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ERTEKTANUSITVANY
Eger Megyei Jogi Varos megbizasabdl készitett Eger, Déli varosrész

HRSZ.: 10503/2 KIVETT UT, VALAMINT A
10503/17 HRSZ. ALATTI SAJAT HASZNALATU UT

forgalmi értékbecslésérol

Az ¢értékelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativak
gjdnldsaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eléirdsanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci 6sszchasonlité adatok-

2./ Koltségalapti-, illetve

3./ HozamszAmitason alapuld értékelés Gsszevetésével keriil meghatarozasra.

A bemutatott ingatlanok forgalmi értéke a 2022. november 08-4n megtekintett allapotban:

HRSZ.: 10503/2  49.464.000,- Ft
HRSZ.:10503/17 7.076.000,- Ft

Megjegyzés: - A meghatirozott érték netto érték, AFA-t nem tartalmaz.

- Az értékelés kizardlag a megbizasban megjelslt célra késziilt.

- A dokumentum a Meghizo és Ertékel6 egyiittesen t6rténd irdsos
hozzajaruldsa nélkiil harmadik fél nem publikalhatja, részére vagy egészére
torténd hivatkozas mas nyilvanossagra keriil$ iratba, tijékoztatd jelentésbe
nem vonhato be.

- A szakvéleménybe foglalt megallapitdsok, az ingatlan valtoztatas nélkiili
allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2022. november 22, MATINA FERENC

) i;ngatlanvagyon—értékelﬁ
€8 kizvetitd, miszaki eliendr
3390 Fi : sab0’ Radnéti M. u. 31.
¢ am: 4/2007.

Matina Ferenc
Ingatlanvagyon-értékeld
Névj. sz.: 4/2007.
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ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitése, az Eger Megyei Jogu Viaros 3300 Eger, Dobé tér 2.

Vagyongazdalkodasi Iroda részérél érkezett megrendelés alapjan keriilt sorra.
Az értékelés - az ingatlan piaci értékének meghatarozdsa — esetleges ingatlan csere iigylet

esetére, dintéshelyzet elosegitése céljara késziilt.

AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE:

Az ¢rickbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott médszerek figyelembe vételével a

kapott adatszolgaltatdsok, valamint a tarsashéz alapité okiratban rogzitett megallapitisok
felhasznalasa alapjan, egyszeri miiszaki szemrevételezéses mddszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévé tulajdonos megbizottja részérdl elhangzott
szébeli informaciokat, a széban clhangzott épiiletre vonatkozo 4ltalinos megéllapitisokat,
valamint a rendelkezésre bocsétott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositison tilmenden megvizsgdltam az ingatlan adottsagait, allagat, mfiszaki,
funkciondlis jellemzdit, ecsetleges hasznositdsdnak egyéb modjat, valamint mas
értckbefolyésold tényeziket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovabbd az értékelés céljdra, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatérozisok haromféle médon kozelithet6k meg:

- ijracl6allitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az WGjraeldallitdsi érték tiukrdzi, hogy az épiilet, Epitmény, a jelenlegi épitési
kaltségnormativék és arviszonyok alapjan mennyi, a 1étesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel t6rténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az éptiletek allaga, hasznalhatosagi foka szerint ardnyositani szitkséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noéveld és csdkkentd tényezdk
gsszevetésével korrigalisra keriilnek.
A hozamértéken alapul értékelés alkalmazasa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkozelits
szamitdssal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis
nettd €ves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazédsaval kel meghatirozni a t6késitett
hozamértéket,

A t6késitési rata a térségben 11 %-on keriil felvételre.
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Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a belble szirmazd hasznok (hozamok) az
értékelés fordulénapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld llapotban van. Ezért az

esetleges felujitasi- €s atalakitasi munkdk becsiilt értékével a fenti érték cskkentésre keriil.
A hozamszamitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési célll, vagy azza tehetd
ingatlanok jovOben vérhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara
alkalmazhat6.
Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes korli érdekeltség méltanyosan, szerzddés keretei kézott, az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket is:
- Az elado az eladasra hajlandé.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az dtadés-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasahoz ésszertien
hosszu 1d8 4il rendelkezésre, figyelemmel a vagyontéargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatésag id5tartamara.
- A targyalas (adasvétel) iddszakaban az érték nem valtozik jelenttsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog ¢rtékesitése, ataddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfeleld nyilvanossaggal térténik,
- Atlagostdl eltérd, specidlis vevéi killonajaniat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilso beavatkozas (hatésagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog dtadasban.
- Az adasvétel targyat képezé eszk6z vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elad6 részérol garantalt a j6szandék.
- A vevoszandék valos.

