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SZAKVELEMENY

az

Eger, Dob6 I. u. 22. fsz. 2. szim alatti, 5476/A/2 hrsz-a ingatlan
értékérol

A tarsashdz

Megbizé: Eger Megyei Jogli Véros (5nkorme’myzata
Eger, Dob0 tér 2.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogi Véros Onkormanyzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 16v6, Eger, Dobd 1. u. 22. fsz. 2. szdm
alatti, 5476/4/2 hrsz-u ingatlan értckét allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozddas jelenlegi értékrol.

Keért ért€kelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. augusztus 23-4n helyszini
szemlét tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositéssal, a tarsashazat alapité okirat és a telepiilésrendezési

eszk6zO6k vonatkozé részeinek tanulméanyozésaval, fényképfelvételek
készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozoé iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasold
tényezbinek mérlegelésével, silyozasaval, Osszehasonlité értékadatokkal
vald bsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Dobé Istvdn utca 22. foldszint. ajté 2.

Hrsz: 5476/A/2

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: iizlet

Téarsashéz

Teriilet: 29 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-masolat szerint
Terhek, korlatozdsok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pla.
7 szamozott oldaibél és mellékietekbd! Al. Irattar 1 pid.
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3. AZINGATLAN LEfRASA

Ertékelt ingatlan Eger véros tdrténelmi belvirosdban, a Dobé 1.
utcdban elhelyezked6 tarsashiz egyik 6nallo ingatlana. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkdzok tartalma szerint az épiilet HI (helyi védelem
alatt 4116) szabalyozasu.

A varos ingatlanforgalma élénk, ingatlanirak magasak, bar az ut6bbi
idében - a terméfoldek kivételével - az ingatlanforgalom megtorpant,
szamottevd csdkkenés tapasztalhato, az dremelkedés megallt.

Az ¢épilet (a tdrsashiz) az 1700-as években é&pilt klasszicista
stilusban, egy 355 m? kiterjedésii telken. Az épiilet tulajdosa 1755. évtél
Schauffler Jozsef pallér, akirél a hdz a nevét kapta (Schauffler haz). Az
éplilet kétszintes (foldszint + emelet), korité falazat 60 cm vastag vegyes
(tufakd és tégla) falazat, a foldszinti f5dém tégla boltives kialakitasi, a
zarofodém fafodém, a héjazat cserép. Az épiiletben 6 6nalld ingatlan van, 2
lakas és 4 nem lakascéli. A foldszinti 3 tizleb6l, a 2 szomszédos iizlet
haszndlaton kiviili, bezart.

Az ¢étékelés targyat a foldszinti 5476/A/2 hrsz-u ingatlan képezte.

Az diglet:

Foldszinti, Dobé utca fel6li bejarattal és portallal. Helységei:
kiszolgalo-fogyasztotér, elétér, 2 WC, kazan helység. A boltives fodém
csicsbelmagassiga 3,3 m, az aljzatburkolat miiké és keramia. Kiilsd
nyilaszarok fa szerkezetiiek, dupla bejarati ajtoval, a fiités gazkazanrol
torténik radidtor holeadokkal. A l4dbazaton, de a falakon is, teljes
belmagassagig Kiterjedt nedvesedés (salétromosodas) figyelheté meg. Az
iizlet, a fodém attorésével, sziikds csigalépcsével a folstte 16v6 nem
onkorméanyzati tulajdonu lakdssal Osszekotott Az iizlet tetszetGsen
berendezett, az a Gorog Kavézo, bérbeaddssal hasznositott, de a bérleti
szerz0dés tartalma szerint a bérlé 4ltali értékndveld beruhazasok sem a
bérbeadd, sem a tulajdonos felé nem érvényesithetdk, a bérleti szerz6dés
2028. év december 31. napjaig hatdrozott idére megkotétt.

