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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI FORMA

Eger Megyei Joga Véros Onkorményzata (Eger, Dob6 tére 2.)
megbizott, hogy az Eger, Dobd Istvin u. 1. fsz. 1. szam alatti, iizlet
ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii ingatlan értékét allapitsam meg. Az
ertckelés célja tajékozodas jelenlegi érték irant. A kért értékelési forma
Jorgalmi (piaci) érték.

A forgalmi érték meghatarozasdhoz 2024. oktdber 9-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle médja: egyszerii miiszaki szemrevételezés, a

tarsashaz tulajdont alapit6 okirat, a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok
tanulményozésaval, helyszini azonositéssal, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsolod
tényezbinek mérlegelésével, sulyozasaval, Osszehasonlité értékadatokkal
vald Osszevetésével (Osszehasonlito mddszerrel), valamint az ingatlan
becsiilt hozaméanak szdmitasaval (hozamszamitési modszer) allapitottam
meg, a két mészerrel szamitott érték atlagolasaval.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger, Dobdé Istvin utca 1. foldszint. ajt: 1.
Hrsz: 5027/A/1

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: iizlet

Teriilet: 68 m2

Tarsashdz

Tulajdonos: Eger Megyei Jogt Véros Onkorményzata
Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizo 2 pld.
8 szémozott oldalbol és mellékletekbs! all. Irattar 1 pld.
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3. AZINGATLAN LEIRASA

3.1. Regionadlis helyzet:

Ertékélt ingatlan Eger vdros belvdarosdban, magas drfekvésii helyen,
a torténelmi belvdrosban, a Dob6d utca elején 1€vd tarsashazban
helyezkedik el, a tirsashdz a hatilyos, a 4/2016.(11.26.) szdmu
Onkorményzati rendelettel elfogadott HESZ tartalma szerint M (Mtiemlék
éplilet és telek) és V#/Z-75-7,5-250 (telepiiléskdzponi vegyes teriilet)
szabdlyozasd. Az ingatlan két turistadramlasi utvonal (Dob6 u., Kossuth L.
u.) taldlkozasi pontjdhoz igen kozel, a var bejaratanak kozelében
helyezkedik el, kozvetlen kornyezetben vendéglatohelyek, torokkori
fiirdérom (Valide szultana), az Egri var, lizletek és lakéingatlanok vannak.

A viros ingatlanforgalma a korabbi id6szak stagnalasat, visszaesését
kovetben €lénkiil6, az ingatlanarak magasak.

3.2. Kozmiivesitettség:

Ertékelt ingatlan feljesen kizmiivesitett, vezetékes vizzel-,
elektromos drammal-, vezetékes gazzal ellatott szennyvizhalézatra rakotott,
kozmii mér6orak felszereltek. A Dob6 utca burkolt kozvilagitott, a pakolasi
lehet6ség korlatozott.

3.3. A telek:

Belvarosi fekvésii, 292 m* kiterjedésti, erdsen beépitett teriilet. A
telek killon nem értékelt, a telekhanyad értékét a felépitmény értéke
tartalmazza. ‘

3.4. Felépitmények:

A telken egy épiilet épiilt.

Az épiilet:

Az épiilet eredendien 1772. évben épiilt, az aldpincézett, kétszintes
(foldszint + emelet), magas tetGs, idékozben a tetétér is beépitett. Falazat

v r

tufakd és tégla, fodémek boltivekkel tdmasztott boritott fafodémek, héjazat

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizo 2 pld.
8 szémozott oldalbol és meliékletekb) 4ll. Irattar 1 pld.
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cserép, a kiilsé nyildszdrok kdkeretes fa szerkezetek. A tdirsashdz dsszesen
3 ondllé ingatlanbdl dll, a foldszinti iizletb6l és két lakdsbol. Az épiilet
miiemlék.

