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SZAKVELEMENY

az
Eger, Dobé L. tér 1. szam alatti, 4908/A/3 hrsz-1i ingatlan értékérél

A tarsashaz

Megbiz6: Eger Megyei Jogli Varos Onkorményzata

Eger, Dob6 tér 2.
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK; Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbdl és mellékietekbst ). frattar 1 pld.
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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELKSI
FORMA

Eger Megyei Jogli Véros Onkorményzata (Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy a tulajdoniban 1év6, Eger, Dobé tér 1. szdm alatti,
4908/A/3 hrsz-u ingatlan értékét allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas jelenlegi értékrol.

Kert értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2023. augusztus 22-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle modja: egyszer miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositédssal, a tarsashazat alapité okirat és a telepiilésrendezési

eszk0z0k vonatkozé részeinek tanulmanyozasival, fényképfelvételek
készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozo iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolyasold
tényezOinek mérlegelésével, sulyozasival, sszehasonlité értékadatokkal
valé dsszevetésével allapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Dobd Istvdn tér 1. foldszint.

Hrsz: 4908/A/3

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: iizlet

Tarsashéaz

Teriilet: 35 m2

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korldtozasok: nincs

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
7 szamozott oldaibol és mellékietekbd! &ll. lrattar 1 pid.
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

Ertékelt ingatlan Eger varos torténelmi belvirosdban, a Dob6 1.
téren elhelyezkedd tarsashdz egyik o©nall6 ingatlana. A hatalyos
telepiilésrendezési eszk6zok tartalma szerint az épiilet V¥ (telepiiléskdzponti
vegyes €pitési Svezet) szabilyozasu.

A véros ingatlanforgalma élénk, ingatlanirak magasak, bar az utobbi
idében - a termdfoldek kivételével - az ingatlanforgalom megtorpant,
szamottevd cstkkenés tapasztalhato, az dremelkedés megalit.

Az épiilet (a tarsashaz) 1777. évre késziilt el Forst Antal {ivegmiives
és fia Forst Ignac 4lmai alapjan, barokk stitusban, egy 1.127 m? kiterjedésii
telken. Az épiilet kétszintes (foldszint + emelet), koritd falazat 100 cm
vastag vegyes (tufakd és tégla) falazat, a foldszinti f5dém tégla boltives
kialakitasa, a zar6fodém fafodém, a héjazat cserép. Az udvarra (Erzsébet
udvar) toszkdn oszlopos torniacok néznek, az épiilet milemlék, a tarsashaz
torzslapjara atjarasi szolgalmi jog bejegyzett, ami a Dobd tér és az Erzsébet
udvar kozotti kozosségi kozlekedést biztositja. Az épiiletben 18 6nall6
ingatlan van, 9 lakas és 9 nem lakascéli.

Az étékelés targyat a foldszinti 4908/A/3 hrsz-a ingatlan képezte.
Az lizlet:

Foldszinti, Ersek utca feléli bejérattal ¢és portallal, de a szomszédos
iizlettel (Forst-Haz Etterem és Kavézo) is egybenyitott iizlet. Helységei:
szalon, el6tér, mosd6, WC. A boltives fodém cstcsbelmagassiga 3,6 m, az
aljzatburkolat, veink és keramia. Kiilsé nyilaszarok hdszigetelt iivegezésii
fémszerkezetek, fiités-hiités klimaval torténik melegvizet villanybojler
szolgaltat. A labazaton szidmottev$ nedvesedés (salétromosodas) figyelhet6
meg, mint szinte minden tufaké falazati belvarosi ingatlan labazatan, ezért
a labazat fokozott karmantartast, eltakardst igényel. Az iizlet tetszetds,
magas igényszintii, bérbeaddssal hasznositott, de a bérld 4ltali értéknoveld
beruhazasok - a bérleti szerzddés tartalma szerint - az 6nkormanyzat felé
nem szamolhatok el, a bérleti szerzédés 2029. év szeptember 15-ig
megkotott.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbdl &s mellékletekbd! all. Irattdr 1 pid.
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Nett6 alapteriilet: 35 m’

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasolé tényezék és
az Osszehasonlito ¢rtékadatok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi
allapota forgalmi értékét:

16.413.000,-Ft-ban,

azaz, tizenhatmilli6-négyszaztizenharomezer 00/100 forintban allapitom

meg, s javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

35m?  x

468.953,-Ft/m>

kerekitve:

= 16.413.355,-Ft

16.413.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (Osszehasonlito értékadatok alapulé médszerrel):

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatérozasa:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: funkcio: teriilet (m?) ar (Ft) fajlagos ar (Ft/m?)
szerzodés fizlet 210 100.000.000,- 476.190,-
szerzodés iizlet 58 24.218.000,- 417.552 -
szerzO6dés tizlet 72 32.400.000,- 450.000,-
szerz6dés iizlet 14 4.748.000,- 339.143,-
szerzOdés {izlet 78 35.000.000,- | 448.718,-

et ket ekt e e
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atlag: 426.321,-

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

Korrekcios tényezok:

Ertéknsveld tényezok:

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

Korrekcios tényezok 6sszesen: + 10 %

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

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsols tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, épiileten beliili
elhelyezkedés, alapteriilet, miszaki 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-t, 337 m? teriileti ingatlanbol 210 m® alapteriilets
foldszinti iizlethelység 100.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az
ingatlan belvdrosi fekvésii, teljesen kdzmiivesitett, fajlagos eladasi ar
476.190,-Ft/m’ vol.