A kell6 szam( Osszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi

viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.
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Direkt t6késités, maradvinyértékelés:

Fejlesztésre alkalmas teriiletek esetében keriil alkalmazasra. Az iires telekingatlan értéke, mint
a legjobb €s legértékesebb hasznositdshoz kotédd un. maradvanmyérték. Els 1épésben
meghatdrozandé a fejlesztés bevétele, mely a bérletileg hasznosithat6 teriilet és bérleti dij
szamitasabol torténik, figyelembe véve a kihasznaltsagbdl eredd bevételcsokkenés mértékével.
A tovébbiakban a tulajdonos felmeriilt koltsége keriil Gsszegzésre, mely tartalmazza a
fenntartasi, menedzselési, felljitasi, és egyéb koltségeket. Az éves egyenleg tokésitésével
meghatdrozasra kerdil az ingatlan t8késitési egyenlege. A figyelembe vehetd t6késitési rata 8-
12 % kozott valtakozik. Méasodik 1épésben meghatirozandé a fejlesztés kéltsége, mely az
épitési, tervezési, szakértdi dijakat, marketing koltségeket és a fejlesztd hasznat is tartalmazza.
Mindezek alapjan a tokésitett értékbol kivont fejlesztési érték hatdrozza meg a telek un. nettd

maradvanyértékét

A jelen kivett ut, illetve sajat hasznélati Gt besoroldsn teriilet beépitése korlatozott, ebbél
adoddan a direkt tOkésités, maradvanyérték szdmitdsa nem vezetne valos eredményre, ennél

fogva a forgalmi (piaci) értékbecslést célszer(l figyelembe venni.

Ennek megfelelden a forgalmi értékre, a kirnyezetre érvényes elbirdsok figyelembe vétels

alapjén, a piaci dsszehasonlité adatok dsszevetése alapjin keriil meghatdrozdsra.

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Hrsz.: 10503/2 10503/17

Az ingatlan cime:  Eger, Déli varosrész iparteriilet Gyetvai Jézsef u.

Megnevezés: kivett ut sajat haszndlatd 0t

Bejegyzo hatarozat ivovizbazis védateriilet

Teriilet: 4.162 m? 863 m?

Tulajdonos: Egri Ipari Park Ingatlanfejleszt6 és Beruhdzasszervez6 Kit. 1/1 részben
3300 Eger, Sertekapu u. 11.

Terheli vezetékjog 84 m?2 teriiletre Terheli 10503/15 hrsz. illeto utszolgalmi

Jogosult TIGAZ-DSC Kft. jog, vezetékvezetési szolgalmi jog &3

Az ingatlant vezetékjog jog terheli clhelyezési jog.

1461+107 m2+451 m2+1 m2 vazrajzon Az ingatlant vezetékjog jog terheli 8 m2

jelolt tertiletekre. Jogosult MVM EMASZ teriiletre. Jogosult MVM EMASZ Aram-

Aramhalézati Kft. Miskolc, Dézsa Gy. u. 13. halézati Kft. Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.
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TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati libanal, a
‘- tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttd] mintegy 128
km-re. ElsSsorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a

varosszerkezetet, igy észak-déli irAnyban 12 km hossz, kelet-

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkonnyebben a Budapest-Miskole f8vonalrdl Fiizesabonynal atszéllva, illetve
Budapestr6] gyorsvonattal lehet a vérosba érkezni. Kéziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gydngyds) szamu foutakon, illetve szdmos nagyforgalmd mellékaiton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gydngyss-Verpelét-Eger; Miskole-Répéashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezbtkovesd-Andornaktalya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépilyan érkezik,
Fizesabonytdl Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet6 el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kbzigazgatisi centrum, egyhazi kézpont,
Jjelentés iskolavdros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termélfiird6 vonzé turisztikai élményt jelent az idelatogaték szamdara. Eger varost koritlvevd
lankain sz6i6tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. it érlelédnek az orszdgban
a legismertebb borfajidk egyikei: (Fgri Bikavér, Egri Leanyka). A varos alatt fakado
melegforrasok kedvezé hatisat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és

megépiteiték a ma is mikédé Torok-firds-t.

