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SZAKVELEMENY

az
_ Eger, Dob6 Istvan tér 8. fsz. 2. szam alatti ingatlan értékérdl

A Kis Dobé tér

Megbizé: Eger Megyei Jogti Véaros Onkormanyzata

Eger, Dobo tér 2.
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7 szamozott oldalbdl és mellékletakbéi 4. frattar 1 pld.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI FORMA

Eger Megyei Jogui Viaros Onkorményzata (Eger, Dobd tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, Dobd Istvin tér 8. fsz. 2. szam alatti, iroda
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésii ingatlan értékét allapitsam meg. Az
értékelés célja tajékozodas jelenlegi érték irant.

A kért értékelési forma forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi érték meghatdrozasdhoz 2025. januar 2-an helyszini
szemlét tartottam. A szemle mddja: egyszerli miiszaki szemrevételezés, a

tarsashaz tulajdont alapité okirat, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok
tanulmanyozasaval, helyszini azonositassal, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkoz6 iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasold
tényezdinek mérlegelésével, shilyozdsaval, Osszehasonlitd értékadatokkal
val6 dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger, Dobé Istvdn tér 8. foldszint. ajto: 2.

Hrsz: 4996/A/2

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: iroda

Teriilet: 59 m2

Tdrsashdz

Tulajdonos: Eger Megyei Jogii Varos Onkormanyzata
Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készill, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
T szamozott oldalbdl s meliékletekbd all, Irattar 1 pld.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Regiondlis helyzet:

Ertékélt ingatlan Eger vdros belvdrosdban, magas drfekvésii helyen,
a térténelmi belvdrosban, a Kis Dobo tér és a Dr. Hibay Karoly utca sarkan
fekvd, délnyugat feldl az Eger-patakkal hatéroltan, a Dob6 tér 8. sz. alatti
tarsashazban helyezkedik el, a tarsashaz a hatalyos, a 4/2016.(I1.26.) szamt
Onkorményzati rendelette]l elfogadott HESZ tartalma szerint V¢/Z-75- 7,5-
250 (telepiiléskdzponi vegyes teriilet) szabélyozdsu. Az ingatlan-
nyilvantartasi térképen M (miiemlék) jelolés szerepel, de az ingatlan a véaros
miieml€ki kozott sincs felsorolva, miiemlékként nem nyilvantartott. A
Szabalyozasi Tervlapon M jelolés nincs, H2 (épitészeti 5rokség) jelolt, mely
az épiileten elhelyezett, 1878 évi Arvizi szintjelzd tabla védelmét szolgdlja.
Sem a tarsashdz térzslapjan, sem a tdrsashaz tulajdoni lapjain semmilyen
védettségi szint sincs bejegyezve. A tarsashdz fSldszintjén és kozvetlen
kornyezetében, vendéglatohelyek, iizletek mitkbdnek.

A varos ingatlanforgalma a korabbi idoszak stagnalasat, visszaesését
kovetden €lénkiilo, az ingatlanarak emelkeddek.

3.2. Kozmiivesitettség:

A tarsashéz teljesen kizmiivesitett.

3.3. A telek:

Belvarosi fekvésti, 1.112 m” kiterjedésii, er6sen beépitett teriilet. A
telek kiilon nem értékelt, a telekhanyad értékét az értékelt felépitmény
értéke tartalmazza.

3.4. Felépitmények:

A telken egy épiilet épiilt.

Az épiilet (a tdrsashdz):

Sarki fekvésii (Kis Dobd tér, Dr. Hibay K. u. sarka), 30 éve
tarsashazza alakitott, kétszintes, részben aldpincézett, déntden tufakod

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
7 szamozott oldalbot és mellékletekbdl &1l Irattar 1 pid.
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falazat, cserépfedésii zart udvaru épiilet. A térsashaz 15 6nall6 ingatlanbél
all, melybdl 9 a Dob6 térre, 6 a Dr. Hibay K. utcira szdmozott, ottani
bejaratu.

Ertékelt ingatlan, az épiiletnek az északkeleti szarnyatol épitészetileg
mer6ben eltéré délnyugati szarnyaban, a tdrsashdz foldszintjén helyezkedik
el, udvari bejdrattal. Az irodanak 2 bejérata is van, a bejarati ajtok dupla,
hészigetelt tivegezésii fa szerkezetek. Helységek: targyald, 2 iroda, el6tér,
teakonyha, mosd6. Szabad belmagassig 3,4 m, a targyalo mennyezete
boltives. Nyilvatartott alapteriilet 59 m’. Az ingatlan feljesen kézmiivesitett,
vezetékes vizzel, elektromos A4rammal, vezetékes gazzal ellatott,
szennyvizhalézatra rakotott. Az aljzatburkolatok jo allapotiG kerdmia és
laminalt parketta burkolatok, az ablakok hészigetelt iivegezésii fa
szerkezetek. Fités kdzponti fiités, sajat garkazanrél torténik radiator
héleadokkal, melegvizet elektromos iizemii vizmelegit biztosit. A mosdé
fala csempével burkolt, a helység szerelvényezett. Az ingatlan teljesen
Selujitort, 1égkondicionalt, burkolatok, feliiletképzések, nyilaszarok,
szerelvények j6 éallapotiak, labazati nedvesedés, szerkezeti repedés sehol
sem lathato. Az ingatlanhoz egyéb helység nem tartozik.

