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A garazs homlokzata

Megbiz6: Eger Megyei Jogt Varos Onkorményzata

Eger, Dobd tér 2.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogii Varos Onkorméanyzata (Eger, Dobé tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1év6, Eger, Barkdczy u. 9. sz. alatti,
4496/C/1. hrsz-4 ingatlan értékét dllapitsam meg. Az értékelés célja:
tdjékozddas jelenlegi értékrol,

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

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

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatianforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsolé
tényezOinek mérlegelésével, stlyozisdval, Osszehasonlité értékadatokkal
valé 6sszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Barkoczy Ferenc utca 9.

Hrsz: 4496/C/1

Fekvés: beltertilet

Megnevezés: gardzs

Tarsashaz

Teriilet: 14 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szémozott oldalbél és melidkletekbd| 4ll. Irattér 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger viros belvdrosdban, egy, a Barkoczy u. és a
dr. Nagy Janos utca sarkén 1év8, tébbszintes, soklakésos tarsashdz zart
udvaran elhelyezkedd o©ndllé ingatlan, egy ikergardzs nyugati fele. A
hatélyos telepiilésrendezési eszk6z0k tartalma szerint a teriilet LkZ
(kisvarosias lakéteriilet) szabélyozasn, személygépkocsi bejarat a dr. Nagy
Janos utcdban van.

A varos ingatlanforgalma a stagnélast kovetben élénkills, az
ingatlanarak magasak.

A gardzs:

Ikergardzs nyugati fele, falazata 25 cm vastag tégla falazat, a fodém
behajlott vékony fafsdém, héjazat cserép. Az aljzat repedezett beton, szabad
belmagassag 1,85 m. A tarol6 kézmiivesitetlen, még elektromos kézmi
sincs bekdtve. A falakon 0-5 cm nyilast szerkezeti repedések és jelentds
vakolatievalasok lithatéak. A bejarat kétszarnyd, 2 m x 1,65 m nyilasa
vetemedett, fa gardzskapu. A szikds alapterillet és a bejarat szitkds
magassaga miatt a gardzs gardzsként valé hasznalata még atiagos méretli
személygépkocsival is korlilményes.

Az ingatlan évek 6ta hasznalaton kiviili.
Nett6 alapteriilet: 14 m’

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

Az udvar személygépkocsikkal tulzsafolt, amib8l adédéan a tulajdonosok
kozott a parkolds és kozlekedés miatt gyakori a nézeteltérés, a vita. Az
értékelt gardzs hatrdnyira, hogy a bejéarati kaputél az udvar legtivolabbi
részeén van.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban kész(it, KAPJAK: Megbfzd 2 pld.
7 szamozott oldalbol és mellékletekbdl all. Irattdr 1 pld.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasold tényezék, az
Osszehasonlité értékadatok €s az ingatlan sajatossagainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi allapoth forgalmi értékét:

2.048.000,-Ft-ban,

azaz, kétmillié-negyvennyolcezer 00/100 forintban 4llapitom meg, s
javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

14m®> x 146.312,-F/m?> = 2.048.368,-Ft

kerekitve: 2.048.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatok alapulé modszerrel):

Az értékelt garazs fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa:

ryr s

Osszehasonlits értékadatok:

forras: funkcio: teriilet (m%) ar (Ft) | fajlagos ar (Fm®)
szerzddés garazs 18 5.800.000,- 322.222,-
szerzOdés garazs 14 3.600.000,- 257.143,-
szerzOdés garazs 25 8.000.000,- 320.000,-
szerzOdés garazs 100 27.000.000,- 270.000,-
kindlat 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 késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld,
7 sz&mozott oldalbdi és meliékletekbs| ali. Irattar 1 pld.
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Korrekcids tényezdk:
Ertéknoveld tényezok:
Ertékcsokkents tényezok:

Udvaron belili elhelyezkedés, teljes kozmihidny, igen avult miszaki
allapot, korlatozott hasznalhatosag: - 50 %

Korrekcios tényez6k dsszesen: - 50 %

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

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1 E"rtékbefobzdsold tényezok:

Regiondlis helyzet, viroson beliili elhelyezkedés, tdrsashdzon beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, haszndlhatosdg, ingatlan-
Sforgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Egészséghdz utcdban 16v6, 6561 hrsz-G gardzs ingatlan-
nyilvantartdsi megnevezésii, 71 m’ alapteriiletli gépkocsi tarolé 2/8-ad
része, azaz 18 m’-es garazs 5.800.000,-Fr-ért kelt el 2023. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésii, utcai bejarati, csak elektromos kdzmii

bevezetett, miiszaki dllapot atlagos, fajlagos eladasi 4r 322.222,-Ft/m®
volt.