Eger e

i
Térkép: ! é. 52.47.5356° k. h. 20.2229° |

Régibd Eszak-Magyarorszg

Megye Heves

Kistérség BEeri Eger cimere ]
Rang megyeszékhely megyei jogu varos

Teriilet 92,21 km?

Népesség: Osszesen: 53 876 6 (2017. jan. 1.)

Népstiriiség: 590,83 f6/km?
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Kivonat a varos kizelmiilt torténetébol:

A 20, szazadtol napjainkig

A szizadforduldé utin Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger elsé kdszinhaza,
megkezdiék a csatornazast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsé vildghdbori utdn lassan
indult Ujra a gazdasagi élet. 1925-t8l Gjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszertisége Osztonzoleg hatott a var régészeti dsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az elsék kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdd épitésére.

A masodik vildghabort alatt, 1944 8szén a visszavonuld német csapatok gyarakat, iizemeket
szereltek le, elhajtottdk az allatokat, megrongaltdk a vasitalloméast, felrobbantottak az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szoviet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December
12-én német repiil 6k bombiztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz 8sszedblt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghabor( utdn sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a véroshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évekt6l egymas utidn néttek ki a
f51dbdl a mai Fels6varos, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattdl idegen Dobd téri druhdzat és
4j kiilsét kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt azdta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a
25-6s foatnak a Belvérost elkeriilé szakasza, ezutdan a Széchenyi Gt déli szakaszardl és a
Belvéros legtobb utcdjabol kitiltotték a kézforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védett¢ nyilvanitottdk, és ezzel tbb mds varostd] eltérben
megkimélték a tovabbi, oda nem ill§ épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki, A varosvéd6 tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Véarosok és Falvak Nemzetkozi Bizottsiga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektl elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvolgyi és a Napsugar utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger k626t bevasarlonegyed épiilt szamos nagy
druhazzal. Elkésziilt a déli elkeriild ut, és ezzel pairhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusaban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik
legnagyobb bevésarlokézpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dobd Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az elsé alakulat 1853-ban kertilt Egerbe. A Cséaszari-¢s kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig 4llomasozott itt. Az elsd vildghdborit kvetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyaban.
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A haborit kévetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizd, majd Gépesitett Livészezrede
mondhatta maganak a laktanyat. 1963-ban koltézott Hatvan-Nagygombosrdl Egerbe a 24,
Felderit¢ Zaszloalj, ami a gyongydsi Gépkocsizo Lovészhadosztaly felderité alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet eldszor harckocsiezreddé alakitottak at, majd Gsszevontik a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltézétt.

2007-ben a MH 24, Bormemissza Gergely Felderité Zaszléalj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderité alegysége lett. Az atdiszlokdcid sordn az
alakulat kézel 50%-a nem vallalta a koltézést. A zaszldalj tdvozasa utan a 116 éves Dobd
Istvan Laktanyat bezartak.

Viarosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irAnyban) egy Almagyar nevil kiilonallé falu volt, errdl kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaléra épiilt az Eszterhazy Foiskola
tdbb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almadr a legészakabbra fekvd, kissé elkiilonilt varosrész, f6leg hétvégi hazak taldlhatok itt.
Belvaros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gydngyszemének. Itt talalhato
tobbek kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a tébb szdz éves
milital rendelkez6 Eszterhazy Karoly Egyetem féépiilete, a Liceum, az autdbusz-palyaudvar,
valamint ide kltozott a Kepes Gydrgy Vizualis Kozpont is. A Belvaros festbiségét javarészt
kdzépkorb6l megmarad utcaszerkezete ¢s szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épliletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyéar (Berva Rt.) dolgozodinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatabor foglyai cpitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész ¢szakkeleti részén taldlhatd. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatolasdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakotelep volt. Két lakételep
volt,azl. ésall. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatdjanak, fomérokének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgalati lakdsa, kertes, foldszintes
sorhazakban. Az I. sz. — a kéznyelvben gyakran csak ,,6t6s™ lakotelepként emlegetett (eleinte
5 haz allt csak) — lakotelepen a gyar dolgozoi kaptak lakast. Az 1. sz. (,,6t6s™) lakotelep
szoigaitatd hazanak foldszintjén éleimiszerboit, mozi, presszo és fodraszat (késtbb fogaszat)
tizemelt, az emeletén bolcsdde és dvoda. A 1L sz. lakotelep €s a gyar kdzott helyezkedett el a
kultirhaz és a két épiiletbd] allé munkasszalld (férfi és ndi épiilet). A gyari épitkezéseken
dolgozé munkasok elszalldsoldséra emelt alap nélkili, lapostetds, foldszintes felvonulasi