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Ertékelt ingatlan Eger torténelmi belvdrosdban fekvo, tarsashazban
1évd, foldszinti, udvari bejarati ingatlan, iroda. Az iroda teljesen felujitott,
funkciojanak jol megfelel. Az iroda délkeleti hatdrolé fala Aattort, a
szomszédos, foldszint 1. sz. alatti iroda felé atjarhat6. Az két ingatlan
egybehasznalt, a jelenlegi hasznal6 az Egri Fejlesztési Ugynokség Kft.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS
A fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasold tényezok,

Osszehasonlité értékadatok és az ingatlan sajatossigainak figyelembevételé-
vel az ingatlan jelenlegi allapotu forgalmi értékét:

32.656.000,-Ft-ban,

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készLilt, KARJAK: Megbizo 2 pid.
7 szmozott oldalbol és mellékletekbdl &, Irattar 1 pld.
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azaz harminckétmillio-hatszazotvenhatezer 00/100 forintban allapitom meg,
s javaslom figyelembe venni, az aldbbi részletezéssel:

59 m’ x 553.488,-Ft/m> = 32.655.792,-Ft

kerekitve: 32.656.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (5sszehasonlit6 értékadatok alapul6 moédszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos értékének meghatarozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

forrds: | megnevezés: | terillet(m?) ar (Ft) fajlagos 4r (Ft/m?)
szerzbdés | iroda 78 |35.000.000.- | 448718 -
szerz6dés iroda 157 71.800.000,- 457.325,-
kinalat iroda 108 65.748.000,- 601.852,-
kinalat iroda 45 24.900.000,- 553.333,-
kinalat iroda 411 206.000.000,- 501.217.-
atlag: 512.489,-

Ertékelt ingatlan fajlagos értéke:

Korrekcios tényezok:

Ertéknoveld tényezok:

Valorizacio: + 4 %.

Felgjitottsag: + 10 %

Ertékesokkentd tényezok:

Ertékképzés kinalati arakbol: - 6 %

Korrekcios tényezdk dsszesen: + 8 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 553.488,-Ft/m’

A SZAKVELEMENY:

3 példanyban készilt,

7 szamozott cldalbdl és mellékletekbd! all.

512.489,.-Ft/m’

KAPJAK: Megbizo 2 pid.
Irattar 1 pid.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdiroson beliili elhelyezkedés, kozmiihelyzet,
szabdlyozds, kiterjedés, alapteriilet, a felépitmény kora, alkalmazott
épiiletszerkezetek, miiszaki dllapot, haszndlat, haszndlhatésdg, alternativ
hasznositdisi lehetoség, ingatlan-forgalmi adatok, forgalomképesség,
Junkcio.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Lenkey J. u. 2. sz. alatti tarsashazban, a 4657/A/2 hrsz-u, iroda
ingatlan 35.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan a torténelmi
belvdrosban fekszik, 78 m’ alapteriilet(i, fajlagos eladdsi 4r 448.718,-
Ft/m’ volt.

— Az Eger, Felnet J. u. 1. sz. alatti tarsashédzban, a 4951/A/2hrsz-u, posta
megnevezésl, iroda funkcioju ingatlan 71.800.000,-Ft-¢ért kelt el 2023.
évben. Az ingatlan a tdrténelmi belvdrosban fekszik, 157 m’
alapteriiletti, fajlagos eladasi ar 457.325,-Ft/m’ volt.

— Egerben, a Csiky S. utcdban ireda ingatlan eladd, kindlati ara .
65.000.000,-Ft. Az ingatlan belvdrosi fekvési, 108 m? alapteriiletd, !
fajlagos kinalati ara 601.852,-Ft/n’. /

— Egerben, a Rozsa K. utcdban ireda ingatlan elad6, kinalati ara
24.900.000,-Ft. Az ingatlan belvdrosi fekvésli, 45 m? alapteriiletd,
fajlagos kinalati ara 553.333,-Ft/m’.

— Egerben, a Klapka Gy. utcédban ireda ingatlan elad6, kindlati &ra
206.000.000,-Ft. Az ingatlan belvdrosi fekvésii, 411 m? alapteriiletd,
fajlagos kinalati ara 501.217,-Ft/nt’.

f ) ""gaﬂanl-.é5 Ny GYOR
. . L] Mékbecsiae = G Y
Eger, 2025. januar 6. J— ? m'd;-’édejrr;‘ és %?g,{;’;"ff;ggnésa,
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A SZAKVELEMENY: 3 példanyban keszit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbol és mellekletekbs! &l Irattar 1 pid.
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Ingatlan leiré adatai

Heves Virmegyel Korméanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14.