Nett6 alapteriilet: 29 m’

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbéi &s mellékletekbdl All. Irattar 1 pid.
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4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasold tényezok és
az Osszehasonlité értékadatok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi
allapott forgalmi értékét:

12.363.000,-Ft-ban,

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

29m’  x 426321,-Fvm*> = 12.363.309-Ft

kerekitve: 12.363.000,-F¢

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatok alapulé médszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghataroz4sa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: funkcié: teriilet (m?) ar (Ft) | fajlagos 4r (Ftm?)
szerzOdés tizlet 210 100.000.000,- 476.190,-
szerz6dés uizlet 58 24.218.000,- 417.552,- |
szerzodés iizlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerzOdés tizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
szerz6dés {izlet 78 35.000.000,- 448.718,-
|  étlag: 426.321,-
A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
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Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 426.321,-Ft/m>

Korrekcids tényezdk:

Ertéknoveld tényezok:

A belvéroson beliil is értékes fekvés: + 5 %
Ertékcsokkentd tényezok:

Kiterjedt nedvesedés (salétromosodas): - 5 %
Korrekcios tényezok dsszesen: 0 %

Az értékelt Uzlet korrigélt fajlagos forgalmi értéke: 426.321,-Ft/m®

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolé tényezik:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, haszndlhatosdg, ingatlan-
Jorgalmi adatok.

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Fellner J. u. 1. sz. (Kossuth L. u. Fellner J. u. sarka) alatti,
4657/A/2 hrsz-0, 337 m’® terilletli ingatlanb6l 210 m® alapteriileti
foldszinti diglethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kozmiivesitett, fajlagos eladasi ar
476.190,-Ftm’ volt.

~ Az Eger, Kohdri u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakas
ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezési, de mihely és iizlet funkcidju
ingatlan 24.218.000,-Fz-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvési, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 58 m>, fajlagos eladasi ar
417.552,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/1 hrsz), iizlet ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésti, 72 m> alaptertiletii ingatlan 32.400.000,-Ft-

A SZAKVELEMENY: 3 példényban késziilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
7 szamozott oldaibél és mellékletekbd! &, Irattar 1 pld.
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ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésli, teljesen
kézmiivesitett, fajlagos eladasi ar 450.000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvéntartasi megnevezést, dizlet funkci6ji, 14 m? alapteriiletii
ingatlan 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi
fekvést, teljesen kozmiivesitett, fajlagos eladasi ar 339.143,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Lenkey u. 2. sz. (Széchenyi u. Lenkey u. sarka) alatti
(4657/A/2 hrsz), iroda ingatlan-nyilvantartdsi megnevezési, iizlet
funkci6ju ingatlan 35.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
belydrosi fekvési, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 78 m?, fajlagos
eladasi ar 448.718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2023. augusztus 28.

Lényai Gyérgy

mérndk - szakmérnok

LONYAI GYORGY
Ingatlan-értéibacslési, toldartakeksi,
foidvadelmi és fidhasznalati
igazsagligyl szakéns .
3300 Eger, Matyas kir. u. 35,
Tel.: 08-36-324-087 mobil: 06-30-360-108
lg.s2.: 271105 Nyil.sz.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
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Ldvozohuk: verzio: 1.6.0

UGYFELSZOLGALAT

Fal d h ivata I Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)

Online

Elérhett: 0-24 6ra

Kezdélap Szolgaltatasok Keresési mad Keresési feltétel Ingatlan Dokumentum

valasztas megadasa valasztas

Az 01520 oldalakra torténé visszalépéshez hasznilja a fenti navigaciés savotl A bngész6 Vissza gombja mindig a Kezdslapot jeleniti meg.

Ingatlan leiré adatai

Heves Varmegyei | Korményhivatal
(3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. B ]

Ingatléﬁ leir6 adatai

| 2023.08.24 i |
Szektor: 61
EGER |
" Térképszelvény:
"Belterulet 5476 helyra{zi szam ) térsashaz torzslap
3380 EGER Dobd Istvén utca 22.
[ ) _ ~ lrész o -
[1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.j6v. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
- Kivett lakdhdz, udvar, gazdassgi épiilet ] 355 0.00

2. bejegyz6 hatdrozat: 43802/1995.11,87

Tarsashdz
A fdldrészlethez tartozé kbzds tulajdon ban 5116 épilletrészeket és helyiségeket az alapito

okirat tartalmazza.