¢épiiletekbo] késGbb lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években
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hasznalhatatlanok voltak, igy lebontdsra keritltek, egy kivétellel, mely ma haromlakdsos
sorhaz.

A kettes” lakételep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gydr részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalo mindségii forrasvizet, de a kozelmaltban a vérosi vizmire
kototték a telepet. Az dtvenes években az AVH drizte, az 6roket német juhdaszkutyakkal
megerésitett felvezetdkkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyér bejaratinal, a
hegyoldalban voltak. A vizhazt6] tovébb haladva mintegy 500 méterrel talalhatd a Berva-
vilgyi Cserkészpark, és a Bagolyvér cserkészhiz. A Bagolyvir a szocializmus idején részben
vendéghdzként, részben munkdsszalloként iizemelt. Itt vendégeskedett t6bb alkalommal
Urbach Lész16 hires motorversenyzé €s motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmfiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvirostol északra fekvé varosrész, tele sziik, egyirdnyt utcakkal és apro
hazakkal. Itt talalhaté a Tiizoltomuzeum, illetve Vitkovics Mihdly sziilohaza, a szerb pardkia.
Nevét a vérost egykor korillvevd falrendszer Felnémet feldli szépen diszitett kapujarél, a
»Cifra kapurdl” kapta. A megiijuld vérosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magéaba
foglalo Eventus Uzleti, Miivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetmeéteres
terlileten a 104 f8s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztAlytermeket,
eldaddtermeket, tanarit taldljuk. A hiszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az
intézmény alkalmazott mlivészeti szaktantermei,

Csdké egykori neve Szent Istvan-varos volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb
lakéhézakkal. Nyugati oldalén taldljuk az egri vastitdllomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszoddban 4llt
szokokut mésolata lathat6. Eszakkeleti csticskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta kénnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportesarnok varja a mozogni vagyoékat.
Felnémet a millt szazad mésodik fel¢ben Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan,

Felsovaros a rendszervaltas eldtt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- €s tizemeletes épiiletekkel. Itt ¢ Eger lakossdgénak koriilbeliil egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Muiszaki, Informatikai Kozépiskoidnak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérine Vendéglatd és

Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkésképz6 Iskolanak.
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A Hajdahegy az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegd, azzal ellentétes oldalon fekvs kertvérosi
negyed, északi részében féleg emeletes hizakkal,

A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-0s fout, attdl északra nagyrészt emeletes hazak,
delre inkdbb csalddi hdzak talilhatok. Itt taldljuk Eger egyetlen reformstus templomat,
valamint a vérosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatds 6ta lendiiletesen fejiods teriilet Lajosvarostol keletre
taldlhaté. Szimos multinacionalis vallalat telepedett meg itt, sok sziz munkahelyet
biztositva a kiirnyéken lakéknak.

Kérolyviros Eger egyik nagyobb virosrésze, a Belvirostol nyugatra fekszik. A 25-6s f6tit
hosszanti irdnyban kettévagja. Ttt talalhat6 az cgykori dohdnygyar atalakitasabé] szitletett
Agria Park Bevasarl6- és Szérakoztaté Kézpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint
aDob6 Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hazak egyenld ardnyban épiiltek erre a kérnyékre.
A Virésmarty 0t és Barkéczy utca kozé esé része Alsé-Karolyviros.