~ Az Eger, Remenyik Zs. utcaban 1év8, 6916/11 hrsz-ii, gardzs ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésli, 220 m? alapteriileti gépkocsi tarold
168/2688-ad része, azaz 14 m’-es gardzs 3.600.000,-Ft-ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, utcai bejaratl, csak elektromos
kdzmii bevezetett, miiszaki allapot atlagos, a tarolé sziikés, fajlagos
eladasi ar 257.143,-Fu/m’ volt.

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

A SZAKVELEI_AENY: 3 példédnyban készlit, KAPJAKC Megblzé 2 pld.
’ 7 szamozott oldalbdl és meliékietekbsl all, Irattér 1 pid.
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udvari gépkocsi tdrolé cladasi dra 8.000.000,-Ft volt. A tarolé 25 m?
alapteriiletli, j6 miszaki allapoth, viz és elektromos kozmii bevezetett,
fajlagos eladasi ar 320.000,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Servita u. 32. sz. alatti (5270 hrsz), 460 m® telken fekvo,
lakohaz, udvar ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésii lakéingatlan
82.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésti, az
eladasi dron beliil az udvari gépkocsi tdrold eladasi 4ara 27.000.000,-Ft
volt. A tarolé 100 m” alapteriiletii, atlagos miiszaki 4llapott, elektromos
k6zmii bevezetett, fajlagos eladési 4r 270.000,-Ft/m’ volt.

— Az FEger, Csiky S. u. 76. sz. alatti udvari gardzs elado, kinalati 4ra
5.900.000,-Ft. A térol6 belvdrosi fekvésti, 16 m’ alapteriiletd, dtlagos
miszaki allapot, sziikds bejaratd, elektromos kézmii bevezetett. A
Kinalati ar eltulzott, az ingatlan redlis forgalmi értéke 4.700.000,-Ft
fajlagos forgalmi értéke 293.750,-Ft/n’.

Eger, 2024. mércius 6.

Lo
Lonyai Gydrgy

mérndk - szakmérndk

LONYA) GYORGY
Ingatian-értékbacslési, 16ldénékelssl,
faidvédalmi &5 foidhasznalat
igazségg‘gyi szakertd
3300 Eger, Matyas kir, u, 35,

Tel.: 08-36-324-087 mobil: 08-30-360-1081
ig.sz.: 271106 Nyilv.s2.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbdl és mellékletekbdl 4ll. Icattar 1 pid.
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Lechner Nonproflt Kft, - Féldhivatal 'ﬁj&
Heves Varmegyei Kommanyhivatal
3301 Eger Barkbczy F.u. 7. Pf. 14, Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle mis olat
Megrendelés szin:30005/12430/2024
2024.02.19
EGER
Belteriitet 4496/C/1 helyrajzi szam
tirsashéz kiilénlap
3300 EGER Barkéczy Ferenc utca 9. "fellillvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb ®nallé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak széama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
garizs 14 0 0 82710000 thkormanyzati
Bejegyzd hatdrozat: 33250/2009.02.20
2. bejegyzd hatarozat: 30688/1991.01.21
Tadrsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyiségek.
HLRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 30688/1991.01.21
jogcim: eredeti felvétel és jogutddlas tulajdoni hényad: 0/1 41112/19%0.12.12
jogcim: eredeti felvétel és jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 30688/1991.01.21
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dob& tér 2
térzsszéam: 15379841
MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33250/2009.02.20

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan kézds tulajdeni hé&nyadat 83/10.000 részral, 82/10.000

részre valtoztattam,

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldza naplg megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennilléd bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejil dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértckli jog, mormdlis piaci korillmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerzodés keretei kozott virhatéan eladhatd, feltételezve a
kévetkezbket is:

- 8z elado az eladasra hajlands,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adéds-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsahoz ésszerfien
hosszit idd 811 rendelkezésre,

— atargyalas (adas-vétel) id8szakaban az érték nem vdltozik jelent6sen,

— a vagyontdrgy, vagy vagyonjog értékesitése, atadsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitisa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jétszik szerepet az adas-vételben,

~ az adas-vétel targyét képzd vagyontirgy, vagy jog, félrevezett adatokat
nem tartalmaz,

— az eladé6 és vevd egymdstol fiiggetlen felek,

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

— a vevOszandék valgs.




Az udvar

Az iker gépkocsi taroié



A tarolo

A tarolo