Ertékelt ingatlan a fdrsashdz Sfoldszintjén helyezkedik el, kizvetlen
utcai bejdrattal. Helységei: elad6tér, raktar, 61t6z6, WC. Nett6 alapteriilet
osszesen 68 m’. Aljzatburkolatok megfelelé allapotd hideg burkolatok,
falak festettek, a vizes helységek fala régi csempével burkolt, fiités kdzponti
gazkazanrol torténik, radiator h6leaddkkal, melegvizet is a kazan szolgaltat.
A bejarati ajté dupla fa szerkezet, az ablakok iivegezett, szintén dupla fa
szerkezetek, védoracsokkal ellatva, a belsé ajtok tipus fa szerkezetek, az
udvar feldli falon (jelenleg eltorlaszolt, lezart) fa szerkeztli ajté és ablak
van. Az iizlehelység utcafronti traktusdnak fodéme csak feliilboritott, mar
kismértékii behajlasokat mutat6 fa gerendazat, a t6bbi helyen a gerendazat
alul-folil boritott, szabad belmagassidg 2,66 m. Az épiileten kiviilrdl (a
homlokzaton) kismérték(i vakolatlavéllasok lathatéak, az iizlethelységbdl
tobb vilagitétest hidnyzik, a labazat nedvesedik, szerkezeti repedés sehol
sem lathatd. Az ingatlan mdar korszriitlen, funkci6jat alacsonyabb
igényszinten tudja ellatni, de igen értékes helyen fekszik. Az ingatlan
Osszességében megfeleld miiszaki dllapotban van, jelenleg hasznalaton
kiviili.

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Ertékelt ingatlan Eger torténelmi belvarosaban fekvd, miiemlék
tarsashazban 1évo, foldszinti, kozvetlen utcra nyilé bejarathi ingatlan, tizlet.
A tarsashaz miiemlék, igy a miiemlékvédelmi elbirdsok miatt korszerisités,
fejlesztés tekintetében korldtozott. Az iizlet mar korszeriitlen, funkci6jat
alacsonyabb igényszinten lathatja el, de igen értékes helyen fekszik. Az
ingatlan hasznalaton kiviili.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

A fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolo tényezok,
Osszehasonlitdé  értékadatok és az ingatlan becsiilt hozaménak
figyelembevételével az ingatlan jelenlegi allapott forgalmi értékét:

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban kész(it, KAPJAK: Megbizo 2 pid.
8 szamozott oldaibol és mellékletekbl 4l frattar 1 pld.
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37.027.000,-Ft-ban,

azaz harminchétmillio-huszonhétezer 00/100 forintban allapitom meg, s
javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

Osszehasonlito értékelési mddszerrel megallapitott érték: 33.974.000,-Ft

Hozamelvii értékelési modszerrel megallapitott érték: 40.080.000,-Ft

atlag: 37.027.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (Osszehasonlito értékadatok alapulé médszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos értékének meghatarozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

r— — 1 — — == — e = == N

| — 1

Ertékelt ingatlan fajlagos értéke:

Korrekcios tényezk:

Ertéknoveld tényezok:

Belvaroson beliil is értékes fekvés: + 10 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Korszerliség, miiemléki jellegb6l ad6do kotottségek, miiszaki allapot: - 10 %

Korrekcios tényez6k dsszesen: 0 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 454.202,-Ft/m?

A SZAKVELEMENY:

3 péidanyban késziilt,
8 szémozott oldalbél és mellékietekbs! 4ll.

forrds: | megnevezés: | teriilet(m®) | elad. 4r (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
szerzddés iizlet 95 55.000.000,- 578.947,-
szerzOdés tizlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerz8des lizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
szerz6dés tizlet 78 35.000.000.- 448.718,-
atlag: 454.202,-

454.202,-Ft/m>

KAPJAK: Megbizé 2 pid.
frattar 1 ptd.
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Valorizacio: + 10 %

Valorizalt fajlagos forgalmi érték: 499.622,-Ft/m>

Forgalmi érték: 499.622,-Ft/m” x 68 m’ = 33.974.296,-Ft
kerekitve:  33.974.000,-Ft

Ertékelésmenet (hozamelvii értékelési modszerrel):

Ertékelt ingatlan elérheté hasznalati (bérleti) dija 5.000,-Ft/m2/h6, azaz
5.000,-Ft/m’*/h6 x 68 m* = 340.000,-Ft/ho, azaz 4.080.000,-Ft/év.

Tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, funkci6jara, alapteriiletére és
hasznalhatésagéra, a tokésitési rata 10 %-ban hatarozhaté meg.

Forgalmi érték: 4.080.000,-Ft/0,10 = 40.080.000,-Ft

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolé tényezik:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, kizmiihelyzet,
szabdlyozds, kiterjedés, alapteriilet, a Jelépitmény kora, alkalmazott
épiiletszerkezetek, milszaki dllapot, haszndlat, haszndlhatésdg, alternativ
hasznositisi lehetdség, ingatlan-forgalmi adatok, Jorgalomképesség,
Junkcio. ‘

Ertékelt ingatlan elérhetd éves bérleti dijdt 4.080.000,-Ft-ra
becsiilom, a tokésitési rita 10 %-ra becsiilhetd.

5.2. Osszehasonlits értékadatok:

— Az Eger, Foglar u. 2/2. sz. alatti tarsashazban, a 4582/A/3 hrsz-a, iizlet
ingatlan 55.000.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan a térténelmi
belvirosban fekszik, 95 m? alaptertiletl, teljesen kozmiivesitett, j6

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilf, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.
8 szémozott oldalbél és mellékletekbst 4H. Irattar 1 pld.
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miiszaki allapotd, fajlagos eladasi ar 578.947,-Ft/m’ volt. Az utca a
Széchenyi utcabdl nyilik, az ingatlan att6l 50 méterre fekszik.

— Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/1 hrsz), iizlet ingatlan
32.400.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan a torténelmi
belvdrosban fekszik, 72 m* alapteriilet(i, teljesen kozmiivesitett, jo
miiszaki allapotq, fajlagos eladasi ar 450.000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. sz. alatti tarsashazban, a 4865/A/2 hrsz-q,
dizlet ingatlan 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan a
tirténelmi  belvirosban fekszik, 14 m’ alapteriiletli, teljesen
kozmiivesitett, felijitasra szorulo miiszaki 4llapott, fajlagos eladasi ar
339.143,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Lenkey J. u. 2. sz. alatti tarsashazban, a 4657/A/2 hrsz-0, dizlet
ingatlan 35.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan a térténelmi
belvdrosban fekszik, 78 m” alapterileti, teljesen kdzmiivesitett, szerény-
atlagos miiszaki allapotu, fajlagos eladasi ar 448. 718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2024. oktober 11.

Loényai Gyorgy
mérnok - szakmérnok

LONYA) GYORGY
lngat!an—értékbecsiési, foidértékelési
foldvédeimi és foidnhasznalay

9.52.:271105 Nyilv.sz.. 337y

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban keészillt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szdmozott oldalbo! és mellékletekbdi 4ll. lrattér 1 pld.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vanmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoezy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méds olat
Megrendelés sznm:30005/57562/2024

v

Bejegyzd hatdrozat: 999997/1996

bejegyzd hatérozat: 42515/1994.11.03
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

»

2024.10.09
EGER
Belteriilet 502°7/A/1 helyrajzi szim
tarsashaz kiilonlap
3300 EGER Dob6é Istvan utca 1. fsldszint. ajté:1l. "felillvizsgdlat alatt”
LRESZ
Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobék szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlet 68 0 o 263/1000 énkormanyzati

ILRESZ

-
1
L.