Lajosviros Eger déli varosrésze, tSbb kozépiskola (Egri Szilagyi Frzsébet Gimnézium €s
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mez6gazdasagi, Vendeglatéipari Szakkozép-, és Szakképz6
Iskola és Kollégium) és kollégium epiilt ide. Kertvarosi jellegii varosrész a foit mentén sok
emeletes hazzal.

A Makliri héstya, Tihamér a legtsbb 6j épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhato az Egri Malom, a Bitskey Aladér Uszoda és a Strandfiird6 is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvil gyi
Altalénos Iskola &s Gimnézium épiiletét Thoma Eméke tervezte.

Richegy A belvéaros északi hatéran fekvé varosrész, hajdan az itt megtelepiilt ricok, azaz
ortodox szerb és gdrog lakossdg lakta. Legjelentdsebb épiilete a Rac templom

A Rae héstya a Felsévarostél nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Délj részében boraszatok
épliltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kozuti részével parhuzamosan, atté] Nyugatra fekvé
keskeny sdv.

A Szépasszony-vilgyben orszagos hirli pincék vannak; ez az egri borvidék vildgszerte ismert
fellegvara”.

Tetemvir az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma allé G.n.
belsé vértol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

A Tihamér valaha a vérosfalon kiviil fekv, kiilénallé falu volt,

A vér, Magyarorszag egyik leglatogatottabb térténelmi emléke, bemutatohelye.
Vécesey-vilgy az Almagyar-dombid] északra talaljuk, ugyancsak kertvéros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhaté az Apoll6 Sportrepiiltér.

Forrds interne - Eger, a Wikipédidb6l, a szabad lexikonbol,
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FORGALMI ERTEK KIALAKITASA-

A varosrész bels szerkezetét az észak dgl irdnyban elnyulé, Eger patakot kiséré vélgyvonal

hatérozza meg. A nyugati 16 szerkezeti elem a Matyds kirdly ut, a keleti meghatarozd
szerkezeti elem a Kistdlyai Git. A nyugat ¢s kelet irdnyu 6sszekotést a teriiletek k6z6tt a Sas 1t
¢s a Kélyuk (2500 jeld ssszekoté ut) utca jelenti, a két Gt cgymastdl megkodzelitden 1.700 m-
re van. A déli iparteriiletre betelepiilt gazdasigi szereplok kozott az egyiittmitkédés nem
jellemz6, nem nagyon alakult ki. A F aiskola Ut menti gazdaségi teriiletek kzott és a Kistalyai
Ut menti gazdasagi teriiletek kozitt vagy nincs, vagy csak nagyon csekély a kapcsolat. A
gazdasdgi résztvevik tevékenységei nem épiilnek egymasra, nem egészitik ki cgymast, az
»ipari —parki miik5dés™ nem jellemzé. Igy a csak két titra korlatoz4do atj arhatésagnak jelenleg
még ninesen kedvezétlen hatdsa. Az atjarhat6sagot akadalyozza a kelet — nyugati utak hidnya,
a vasati févonal és a teherpalyaudvar észak-déli jellege, az Eger patak északdéli vonala,
valamint az Eger patak iranyaba lejtd terepadottsag. A gazdasagi teriilet délj helyzete kedvezs
az infrastrukturalis kapcsolatok szempontjabol, az M3-as autopalya iranyabol jelentkezs ki és
beszallitéi forgalom els6ként a gazdasagi teriiletet talalja meg. A viros védett részej
(lakéteriiletek telepiiléskdzponti részek) mentesiilnek a teherforgalombél adods nagyobb (por,
rezges, zaj, forgalmi intenzitds) terheléstél. A hivatisforgalom és a buszjaratok (helyi és
helykézi viszonylatok) forgaima viszont jellemzéen Cszakrdl érkezik a két £6 kizlekedds:
tengelyen keresztiil, Maty4s kirdly uton és a Sas 1t — Kistdlyai tton. Buszjaratok a Faiskola
utedn is kozlekednek a felsévarosi TESCO irAnyéba.

A két vasttvonal kozotti teriilet gazdasagi céla igénybe vétele még nem val6sult meg a
uthalézat, a megkdzelithetdség hianyossaga miatt.

