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igazsagiigyi szakérté
az Igazsagligyi Szakért6i Kamara tagja
Ig. szdm: 271105
Nyilv. szam; 3377

SZAKVELEMENY

az
Eger, Dobé L. tér 1. szam alatti, 4908/A/4 hrsz-i ingatlan értékérél

oJ A tarsashaz

Megbizé: Eger Megyei Jogili Varos Onkorméanyzata

wd

Eger, Dobo tér 2.

L
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbdl és meltékletekbd ail. Irattédr 1 pid.
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A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készillt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
7 szamozott oldalbél és mellékietekbdi 4ll. Irattar 1 pld.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Joghi Véaros Onkormanyzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdondban 1€v6, Eger, Dobo tér 1. szdm alatti,
4908/4/4 hrsz-u ingatlan értékét Allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitésé¢hez 2023. augusztus 22-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle moédja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, a tarsashazat alapité okirat és a telepiilésrendezési

eszkdz6k vonatkozé részeinek tanulméanyozasaval, fényképfelvételek
készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozé iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasold
tényezdinek mérlegelésével, sulyozasival, Gsszehasonlité értékadatokkal
val6 Osszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Dobo Istvdn tér 1. foldszint.

Hrsz: 4908/A/4

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: egyéb helység

Tarsashaz

Teriilet: 127 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-maésolat szerint
Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbét és mellékletekbdl all. frattar 1 pid.
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3. AZINGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger viros tirténelmi belvirosiban, a Dob6 1.
téren elhelyezkedd tarsashdz egyik o©ndllé ingatlana. A hatalyos
telepiilésrendezési eszk6zk tartalma szerint az épiilet V7 (telepiiléskozponti
vegyes €pitési Gvezet) szabalyozési.

A varos ingatlanforgalma élénk, ingatlanarak magasak, bar az utébbi
idében - a termdfoldek kivételével - az ingatlanforgalom megtorpant,
szamottevO csokkenés tapasztalhat6, az dremelkedés megallt.

Az épiilet (a tarsashaz) 1777. évre késziilt el Forst Antal iivegmiives
és fia Forst Igndc 4lmai alapjan, barokk stitusban, egy 1.127 m® kiterjedésii
telken. Az épiilet kétszintes (foldszint + emelet), korité falazat 100 cm
vastag vegyes (tufakd ¢s tégla) falazat, a fSldszinti fodém tégla boltives
kialakitdsu, a zar6fodém fafodém, a héjazat cserép. Az udvarra (Erzsébet
udvar) toszkan oszlopos tornacok néznek, az épiilet miiemlék, a tarsashaz
torzslapjara atjarasi szolgalmi jog bejegyzett, ami a Dob6 tér és az Erzsébet
udvar kozotti kozosségi kozlekedést biztositja. Az épiiletben 18 6nallo
ingatlan van, 9 lakas és 9 nem lakascélu.

Az étékelés targyat a foldszinti 4908/A/4 hrsz-u ingatlan képezte.
Az egyéb helység:

Egyéb helység ingatlan-nyilvantartisi megnevezésii ingatlan, de az a
természetben iizlet, az a Forst-Haz Etterem és Kavézé. Az iizlet f6ldszinti,
Dobé tér feldli bejarattal és portallal. Helységei: étterem, kozlekeddk,
konyha és az azt kiszolgilé helységek, noi és férfimosdok, WC-k. A
boltives fodém cstcsbelmagassaga 3,6 m, az aljzatburkolatok keramia
burkolatok. Kiilsé nyilaszarok hdszigetelt iivegezésii fémszerkezetek, fiités
gazkonvektoros és klimas melegvizet bojler szolgaltat. A labazaton
szamottevd nedvesedés (salétromosodas) figyelhet6 meg, mint szinte
minden tufakd falazata belvarosi ingatlan labazatan, ezért a 1abazat fokozott
karmantartast, eltakarast igényel. Az iizlet tetszetds, magas igényszintii,
bérbeadassal hasznositott, de a bérlé altali értéknovelé beruhazasok az
Onkormanyzat felé - a bérleti szerz6dés tartalma szerint - nem szdmolhatok
el, a bérleti szerzédés 2033. év junius 30-ig megkotott.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 s2zamozott ofdalbdl és meliékietekbdl ait. Irattar 1 pid.
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Netté alapteriilet: 127 m’

