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

SZAKVELEMENY

az

Eger, Dedk F. u. 78. sz alatti, 6806/A/28 hrsz-u tarsashazi garizs
ingatlan értékérdl

A tarsashaz

Megbizo: Eger Megyei Jogti Véaros Onkormanyzata
Eger, Dobo tér 2.

A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szhdmozott oldalbdl és mellékletekbdl ). lrattér 1 pld.
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TARTALOMJEGYZEK

1. Eldzmények, értékelés célja, értékelési forma

2. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

3. Az ingatlan leirdsa

4. Erték-megdllapitds

4.1. Ertékelésmenet

5. Ertékbefolydsold tényezdk, dsszehasonlito értékadatok
5.1. Ertékbefolyésol6 tényez6k

5.2. Osszehasonlité értékadatok

6. Mellékletek

— Tulajdoni lap-szemle

— Szabdlyozasi Tervlap
- Forgalmi (piaci) érték
~ Szemléltetd fényképek
A SZAKVELEMENY: 3 példényban készait, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
7 szamozott oldalbdl és mellékietekbdl all. frattar 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogii Véaros Onkorméanyzata (Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy az 1/2 részben tulajdondban 1év6, Eger, Dedk Ferenc u.
78. sz. alatti, 6806/4/28. hrsz-ut ingatlan értékét éllapitsam meg. Az
értekelés célja: t4jékozddas jelenlegi értékrdl.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészités¢hez 2024. maércius 12-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle moddja: egyszer(i miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyédsold
tényezdinek mérlegelésével, silyozésaval, Osszehasonlitd értékadatokkal
val6 dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Dedk Ferenc utca 78. alagsor. ajto:2.
Hrsz: 6806/A/28

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: gardzs

Tarsashaz

Teriilet: 38 m?

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szédmozott oldalb6! és melléktetekbdl 4. [rattdr 1 pid.
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3. AZINGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger véros kiilvirosdban, egy, a Dedk F. u. és az
Arpad u. sarkan 1év6, tobbszintes, soklakésos tarsashdz zart udvardn
clhelyezkedd ©néll6 ingatlan, alagsori gépkocsi tdrold. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkOzOk tartalma szerint a teriilet LA (kisvérosias
lakoteriilet) szabélyozasu, a tirsashaz udvardra személygépkocsival a Dedk
Ferenc utca feldl Iehet behajtani.

A varos ingatlanforgalma a stagnalast kovetden élénkiild, az
ingatlanarak magasak.

A gardzs:

Tagas, 3,59 x 10,61 m alapteriiletii, 2,30 m szabad belmagassigi,
monolit beton falazati és fodémi, j6 4llapoti gépkocsi tarold. Padozat
simitott beton, a mennyezet beliilrdl hoszigetelt, elektromos kozmii
bevezetett. A bejarat acél szerkezetii, j6 dllapoti kétszarnyl garazskapu,
kiilsd faburkolattal. A tirolé j6 miiszaki 4llapotban van, akér két gépkocsi
tarolasara is alkalmas.

Nett6 alaptertilet: 38 m’

Az ingatlanhoz a 62/10000 kdzos tulajdoni hdnyadon kiviil egyéb
helység nem tartozik, az udvar tigas, rendezett.

Az ingatlan osztatlan kozds tulajdon (minden négyzetmétere kozds),
hasznélati megosztas nem késziilt,

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezdk, az
Gsszehasonlit6 értékadatok és az ingatlan sajatossigainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi dllapoti forgalmi értékét:

12.616.000,-Ft-ban,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szédmozott oldaibdl és meliéklietekbs! all. lrattér 1 pid.
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azaz, tizenkétmillid-hatszaztizenhatezer 00/100 forintban éallapitom meg, s

javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

38m*  x  332.000,-Ft/m’ = 12.616.000,-Ft

Az ingatlan 1/2 tulajdoni hdnyadédnak forgalmi értéke:

12.616.000,-Ft x 0,5 =  6.308.000,-Ft

4.1, Ertékelésmenet (5sszehasonlité értékadatok alapulé médszerrel):

Az értékelt gardzs fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa:
Osszehasonlité értékadatok:

forras: funkcié: terillet (m>) | . ar (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
szerzOdes garazs 16 5.600.000,- 350.000,-
szerzbdés gardzs 20 6.000.000,- 300.000,-
szerzOdés garazs 16 5.000.000,- 312.500,-
kinalat gardzs 18 7.000.000,- 388.889,-
kindlat garazs 18 6.800.000,- 377.778,-
atlag: 345.833,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 345.833,-Ft/m?

Korrekcios tényez6k:

Ertéknsvel tényezdk: 0 %
Ertékcsokkentd tényezdk:
Arképzés kinalati arakbol is: - 4 %

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

7 szamozott oldaibdl &s mellékletekbdl all.

Irattér 1 pld.