3. bejegyz& hatdrozat: 46911/2004.11.82
Alrészlet és terliletviltozas digitalis térképatalakitds folytan.

4. bejegyzd hatdrozat: 38780/2014,05.20
Helyi teriileti védelem

5. bejegyz§ hatdrozat: 38780/2014,05.20
Helyi védelem alatt 4116 épiilet




Udvozdik verzié; 1.6.0

ns a UGYFELSZOLGALAT
Fo' d h lvata ' Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)
O n l ne Elérhets: 0-24 ora
Kezdétap Szolgaltatasok Keresésl méd Keresési Ingatl inf 6
val 4 da valasztis maeglelenités

(/—Az l6z6 oldatakra thrténé visszalépéshez hasznélja a fenti navigéciés savot! A bdngészb Vissza gombja mindig a KezdSlapot jeleniti meg.

Tarsashazi informaciok

=

N - Jogi | Szobdk | Félszobdk | Eszmei | Terilet
Helyrajzi szam i Cim ) illé_gnevezés Jelleg széma |  széma hényad (m?)
EGER belterilet
5476/A ] _ . |l | |
EGER belterllet 3300 EGER Dob6 Istvan utca 22. . '

_5476/A{] ) fﬁldglp_l 1. B .uzlet ) _Térsashéz.o 0 ) 71_/1000 | ?5 B
gg%m);uemlet fsbiggzi?ga Dob6 Istvan utoa 22. |\ rarsashéz lo o b211000 I
EGER belterilet 3300 EGER Dobo Istvan utca 22. | . . — | —

S4TEIAI3 foldszint 3. |zt |rarsashaz 0 P 1201000 a3
EGER belterilet |3300 EGER Dobo Istvan utca 22. |

54764 1. emelet 1. [akas  [rérsashéz)i o 1991000 8
EGER belterilet 3300 EGER Dobo Istvn utca 22.

5476/ 1 emelet 2. - ' lakas Tasashziz 2071000 |75
EGER belteriilst  [3300 EGER Dob6 Istvan utca 22. |egyéb
5476/A/6 fototér B hekiség Tarsashaz [0 lo 3671000 132




ElekKirenikusan glanta,

Lechner Nonprofit Kft. - F&ldhivatal

Heves Vammegyei Korminyhivatal

Bejegyz6 hatdrozat: 999997/1996

- bejegyzd hatarozat: 43802/1995.11.07

Tarsashiz
Az O6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldak: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat
Megrendelés szam:30005/44638/2023
2023.08.01
EGER
Belteriilet 5476/A/2 helyrajzi szém
tirsashéz kiilonlap
3300 EGER Dobé Istvan utca 22. fdldszint. ajtd:2. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
. Az egyéb 06ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobadk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlet 29 0 0 82/1000 dnkormanyzati

ILRESZ

. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hat&rozat, érkezési idd: 43802/1995.11.07

jogcim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 0/1 33656/1991.05.13
jogecim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: /1 43802/1995.11.07
jogdllas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2

térzsszédm: 15379841

DLRESZ

If’bejegyzb hatarozat, érkezési idd: 53284/2003.12.16

t6rld hatdrozat: 31520/2011.01.28
Jelzalogjog 365 000 000 FT,azaz haromszazhatvanstmillid FT kélcsén és jarulékai erejéig .

egyetemleges jelzalogjog.
jogosult:
név: CIB BANK ZRT. t&rzsszam: 10136915
cim : 1024 BUDAPEST Petrezselyem utca 2-8.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAIDONILAP VRGE



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Gsszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékii jog, normdlis piaci kiriilmények kozitt, az értékelés
iddpontjiban, szerzodés keretei kizott varhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az eladé az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatisshoz ésszerdien
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) idoszakaban az érték nem viltozik jelent6sen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése,
¢s lebonyolitisa megfeleld nyilvanossdggal torténik,

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

— kiilsé beavatkozds nem jétszik 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 elado részérdl garantdlt a jo szdndék,

— a vevOszandék valds.



A Dobé u.

Az iizlet portilja



A bejarat

Uzlet belsé




Uzlet belsé