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezbk €s
az Osszehasonlité értékadatok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi
allapotu forgalmi értékét:

59.557.000,-Ft-ban,

azaz, 6tvenkilencmillié-6tszazoétvenhétezer 00/100 forintban allapitom meg,
s javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

127m? x 468.953,-Ftm*> = 59.557.031,-Ft

kerekitve: 59.557.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlit6 értékadatok alapulé modszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatirozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: funkcié: teriilet (m?) ar (Ft) fajlagos ar (Ft/m?)
szerzOdés iizlet 210 100.000.000,- 476.190,-
szerzOdés tizlet 58 24.218.000,- 417.552,-
szerz6dés tizlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerz6dés tizlet 14 4.748.000,- 339.143,- |
szerz0dés tizlet 78 35.000.000,- 448.718,-

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban keszilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pld.

7 szamozott oldalbdl és mellékletekbdl all. Irattar 1 pid.
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atlag: 426.321.-

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 426.321,-Ft/m?

Korrekcids tényezok:

Ertéknoveld tényezok:

A belvéroson beliil is értékes fekvés: + 10 %
Ertékesokkentd tényezok: 0 %

Korrekcios tényezok dsszesen: + 10 %

Az értékelt tizlet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 468.953,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolo tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miiszaki dllapot, haszndlhatésdg, 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’ terilletdi ingatlanb6l 210 m’ alapteriiletii
foldszinti iizlethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt ¢l 2021. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésti, teljesen kozmiivesitett, fajlagos eladasi ar
476.190,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Kohari u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakés
ingatlan-nyilvéntartdsi megnevezésti, de mifhely és iizlet funkciojn
ingatlan 24.218.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvési, teljesen kdzmiivesitett, alapteriilete 58 mz, fajlagos eladasi ar
417.552,-Ft/m’ vol.

A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szdmozott oldalbé! és mellékletekbdl ali. Irattar 1 pid.
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— Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/1 hrsz), iizlet ingatlan-
nyilvantartisi megnevezésii, 72 m*® alapteriiletii ingatlan 32.400.000,-Ft-
ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvésil, teljesen
kozmiivesitett, fajlagos eladasi ar 450.000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezési, iizlet funkcioju, 14 m” alapteriiletii
ingatlan 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi
fekvési, teljesen kozmiivesitett, fajlagos eladdsi 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 megnevezésti, iizlet
funkci6ju ingatlan 35.000.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvésti, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 78 m?, fajlagos
eladasi ar 448.718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2023. augusztus 28.

Lényai Gyorgy

mérndk - szakmérnok

LONYAI GYORGY
Ingatlan-értékbacslési, f6ldértékelasi,
féldvédeimi és fsidhasznalati
igazsagligyi szakénd
3300 Eger, Matyas kir. u. 35,

Tel.: 06-36-324-087 mobil: 06-30-360-1081
Ig.sz.. 271105 Nyilv.sz.: 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szdmozott oldathot és mellékletekbdl All. Irattar 1 pid.
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- a UGYFELSZOLGALAT
Fo I. d h Iva ta l Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)
Online Evets 024t
Kezdélap Szolgaltatasok Keresési méd Keresésl feltétel Ingatlan Dokumentum
valasztds megadasa vélasztds

. Azl6zd oldalakra torténG visszalépéshez hasznilja a fentl navigiciés sévot! A bngéazd Vissza gombjs mindlg a Kezdlapot jelentt! meg.