Az értékelt ingatlanok, a Kistalyai 0t kzépsé szakaszén NY- irinyba lecsatlakozé Kistalyai
kbz mentén, az Eger patak hidjan athajtva, kdzvetleniil a patak mellett taldlhaté a 9849/2 hrsz.
terillet. Tovabb haladva a patakhid utdn a ZF Hungéria felé vezets zsakutca jelzésti szakasz,
neki csatlakozik a mér a telephelyen beliil 1&v6, NY-K-i irdnyba futé 9849/11 hrsz-g
crickelendd belsé hasznalatl Gtra. Ezen Ut, a patak fel6li 9849/2 hrsz-i tithoz csatlakozik.

A megbizas, a teriilet jelenlegi allapotaban, részben mint f6ldes kozut, részben aszfaltozott
sajat hasznalati Gtra vonatkozik.

A tulajdonos nyilatkozata alapjan az ingatlanon, esetlegesen a kbmyezetre veszélyes anyagok
Jelenlétérol, nincs tudomésa.

Az (riékelt ingatlanrél donts tébbségében csak a szemrevételezds ufjan beszerezhetd
informécidkat, ill. rendelkezésre all6 dokumentumok adatait, valamint a teriilet szabalyozasi

tervében foglalt el6irasokat vettiik figyelembe.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERT, EKBECSLESE 12/20



EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 10503/2 UT, 10503/17 SAJAT HASZNALATL UT

Klasszikus beépithetéségérél nem beszélhetiink. F unkcidja, tovabbra is a kérnyezetében 16v6
ingatlanok megkdzelitését, illetve azok kdzmiigerincvezetékek kiépitését, fenntartasat teszi
lehetévé.

10503/2 hrsz. kivett 1t:

Kiépitett aszfaltozott it 8,00 m szélességben, kétoldalt vizelvezetési arokkal, z5ld teriileten
kiépitett k6zmii gerincvezetékekkel.

Az aszfaltozott burkolattal ellatott tertilet nagysaga 2.160 m2.

10503/17 hrsz. sajat hasznalata tt:

A 10503/2 hrsz-0 Gt folytatdsa, Részben kiépitett aszfaltozott 1t 8,00 m sz€lességben, a végén
cca. 10,0 m hosszban kiépitetlen, megmaradt foldes (it Vizelvezetd 4rok nincs kiépitve.

Az aszfaltozott burkolattal ellatott teriilet nagysaga 360 m2
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AKORNYEZET FAJLAGOS ARAI
Osszehasoniité adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlanok fajlagos értek meghatérozasahoz
Megnevezés: l.minta korr.| 2. minta Jkorr) 3.minta lkorr] 4. minta lkorr] 5. minta |korr
Fekvés beiter.hatdros { 5 | belter.hatéros| 5 | D.i ipartertilet| -5 | Tarkanyiv. | 3 Térkanyi u. 3
Tertilet m” 6 089 -2 2716 10 12 000 -15 4 470 5 9067 -10
Kzmiivek kézmii nélkili | 0 Gsszkbzmii | -7 | kizmi néllkili| 0 | kézmbnelkiti | o Gsszkbzmiives | -7
Allapot becpitetlen 0 beépitetlen | 0 | beépitetlen | 0 beépitetlen | 0 beépitetlen 0
Kindlati 4r(eFr) 29 000 -5 25 000 -5 216 000 -5 34 600 -5 108 800 -5
Fajlagos dr (Fr) 14 617 9205 18 000 12 081 12 000
Korrekeid dssz: -2 3 -25 3 -19
Korr. Tajlagos ar 14 324 9481 13 500 12 443 9720
Attagos fijlagos értck ldteriiietre (Fym’): | 11 894
Keorrekeids tényezé
Beépitésiik korlatozott -20%
Dsszesen -20%
Korrigilt fajlagos ériék (Fi/m2) 9515
Faldteriilel nagysdga (102) hrsz:10503/2 4162
Korl4tozoit funkci6 -20%
Vezetékjog terhelésck -20%
Korrekeié dsszesen -40%
Forgalmi értéke 23760 415
Egyedileg értékelt clern
Megnevezés Uip (%ttl/é;;ﬂek Eéjﬂi:lz’c:ﬂcf;’s th;mz;te Ertéke
Aszfaltburkolat 17 000 30% 2160 25704 000
Féldteriilet és ftburkolat értéke Ssszesen 4% 464 415
Kerekitve 49 464 000 F¢
Foldterfilet nagysaga (m2) hrsz:10503/17 863
Korldtozoti funkcié -20%
Szolgalmi jg, vezeték jog terhelések -30%
Korrekci6 Gsszesen -50%
Forgalmi értéke 4105 646
Egyedileg ériékelt eler
Aszfaltburkolat 15 400 45% 360 2970000
Faldtertilet és ntburkolat ériéke Ssszesen 7075 646
Kerekiive 7 076 000 Ft
MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld
és kbzvetité, miiszaki ellenér
3390 Fiizesabon adnéti M. u. 31,
Névjegyzék fkam; 4/2007.
Adoszam: 06053-1-30
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AZ INGATLAN FORGAILMI ERTEKE