Ingatlan leiré adatai

2024.12.25
2ektor: 61
EGER S
. Térképszelvény:
Belteriiiet 4996 hel . =
e yrajai s24m tarsashaz torzslap
3300 EGER Dobd Istvan tér 8.
l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztily adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k,fill
. Kivett lakdhdz, udvar 2] 1112 .00

. bejegyzd hatdrozat: 32794/1995.83.83
Tarsashdz
A féldrészlethez tartozé kézds tulajdon ban d116 épiiletrészekét és helyiségeket az alapité
okirat tartalmazza.

3. bejegyz8f hatdrozat: 44625/1994.12,28
Terheli a EGER Belteriilet 4995 HRSZ-t illetd Gyalog- és kotsi &tjardsi szolgalwi jog
A vézrajzon meghatdrozott 6@ m2 terii letre.

4. bejegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.82
Alrészlet és teriiletvaltozds digitdlis térképatalakitds folytdn.

N




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
. Heves Varmegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: Ll
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
. Megrendelés szame:30005/69785/2024 .
2024.12.16
EGER
Belteriilet 4996/ A/2 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
3300 EGER Dobdé Istvan tér 8. fdldszint. ajté:2.
LRESZ
1. Az egyéb ¢nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmel hényad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 59 0 0 529/10000 énkormanyzati

[y

Bejegyzd hatarozat: 37085/2/1999.09.07

. bejegyzd hatarozat: 32794/1995.03.03

Tarsashéz

Az 6n4allé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

(5]

. bejegyzd hatarozat: 37085/2/1999.09.07
A kozés tulajdoni hanyadot 543/10000 rdl 529/10000-re valtoztattam.

w
.

LRESZ
tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 41277/2005.06.29
jogcim: csere

jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

torzsszam: 15379841

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepl® adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



- i o
DOBO TER 8.
1. Az alaptrajzon 1 szémmal jelslt fsz-i 128 m2 alapteriiletii

bemutatdterem, mosdé, WC, lépcsd, pihend, tetStér helyisé-
gekbOl 4116 bemutatdterem, a kozds tulajdonban maradé részek-
bl 1172/10.000 illetdséggel,

. Az alaprajzon 2 szdmmal jeldlt fsz.-i 59 m2 alapteriiletii

trgyald, iroda I,II, eldtér, mosds, = teakonyha helyiségek-
b6l 4116 iroda, a kézds tulajdonban maraddé részekbdl
543/10.000 illetdséggel,

Az alaprajzon 3 szdmmal jeltlt fsz.-i 131 m2 alapteriiletii
elad6térl, II, III, kozlekekdd, feltsltd folyosd, 651t5zd,WC
raktdr helyiségekbdl 4116 Uzlet, a kbzos tulajdonban maradd
részekbdl 1204/10.000 illetdséggel,

- Az alaprajzon 4 szdmmal jeldlt I.ermelet 1 szdm alatt 1évd 61 m2

alapteriiletii 2 szoba, elGszoba, konyha, kdzlekeds , fiirdSszo-
ba, WC helyiségekbdl 4116 lakds a kozos tulajdonban maradé
részekbdl 556/10.000 illetdséggel,

. Az alaprajzon 5 szammal jelSlt I.emelet 2 szdm alatt 1évd

64 m2 alapteriiletii 2 szoba, eldtér, konyha, kdzlekedd, fiirds-
szoba, WC helyiségekb8l 4116 lakds a kozds tulajdonban maradé
részekbdl 592/10.000 illetdséggel,




Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

S

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

I 2024.12.25 11:25:30

Helymjzi szam: EGER belteriilet 4996 Megrendelés szim:  1905790/4/2024
Meéretardny: 1: 1000

77-2126/2

Dobé Istvén szobor

4n tér
l 77-2126 K
77-2126 N
szobor Y

A térképmasolat a kiadas idGpontjdban megegyerik az ingatlan-nyilvéntartdsi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontérgy, illetve
vagyonértékli jog, mormdlis piaci koriilmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerzodés keretei kizott virhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az eladé az eladasra hajlando,
— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasahoz ésszeriten
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adés-vétel) id6szakaban az érték nem viltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitisa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

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

— Kkills&' beavatkozds nem jatszik szerepet az adds-vételben,

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

— az eladé és vevl egymdstol fiiggetlen felek,
— mind a vevé, mind az elado részérdl garantdlt a jé szdndék,

— a vevoszandék valds.




A fébejarat




A zart udvar

Az iroda udvari homlokzata



Targyalé

Iroda




Mosdé