Ingatian leiré adatai

Heves Varmegyei Korméanyhivatal )
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. . f

1

Ingatlan leiré adatai

- 2023.08.23 ) N
| Szektor: 61/
EGER ! |
. i Térképszelvény:|
~ H
Mtemlgt ﬁw helyrajzi szé_ r_n_ o | I tarsashéz torzslap!
3390 EGER Dobé Istvdn tér 1. "felllvizsgalat alatt™ |
- l. rész - !
|
1. Az ingatlan adatai: |
alrészlet adatok terdlet kat.t.jdv. alosztdly adstok |
mivelésl dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter, kat.jév !
: ha m2 k.fi1l |
mmmmem e as et e e m s e edcerr e s ecmm st dmmereeeeeseEm—mmmmm e ArAm S e aeaen e ’
i+ kivett lakéhsz ) 1127 .00 !
2. bejegyz6 hatdrozat: 31105/1995.01.26 i
Miiemlék ;

3, bejegyzé hatdrozat: 60265/1982.03.25

4, bejegyz6 hatdrozat: 31105/1995.01.26

S.

Terheli a EGER Belteriilet 4911/2 HRSZ-t illet§ Arjsrisi szolgalmi jog

Térsashaz
A foldrészlethez tartozé kdzés tulajdon ban §116 épiletrészeket és helyiségeket az alapité
okirat tartalmazza.

bejegyz8 hatdrozat: 46911/2084.11.82
Alrészlet és teriiletvdltozds digitdlis térképatalakitds folytdn.
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O n l ine Elérhats: 0-24 éra
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valasztas megadésa vilaszias magjelenités
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Heves Varmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkdczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 1/2

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szan:30005/44640/2023

2023.08.01
BGER
Belteriilet 4908/A/4 helyrajzi szam
tarsashdz kiilonlap
3300 EGER Dobé Istvan tér 1. foldszint. "feliilvizsgdlat alatt”
LRESZ
l. Az egyéb 6ndllé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobadk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
egyéb helyiség 127 0 0 989/10000 6nkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999999/1996

bejegyzt hatadrozat: 31105/1995.01.26

Tarsashéaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

MRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 36551/2/1993.10.13

jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hényad: 0/1 31105/1995.01.26
jogcim: tulajdonba adads tulajdoni hanyad: 0/1 36551/2/1993.10.13
jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

térzsszam: 15379841

MRESZ

#bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 37674/2004.05.12

t6rld hatdrozat: 35628/2014.03.27
Jelzélogjog 25 200 000 FT,azaz huszondtmillidé-kétszdzezer FT és jarulékai ereijéig .
Lasd.még:az egri 4927/A/5 és 4936/A/4 hrsz-G ingatlanokat!.
jogosult:
név: MFB MAGYAR FEJLESZTESI BANK ZRT. térzsszam: 10644371
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 31

P bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 47937/2/2021.09.28

tdrld hatdrozat: 49350/2021.10.21
Jelzalogjog 175 000 FT,azaz szazhetvendtezer FT erejéig.
Képviseli: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld ZRT.
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim HE

“#™bejegyz® hatarozat, érkezési idé: 47937/2/2021.09.28

tdérid hatdrozat: 49350/2021.10.21
Elidegenitési és terhelési tilalom a bejegyzett jelzdlogjog biztositaséara.
Képviseli: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld ZRT.
utaléds: III/2,
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim : -

Folytatis a kivetkezd lapon



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonért€ékli jog, normdlis piaci koriilmények kozott, az értékelés
idopontjiban, szerzodés keretei kizott varhatoan eladhato, feltételezve a
kovetkezdket is:

— az elado az eladésra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adés-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasdhoz ésszeriien
hosszu idé ll rendelkezésre,

— a targyalas (adés-vétel) idoszakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvinossdggal torténik,

— az 4tlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— kiilso beavatkozds nem jétszik szerepet az adas-vételben,

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

— az elado és vevd egymudstol fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elad6 részérol garantdlt a jo szdndék,

— a vevOszandék valds.



Az Erzsébet udvar feldli gazdasagi bejarat
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