- Loényai Gydrgy igazsagiigyi szakeértd — 6

Korrekcids tényezbk dsszesen: - 4 %

Az értékelt gardzs korrigélt fajlagos forgalmi értéke: 332.000,-Fv/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsols tényezik:

Regiondlis helyzet, vdaroson beliili elhelyezkedés, tirsashdazon beliili
elhelyezkedés, alapterillet, miiszaki dllapot, hasindlhatésdg, ingatlan-
Jorgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Mity4s kir. ut 21-35. szdmu hdzak mogotti, 8781/6 hrsz-ii
gardzs és wudvar ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésti, 300 m?
alapteriiletii ingatlan 8/136-od része, azaz brutté 17,6, netté 16 m’
alapteriiletli gardzs 35.600.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
kiilvarosi fekvésii, utcai bejarati, csak elektromos kézmii bevezetett,
miiszaki allapot 4tlagos, fajlagos eladsi 4r 350.000,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, R6zsasdiilé u. 8/A. sz. alatti (3571/1 hrsz), 905 m’ telken
fekvé, lak6hdz, udvar ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii lakoingatlan
70.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kdlvdrosi fekvésii, az
eladési 4ron belill az udvari gépkecsi tdrolé eladasi ara 6.000.000,-Ft
volt. A térolé 20 m” alapteriiletii, 4tlagos miiszaki llapoti, elektromos
kdzmii bevezetett, fajlagos eladési 4r 300.000,-Ft/m’ volt.

—~ Az Eger, Kertész ut 166-168. sz. alatti (10183/A/84 hrsz) gardzs
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésli gépkocsi tarold 5.000.000,-Ft-ért
kelt el 2023. évben A tarol6 Kiilvdrosi fekvési, 16 m® alapteriilet(i, j6
miszaki 4llapott, elektromos kozmii bevezetett, fajlagos eladési ar
312.500,-Ft/m’ volt.

- Egerben, a Métyas kir. at 64. szdm alatt gardzs clado, kindlati ara
7.000.000,-Ft. A tarold kdlvdrosi fekvési, alapteriilete 18 m?, fajlagos
kinalati dra 388.889,-Ft/m’,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készhit, KAPJAK: Megblz6 2 pld.
7 szdmozott cldalbdl és mellékletekbd! All. Irattér 1 pid.
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— Egerben, a Kiskanda utcdban gardzs eladd, kinlati ara 6.800.000,-Ft. A
tarolé kilvdrosi fekvési, 18 m® alapteriiletli, fajlagos kinlati 4ra
377.778,-Ft/m’.

Eger, 2024. marcius 14.

H ‘}n

Lényai Gyérgy
mémndok - szakmérndk

LONYAI GYORGY
hnmlan-éﬂéwecslésl folg&rnakaléel,
toldvéadelmi &s tidhasznélat

lg N&)‘i mmna

Eger, yas kir.

Tal.: 06~ 36—324057 mobil: 06- 30-360-1081
lg.sz.: 271105 Nyilv.sz.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példényban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 sz&mozott oldaibdl s mellékletekbd! &H. Irattar 1 pld.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal >
Heves Virmegyei Komményhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. PE 14, Oldak: 171
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/12429/2024
2024.02.19
BEGER
Belteriilet 6806/A/28 helyrajzi szdm
thrsashiz kiilonlap
3300 EGER De&k Ferenc utca 78. alagsor. ajté:2. "felillvizsgdlat alatt"
LRESZ

1. Az egyéb &ndlld ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobak szama eszmei hényad tulajdoni forma

m2 egész/fél
garazs 38 o 0 62/10000 vegyes
Bejegyzd hatdrozat: 999%999/1997.01.10

2. bejegyzd hatdrozat: 46267/1993.12.16

Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarczott helyiségek.

ILRESZ

tulajdoni hényad: 1/2 )

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32247/2002.02.08

eredeti hatarozat: 46267/1993.12.16

jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 34808/1991.06.26
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hényad: 0/1 46267/1993.12.16
jogcim: részbeni atirds tulajdoni héanyad: 1/1 41566/1997.10.10
jog&llas: tulajdonocs

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS UONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

térzsszam: 15379841

. tulajdoni hanvad: 1/2

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32247/2002.02.08
eredetl hatarozat: 41566/1997.10.10

jogeim: vétel 41566/1997.10.10

jogallés: tulajdonos

név : Kovacsné Szabd Eva

MERESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erej@ dokumentumnak.

TULAYDONILAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonért€ékl jog, mormdlis piaci korillmények Kkozott, az értékelés
idopontjaban, szerz0dés keretei kizitt virhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezbket is:

— az eladd az eladasra hajlandd,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogéatadds tirgyaldsainak lefolytatisdhoz ésszeriien
hossziu idd 4ll rendelkezésre,

— a targyalas (ad4s-vétel) idoszakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

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

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

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

— az adas-vétel targyat képz0 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az elad6 és vevo egymustol fiiggetlen felek,

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

— a vevoszandék valos.




Az udvar

A tarolé bejarata




A tarolé

A tarolé