— Az Eger, Kohdri u. 2/C. fsz. 2. sz. alatti (7509/6/A/10 hrsz), lakas
ingatlan-nyilvéantartasi megnevezésli, de miihely és iizlet funkciGji
ingatlan 24.218.000,-Ft-ért kelt el 2022. évben. Az ingatlan belvdrosszéli
fekvésii, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 58 m? fajlagos eladési ar
417.552,-Ft/n?’ volt.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
7 szamozott oldalbdl és meliékletekbdl alt. Irattar 1 pld.
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— Az Eger, Széchenyi u. 11. sz. alatti (4585/A/1 hrsz), fizlet ingatlan-
nyilvantartasi megnevezésii, 72 m*> alapteriiletii ingatlan 32.400.000,-Ft-
ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi fekvési, teljesen
kozmiivesitett, fajlagos eladési ar 450.000,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Széchenyi u. 24. fsz. 2. sz. alatti (4865/A/2 hrsz), miihely
ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésii, dizlet funkci6ju, 14 m” alapteriileti
ingatlan 4.748.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan belvdrosi
fekvési, 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 megnevezést, dzlet
funkci6ju ingatlan 35.000.000,-Fy-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan
belvdrosi fekvési, teljesen kozmiivesitett, alapteriilete 78 m?, fajlagos
eladasi ar 448.718,-Ft/m’ volt.

Eger, 2023. augusztus 28.

Lényai Gyorgy

mérndk - szakmérnok

LONYA| GYORGY
ingatian-értékbecslési, foidénékelési,
foldvédeimi és foldhasznalati
igazségg?yi szakérns
3300 Eger, Matyas kir. u. 35.

Tal.: 06-36-324-087 mobil: 06-30-360-1081
fg.sz.: 271105 Nyilv.sz.. 3377

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
7 szamozott oldalbdl és meliékletekbdl All. rattédr 1 pid.
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s - UGYFELSZOLGALAT
gﬁl'l r?erl lvata I Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)

Elérhet6: 0-24 6ra

Kezddlap Szolgaltatasok Keresési mod Keresési feltétet Ingatian Dokumentum
valasztas megadasa vélasztis

Az eidz5 oldalakra torténé visszalépéshez hasznélja a fenti navigéciés sdvotl A béngészé Vissza gombja mindig a Kezd3lapot jelenitl meg.

Ingatlan leiré adatai

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. B o
Ingatlan leiré adatai
| B 2023.08.23 - - |
Szektor: 61
EGER .
.. Térképszelvény:
?elterulet 4_908 helyrajzi szam _ - tArsashéz torzslap
3300 EGER Dobd Istvan tér 1. "felllvizsgalat alatt®
- — lLrész -~
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Clvete takenaz T e 12 e

2. bejegyz8 hatdrozat: 31185/199%.01.26
| Miemlék

3. bejegyz§ hatdrozat: 60265/1982.83.25
Terheli a EGER Belterdlet 4911/2 HRSZ-t 1lletd Atjardsi szolgalmi jog

4. bejegyzs hatdrozat: 31165/1995.01.26

Tarsashaz

A fildrészlethez tartozé kbzés tulajdon ban 4116 épiletrészeket és helyiségeket az alapité
okirat tartalmazza.

5. bejegyz8 hatdrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet €s terliletviltozds digitslis térképdtalakitds folytdn.
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us - UGYFELSZOLGALAT
FOI d h I vat a I Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)
On I ine Elérhetd: 0-24 éra
Kezdélap Szolgaltatasok Keresési méd Keresési feltétel Ingatian Informécié
valaszta megadasa vélasztas megjelenités

Az 61825 oldalakra 15rténd visszalépéshez hasznélja a fenti navigiciés savot! A béngészs Vissza gombja mindig a Kezd&lapot jeleniti meg.

Tarsashazi informaciok
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vammegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szAm:30005/44639/2023
2023.08.01
EGER
Belteriilet 4908/A/3 helyrajzi szdm
tirsashdz kiilénlap
3300 EGER Dobd Istvan tér 1. fdldszint. "fellilvizsgdlat alatt®
LRESZ

1. Az egyéb 5nallé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
iizlet 35 0 0 269/10000 onkormanyzati
Bejegyzd hatédrozat: 999999/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 31105/1995.01.26

Tarsashaz

Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyz® hatérozat, érkezési idé: 36551/2/1993.10.13

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

'név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobé tér 2
térzsszam: 15379841

M RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsolat tartalma a kiad&st megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&siil hiteles bizonyit6 ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, normdlis piaci kériilmények kozott, az értékelés
idopontjdban, szerz6dés keretei kozott virhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elado az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndek,

— az adés-vétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasahoz ésszeriien
hosszu idé all rendelkezésre,

— a targyalds (adds-vétel) id0szakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése,
és lebonyolitdsa megfeleld nyilvdnossdggal 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 részér6l garantdlt a jo szdndék,

— a vevOszandék valds.
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