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SZAKVELEMENY

az

Eger, Barkéczy u. 9. sz alatti, 4496/C/2 hrsz-i garazs
ingatlan értékérdl

A garizs homlokzata

Megbizé: Eger Megyei Jogt Varos Onkorméanyzata
Eger, Dob6 tér 2.

A SZAKVELEMENY: 3 pélgdnyban kesziit, KAPJAK: Meghizé 2 pid.
7 szédmozott oidalbél és mellékletekbdl &li, Irattdr 1 pld.
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TARTALOMJEGYZEK

1. Elizmények, értékelés célja, értékelési forma

2. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

3. Az ingatlan letrisa

4. Erték-megillapitis

4.1. Frtékelésmenet

5. Eﬂékbczfobrdsolé tényezok, dsszehasonlito értékadatok
5.1,  Ertékbefolyasold tényezdk

5.2.  Osszehasonlit6 értékadatok

6. Mellékletek

— Tulajdoni lap-szemle

— Szabalyozési Tervlap
— Forgalmi (piaci) érték
~ Szemléltetd fényképek
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
7 szamozott oldalbdl és mellékletekbal &l frattér 1 pid.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogii Véros Onkorményzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1év8, Eger, Barkécyy w. 9. sz. alatti,
4496/C/2. hrsz-u ingatlan értékét éllapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2024. marcius 4-én helyszini szemlét
tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezés, helyszini
azonositassal, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasol6
tényezdinek mérlegelésével, siilyozasdval, osszehasonlité értékadatokkal
vald dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Barkdczy Ferenc utca 9.

Hrsz: 4496/C/2

Fekvés: belterillet

Megnevezés: gardzs

Tarsashéz

Teriilet: 14 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 példényban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szémozott oldatbdl és mellékietekbd! All. Irattar 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger viros belvdrosdban, egy, a Barkoczy u. és a
dr. Nagy Jénos utca sarkdn 1év8, tobbszintes, soklakésos tarsashéz zirt
udvaran elhelyezkedd 6néllé ingatlan, egy ikergarazs keleti fele. A hatalyos
telepliiésrendezési eszkdzok tartalma szerint a teriilet LI (kisvarosias
lakéteriilet) szabélyozdst, személygépkocsi bejarat a dr. Nagy Janos
utcaban van.

A véros ingatlanforgalma a stagnalast kévetden élénkils, az
ingatlanarak magasak.

A gardzs:

Ikergardzs keleti fele, falazata 25 cm vastag tégla falazat, a fodém
behajlott vékony fafbdém, héjazat cserép. Az aljzat repedezett beton, szabad
belmagassdg 1,85 m. A tarolé kdzmiivesitetlen, még elektromos kdzmii
sincs bekdtve. A falakon 0-5 cm nyildst szerkezeti repedések és jelentds
vakolatlevalasok lithatéak. A bejérat kétszarnyt, 2 m x 1,65 m nyilasa
vetemedett, fa gardzskapu. A szlikds alapterilet és a bejarat sziikos
magassaga miatt a gardzs garazsként valo haszndlata még atlagos méretii
személygépkocsival is kériilményes.

Az ingatlan évek 6ta hasznalaton kiviihi.
Nett6 alaptertilet: 14 n’

Az ingatlanhoz a 82/10000 kozos tulajdoni hényadon kiviil egyéb
helység nem tartozik.

Az udvar személygépkocsikkal talzstfolt, amib6l ad6déan a tulajdonosok
kozott a parkolds és kozlekedés miatt gyakori a nézeteltérés, a vita. Az
értekelt gardzs hatranydra, hogy a bejédrati kaputél az udvar legtavolabbi
részén van.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbdl és metlékletekbdl all. Iraftér 1 pid.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasold tényezdk, az
sszehasonlitd értékadatok és az ingatlan sajatossigainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi allapoti forgalmi értékét:

2.048.000,-Ft-ban,

azaz, keétmillib-negyvennyolcezer 00/100 forintban &llapitom meg, s
javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel;

14m? x 146312,-Fym®> = 2.048.368,-Ft

kerekitve: 2.048.000,-F¢

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlit6 értékadatok alapul6é moédszerrel):

Az értékelt garazs fajlagos forgalmi értékének meghatdrozasa:
Osszehasonlitd értékadatok:

forras: funkcio: teriilet (m?) ar (Ft) | fajlagos ar (F/m®)
szerz6dés gardzs 18 5.800.000.- 322.222,~
szerzodes garazs 14 3.600.000,- 257.143,-
szerzOdés garazs 25 8.000.000,- 320.000,-
szerzbdés garizs 100 27.000.000,- 270.000,-
kinalat garazs 16 r. 4.700.000,- {r. 293.750,-
atlag: 292.623,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 292.623,-Ft/m>

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késztiit, KAPJAK: Megblzd 2 pld.
7 szamozott oldalbd! és meilékietekbdl All. rattdr 1 pld.
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Korrekcids tényezdk:
Ertéknoveld tényezok:
Ertékesokkents tényezok:

Udvaron beliili elhelyezkedés, teljes kézmiihidny, igen avult miiszaki
allapot, korlatozott hasznéalhatéség: - 50 %

Kotrekci6s tényezok dsszesen: - 50 %

Az értékelt gardzs korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 146.312,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezok:

Regionadlis helyzet, viroson beliili elhelyezkedés, tdrsashdzon beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miszaki dllapot, haszndlhatdsdg, ingatlan-
Jorgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Egészséghdz utcaban 16v6, 6561 hrsz-ti gardzs ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésti, 71 m? alaptertiletli gépkocsi tarold 2/8-ad
része, azaz 18 m’-es garazs 5.800.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésli, utcai bejérati, csak elektromos kozmii
bevezetett, miiszaki allapot atlagos, fajlagos eladisi ar 322,222,-Fym’
volt.