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36551/2/1993.10.13

jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 42515/1994.11.03
jogeim: tulajdonba adds tulajdoni hényad: 0/1 36551/2/1993.10.13
jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

t8rzsszam: 15379841

BLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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EGER, DOBG ISTVAN UTCA 1
(5027 hrsz.)
mdédositott és egységes szerkezetbe foglalt

tarsashaz tulajdont
alapité okirata

Kelt Egerben, 2015
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IV. Kiilén tulajdon

Természetben megosziva az egyes tulajdonostarsak kiilén tulajdondba keriilnek, mint
tarsashdz tulajdoni illetéségtik alkotorészei - a kozos tulajdonban marado
vagyonrészek kozos haszndlatdnak jogaval - az egyes lakdsok és nem lakds ccljdra
szolgdlo helyiségek (tarolé kamrak) azok tartozékaival, felszerelésével, az épiilet
egyes szerkezeti egységeinek kivételével (fodém, szerkezeti habfal, kéménypillér, stb.)
mindaz a szerkezeti elem, amely a helyiségek szerves egységét képezik és nincs az L.
pontban felsorolva. Ezek kiilonosen: \

- belsé valaszfalak a vakolattal,

- belsd hideg és meleg padloburkolatok,

- falburkolatok,

- nyildszar6 szerkezetek,

- berendezési és felszerelési targyak,

- a viz ¢és csatornahalézatbdl az dgazati vezetékek,

- az elektromos és gazhalozatbél az egységekhez tartozé fogyasztismérSk uténi
vezetékek,

- belsd Iépcsdk

A kiilén tulajdon az egyes tulajdonostarsakat a kozds tulajdonbél rdjuk esé tulajdoni
hanyaddal egylitt és a kdzds tulajdoni részek hasznalati jogaval illeti meg.
A tulajdonostarsak kiilon tulajdona és a k6zos tulajdonbdl éket megilletd tulajdoni

héanyad egymastél fiiggetleniil nem idegenithet6 el, és nem terhelheté meg.
A koOzos tulajdonb6l az egyes tulajdonostirsakat megilletd hdnyad mértéke a

tulajdonostarsak killén tulajdonaban 4ll6 épiiletrészek nagysagahoz igazodik.

A tulajdonostarsak kiilon tulajdona:

5027/A/1 brsz-i, véaltozatlan iizlet alapteriilete: )

Tulajdonos 1/1 aranyban: Eger Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata (3300 Eger, Dob6
Istvan tér 2.)

Foldszint, Uzlet:

Eladétér 48,50 m?
Raktar 15,00 m?
Oltozd 2,40 m?
wC 1,85 m?
Osszesen: 67,75 m* 68,00 m*

5027/A/2 birsz-w, valtozatlan emeleti lakas:
Tulajdonos 1/1 ardnyban: T6th Barbara 3300 Eger, Dob6 Istvan utca 1. 1/2.sz. alatti
lakos
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TR 3300 Eger, Dobé téra,

Eger Megyei Jogt Virgs Onkormanyzata

3300 Eger, Dobé téra.
tel.: +36 36 523 733 X
email: foepit@ph.egerhy | Meghlzo képviselgje:
Habis Laszls polgirmester
froda terv.eger.hu | Ritkai Attila foépitdsz
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| EGER MEGYEI JOGU VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATAROL J'

bt BELVAROS - KELET | —
|

"Reészalt az Allami alapudatok fethaszndldsdval”™

| Vesetd tervezs:

Rajzszdm: T
| Wolf Bedta TTi-forz384i | I\’I_ 1. 3.

| Datum: | Leprek:

TTr
|

‘ A iteles,

4 2018. februar M=1:2000 ‘ felhaszndldsival

‘ Digitdlis feldolgozds Bentley PowerMap

. | .. - -’
vt vyt i
RS Y i
I- . > T L e L



. — (— — — = == == = - 8 3 -

| I— ==——" —— =" =——=

FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonertékii jog, mormdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
idépontjdban, szerzidés keretei kizott virhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezOket is:

— az elado6 az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytataséhoz ésszerdien
hosszu ido all rendelkezésre,

— atargyalas (adas-vétel) id6szakaban az érték nem vdltozik jelentosen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvanossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevéi 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 elado és vevo egymdstdl fiiggetlen felek,

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

— a vevoszandék valos.
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