.000.000,- 448.718,-
atlag: 454.396,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 454.396,-Ft/m?

Korrekcids tényezok:

Ertéknoveld tényez6k: 0 %

Ertékcsokkentd tényezdk:

Belvaroson beliili elhelyezkedés, miiszaki allapot: - 10 %
Korrekcids tényezok Gsszesen: - 10 %

Az értékelt tizlet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 408.956,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezdk:

Regiondlis helyzet, viroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miszaki dllapot, haszndlhatésdg, ingatian-
Sforgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Foglar u. 2/2, sz. alatti (4582/A/3 hrsz), dzlet ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésli ingatlan 55.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. év
végeén. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kozmiivesitett, atlagos
miiszaki 4llapoty, alaptertilete 95 m?, fajlagos eladési ar 578.947,-Ft/m’
volt.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAIKC Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldaibdl és mellékletekhdl ail, frattar 1 pid.
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- Az Eger, Mityas kir. at 61. sz. alatti (9775 hrsz), lakohaz, udvar
ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii, 563 m’ telken fekvé ingatlan
66.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kéilvdrosi, de
Sorgalmas fout menti fekvésiy, dzlet funkcioj, teljesen kézmiivesitett,
feltjitand6 miiszaki 4llapotli, a felépiményi alapterilet 145 m’. A
felépitményi alapteriiletre vetitett fajlagos eladési ar 455.172,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Széchenyi u. 24. sz. alatti, 4865/A/2 hrsz-(i, miihely ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésii, de dzlethelység funkciéji ingatlan
4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvési,
teljesen kdzmivesitett, felujitandé miiszaki allapoti, alapteriilete 14 m?,
fajlagos eladasi ar 339.143,-Ft/n?’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/2 hrsz), ilzlet ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésli ingatlan 32.400.000,-Ft-ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvési, teljesen kozmiivesitett, j6 miiszaki
allapotq, alapteriilete 72 m?, fajlagos eladési ar 450.000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Lenkey u. 2. sz. (Széchenyi u. és a Lenkey u. sarka) alatti
(4657/A/2 hrsz), iroda ingatlan-nyilvintartdsi megnevezésii, de dizlet
funkci6ji ingatlan 35.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvésii, teljesen kozmiivesitett, szerény-atlagos miiszaki
&llapotu, alapteriilete 78 m?, fajlagos eladasi ar 448.718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2024. marcius 5.

Lo
Loényai Gydrgy
mémdk - szakmémok

LONYA! GYORGY
Ingatian-éntékbecstasi, foldérékalssl,
feldvédalmi és faichasznalati
igazsagigyl ezakéns.

3300 Egar, Matyas kir. u. 35,

Tol.: 06-36-324-087 mobii: 06-30-360-1081
lg.sz.: 271105 Nyilv.s2.; 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott cidatbd! és mellékietekbil all, Irattar 1 pld.
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verzid: 1.6.0
ua - UGYFELSZOLGALAT
Fo l d h lvatal Telefon: 1818 (1-es menil £-e< meniipont)
On“ne Elérhets; 024 6t
Hezadlap Bzolgaltatasok K ési mad K ésl feltéial ingatlan Dokumentum
vl a r da vilasztis

( Az o526 oldalakra triénS visszakpéshez hasznilja a fonti navigicios savotl A bingéezs Viasza gombja mindig a Kexzdétapot jeleniti meg.

Ingatlan leiré adatai

Heves Vanmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatian leiré adatai

2024.02.28
Szektor: 61
EGER
& Térképszelvény:
i [ im p
Belteriilet 4857 helyrajzi sz4 t4reashaz t5rzslap
3308 EGER Széchenyl Istvén utca 42, "fellilvizsgdlat alatt™
l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok ter{let kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelésl dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
+ Kivett lakdhdz, wdvar, gazdassgl é&piilet 8 7i7 @.ea

2. belegyzd hatdrozat: 336844/1994.03,69

Tarsashidz

A fiildrészlethez tartozé kdzés tulajdon ban 5116 épliletrészeket és helylségeket az alapfitd
okirat tartalmazza.

3. bejegyzl hatdrozat: 46911/2604.11.82
Alrészlet és terliletvadltozds digitdlis térképstalakitas folytdn.




varzio; 1.6.0
um = UGYFELSZOLGALAT
o!dhlvatal Telefon: 1818 {1-es meni 4-e5 meniipont)
n I ine Elérhett: 0-24 &ra
Kezddlap Szolgaltatasok Keraséasl mod Keresési faltétel ingatlan informacio
vilaszts megadd valasztas maglslenités

L Az aliz3 oldalakra thrténd visszaiépéshez hasznilja a fenti navigéciéa sivotl A bangészs Visaza gombjz mindlg a KezdSlapot jelenitl meg.

Tarsashazi informaciok

Helyrajzi szam Cim Megnevezés l:ﬁg; S'::I:: Fél::'::ék 52.?"‘,:(} T:nr:izl)at
EGER belterilet
4857/A
|E%§r§ubfueﬂet ig%%fzﬁ ?.zemnyi ISIVEN UG et Tarsashaz |0 0 749/10000 {32
| e = [l SRS G l iizlet Tarsashéz ||o ”o 1044110000 145
I EBG‘:SE!;I baelterﬁ!et :;'g??a %Szﬁirﬁ izéohenyi Istvén utca “ﬁz, Bt < arsashaz|lo " ) 22310000 4
Eessgﬁwalterﬁm gg??.iﬁiﬁtsféchewi Istvén utca Ilakas T4rsashaz |1 "o 1276110000 |}55
E?SETI;szselteﬁilet ig??i?nEeﬁts;éChanyi Istvan utca {lak 4s rarsashaz i3 “0 ey
5;35571;1 bselten.“llet 33?& tEﬁ?éEiSzéchenyi Istvan utca ||akas rsrsashéz 3 " 8 5005110000 1129
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal
Heves Varmegyei Kominyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. PL. 14, Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szam:30005/12433/2024
2024.02.19
BGER
Belteriilet 4857/A/2 helyrajzi szdm
tirsashiz kiilénlap
3300 EGER Széchenyi Istvan utca 42. fdldszint. ajtd:2. "felllvizsgalat alatt”
LRESZ

1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:

megnevezes tertilet szobdk szama eszmei héanyad tulajdeni forma

m2 egész/fél
fizlet 45 0 0 1044/10000 énkorményzati
Bejegyzd hatdrozat: 999999/1996

2. bejegyzd hatarozat: 33044/1994.03.09

Tarsashaz

Az &nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitéd okiratban meghatarozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1

pejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33656/1991.05.13

jogcim: eredeti felvétel tulajdeni hanyad: 0/1 33044/1994.03.09
jogeim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 0/1 33656/1991.05.13
jogéallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

térzsszam: 15379841

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misoclat tartalmas a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dekumentumnak.

TULAFDONILAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, normdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
iddpontjdban, szerzodés keretei kozott varhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezdket is:

— az elad6 az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogétadasi szdndék,

— az ad4s-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatésihoz ésszerdien
hosszi ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) idoszakaban az érték nem viltozik jclentGsen,

- a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitisa megfelel® nyilvinossdggal trténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyat képzd vagyontirgy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevh egymdstol fiiggetlen felek,

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

— a vevoszandék valos.



A tarsashaz




Az iizlet homlokzata
A kapualj
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Eladétér




Vizesblokk

Vizesblokk




Labazat és falazat