— Az Eger, Remenyik Zs. utcdban 1évo, 6916/11 hrsz-4, gardzs ingatlan-
nyilvintartdsi megnevezésli, 220 m’ alapteriiletd gépkocsi  tarold
168/2688-ad része, azaz 14 m’-es gardzs 3.600.000,-Ft-ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvési, utcai bejaratt, csak elektromos
kozml bevezetett, miiszaki allapot 4tlagos, a tarolé szik®s, fajlagos
eladési ar 257.143,-Fym’ volt.

— Az Eger, Servita u. 4. sz. alatti (5465 hrsz), lak6haz, udvar ingatlan-
nyilvantartdsi megnevezésti, lakéingatlan 108.000.000,-Ft-ért kelt el
2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, az eladasi aron bellll az

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban kész{it, KAPJAK: Megblz6 2 pld.
7 szadmozott oldalbdl és mellékletekbsl &l irattdr 1 pid.
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udvari gépkocsi tdrold eladési ara 8.000.000,-Ft volt. A tarol6 25 m?
alaptertilet(i, j6 miiszaki allapotd, viz és elektromos kdzmii bevezetett,
fajlagos eladési 4r 320.000,-Ft/m’ voit.

Az Eger, Servita u. 32. sz. alatti (5270 hrsz), 460 m? telken fekvo,
lakéhéz, udvar ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésti lakéingatlan
82.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, az
eladasi 4ron belill az udvari gépkecsi tdrolé eladasi ara 27.000.000,-Ft
volt. A tirolé 100 m” alapteriiletii, 4tlagos miiszaki allapoti, elektromos
kézm( bevezetett, fajlagos eladasi 4r 270. 000,-Ft/nt2 volt.

Az Eger, Csiky S. u. 76. sz. alatti udvari gardzs elad6, kinalati ara
5.900.000,-Ft. A tdrolo belvdrosi fekvési, 16 m> alapteriiletd, 4tlagos
miiszaki allapotu, szlikés bejaratl, elektromos kozmii bevezetett. A
Kindlati ar eltilzott, az ingatlan realis forgalmi értéke 4.700.000,-Ft
fajlagos forgalmi értéke 293. 750,-Ft/m’.

Eger, 2024, marcius 6.

Lényai Gyorgy
mérndk - szakmérnsk

LONYAI G
lngat!an-é'rtékbecslé!i,éfé':!?ﬂvé
I elm:g'{_lé; foldhasznslat
aza4y sZzakaid
3300 Egar, Mé’!nyas kir, u. 38,

Tal.: DB-36-324-087 manin 06-30-380-1081

la.sz.: 271105 Nyilv.sz.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban kész0it, KAPJAK: Megbizd 2 pid.

7 szamozett oldalbdl &s mellékietekbdl Al Iraitdr 1 pid.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal '53
Heves Virmegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkdczy F. u. 7. P£ 14, Oldal: /1
Frhiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés szm:30005/12431/2024
2024.02.19
EGER
Belteriilet 4496/C/2 helyrajzi szim
tirsashiz kiilénlap
3300 EGER Barkéczy Ferenc utca 9. "felillvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teritlet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fel
garazs 14 00 82/10000 tnkormdnyzati
Bejegyz& hatdrozat: 33250/2009.02.20
2. bejegyzd hatdrozat: 30688/1991.01.21
TaArsashaz
Az 5ndllé ingatlanhoz tarteznak az ala pité okiratban meghatirozott helyiségek.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési ida: 30688/1991.01.21
Jogcim: eredeti felvétel és jogutédlas tulajdoni hanyad: 0/1 41112/19%96.12.12
jogeim: eredeti felvétel és jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 30688/19%1.01.21
Jogéllas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
térzsszam: 15379841
MLRESZ
1. bejegyzd hatarczat, érkezési idé: 33250/2009.02.20

{nallé szbveges bejegyzés az ingatlan kézss tulajdoni héanyadat 83/10.000 részrdl, 82/10.000

részre vAltoztattam.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Fz az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem min&stil hiteles bizonyité ereiil dokumentumnak.

TULATDONILAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontirgy, illetve
vagyonértékli jog, mormdlis piaci kériilmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerz6dés keretei kizédtt virhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elad¢ az eladésra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogitadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatiséhoz ésszerdien
hosszu idd all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) iddszakaban az érték nem viltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog ¢rtékesitése, atadsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitdsa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

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

— az ¢ladé és vevl egymdstdl fliggetlen felek,

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

— a vevOszandék valgs.




Az udvar

Az iker gépkocsi tirolé




A tiarold