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értékndveld és csokkenté tényezdk figyelembevételével

a 1050372 hrsz. ingatlan

forgalmi értéke

a 10503/17 hrsz. ingatlan

forgalmi értéke

Eger, 2022. november 22.

49.464.000,- Ft

7.076.000,- Ft

MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékelé

ingatlanvagyon-értékeld

MATINA FERENC
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FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes 4llapotra vonatkozik.

o A helyszinelés sordn feltirasok nem késziiltek, minden megéllapits szemrevételezéses
modszer alapjan tortént,

o Feltételezés szerint, az ingatlan f51d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz szitkségesek lehetnek, semminemii feleléséget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartisi dokumentumot valédi és hitelesként
kerillt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenck a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési forméjat vizualisan
megjeleniteni.

o Ahelyszinen kapott sz6beli informéciékat megbizhaténak tartom, de a valodisagéért a
jelenlévéd Tulajdonos szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartést és hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre,

o A szakvéleményben meghatdrozoit minden megallapités a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositaséra, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.

o Az ért€kbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozéan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast ad6val nincs. Javadalmazdsa nem fiigg egy
elére meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez
valamely ligyfél tigyének. A véllalési dij ajdnlattétel soran keriilt meghatirozdsra,
amelyet a Megrendelével el6re irdsban rogzitettiink.

o Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékesskkenésre
sem tortént utalas. A Megbizo tdjékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges
gyanu meriil fel, ugy szakért6i kozremiikodést vegyen igénybe.

MATINA FERENC
ingatianvagyo

és kozvetitd, miiskdki ellendr
3390 Fiizesabon 0t

Eger, 2022. november 22,

Mellékletek: Fotodokumenticid Adészam: 72706053-1-B0
Tulajdoni lap méasolat
Az ingatlanok un. orto fotdja
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MELLEKLETEK
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SZEMLELTETO FOTO:

Vizelvezet6 arok részlete Kozépsd szakasz részlete
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AT ot e

ed

Uthibak részlete
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10503/17 hrsz. telekhatar vonala Nézete NY-i irdnyba.
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATL U

ERTEKTANUSITVANY
Eger Megyei Jogh Véros megbizasabol készitett Eger, Déli varosrész
HRSZ.: 9849/2 KOZUT, VALAMINT A

9849/11 HRSZ.: ALATTI SAJAT HASZNALATU UT

forgalmi értékbecslésérsl

Az érickelést a nemzetkdzileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlésdban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet eléirasanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci &sszehasonlit6 adatok-

2./ Koltségalapui-, illetve

3./ Hozamszamitason alapulé értékelés Gsszevetéséve] keriil meghatarozasra.

A bemutatott ingatlanok forgalmi ériéke a 2022, novemberr 08-an megtekintett éllapotban:

HRSZ.: 9849/2 6.955.000 Ft fajlagos értéke: 8.087 Ft/m2
HRSZ.: 9849/11 46.052.000 Ft fajlagos értéke: 12.676 Ft/m2

Megjegyzés: - A meghatirozott érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.

- Az ¢rtékelés kizérélag a megbizdsban megjelolt célra késziilt.

- A dokumentum a Megbizé és Ertékel§ egyiittesen t6rténd irdsos
hozzéjérulasa nélkiil harmadik £él nem publikélhatja, részére vagy egészére
torténd hivatkozis mas nyilvénossagra keriild iratba, tajékoztato jelentésbe
nem vonhato be.

- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotdban, érvényessége 90 napra korldtozodik.

Eger, 2022. november 22.

. MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékels

és kdzvetits liszaki ellendy
3390 Fiizesa dnéti M. u. 31,

Névjeg .;zém: 4/2007.

AR F79585731-30
Ingatlanvagyon-értékels

Néyj. sz.: 4/2007.
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT

ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitése, az Eger Megyei Jogh Viros 3300 Eger, Dobo tér 2.

Vagyongazdalkodasi Iroda részér6l érkezett megrendelés alapjan Keriilt sorra.
Az értékelés - az ingatlan piaci értékének meghatirozisa — esetleges ingatlan csere {igylet

esetére, dontéshelyzet kialakitasa céljara késziilt.

AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE:

Az ¢értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatisok, valamint a tirsashdz alapité okiratban rdgzitett megallapitasok
felhasznalasa alapjan, egyszer( miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlév tulajdonos megbizottja részérdl elhangzott
szébeli informdciokat, a széban ethangzott épiiletre vonatkozé 4ltaldnos megallapitdsokat,
valamint a rendelkezésre bocsétott dokumentumban szereplt adatokat.
A beazonositdson tilmenden megvizsgdltam az ingatlan adottségait, allagat, miiszaki,
funkcionalis  jellemzéit, esetleges hasznositdsdnak egyéb modjat, wvalamint maés
ériékbefoly4sold tényezdket.
Figyelemmel az értékelend$ ingatlan sajatossdgaira, tovdbba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatdrozasok haromféle mddon kozelitheték meg:

- Wjraeloallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az ajraeléallitasi érték tikrdzi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
ksltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonld felszereltséggel 16rténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatdsagi foka szerint ardnyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték ndveldé és csdkkentd tényezdk
dsszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkdzelitd
szamitéssal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis
netté €ves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazdsaval kel meghatdrozni a t6késitett
hozamértéket.

A tOkésitési rata a térségben 11 %o-on keriil felvételre.
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT. 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT

Direkt tékésités, maradvianyértékelés:

Fejlesztésre alkalmas teriiletek esetében keriil alkalmazasra. Az iires telekingatlan értéke, mint
a legjobb és legértékesebb hasznositdshoz kotddé un. maradvanyérték. Elsé Iépésben
meghatirozandd a fejlesztés bevétele, mely a bérletileg hasznosithaté teriilet és bérleti dij
szémitasabol térténik, figyelembe véve a kihasznaltsagbél ered bevételcsokkends mértékével.
A tovébbiakban a tulajdonos felmeriilt koltsége kerill dsszegzésre, mely tartalmazza a
fenntartdsi, menedzselési, felujitdsi, és egyéb koltségeket. Az éves egyenleg tOkésitésével
meghatérozdsra keriil az ingatlan t6késitési egyenlege. A figyelembe vehetd tékésitési rata 8-
12 % kozétt valtakozik. Méasodik 1épésben meghatarozandé a fejlesztés koltsége, mely az
Cpitési, tervezési, szakért6i dijakat, marketing kdltségeket és a fejlesztd hasznat is tartalmazza.
Mindezek alapjén a t6késitett értékbol kivont fejlesztési érték hatdrozza meg a telek un. netté

maradvanyértékét

A jelen kozforgalmi 1t, illetve sajat hasznélatll Gt besorolasi tertilet beépitése korlatozott,
ebbdl adédoan a direkt tokésités, maradvanyériék szamitdsa nem vezetne valds eredményre,

ennél fogva a forgalmi (piaci) értékbecslést célszerti figyelembe venni.

Ennek megfelelden a forgalmi értékre, a kémyezetre érvényes elbirdsok figyelembe vétele

alapjén, a piaci dsszehasonlits adatok dsszevetése alapjdn kerill meghatdrozdsra,

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Hrsz.: 9849/2 9849/11

Az ingatlan cime: Eger, Dé€li véarosrész iparteriilet Kistalyai koz

Megnevezés: kozat sajat hasznalata ut

Bejegyz6 hatarozat ivovizbazis védoteriilet

Teriilet: 860 m* 1.633 m?

Tulajdonos: Eger Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1 részben
3300 Eger, Dobo tér 2.

Az ingatlanra vezetékjog jog keriilt bejegyzésre
166 +476+12+173+28 m*  124+812+170 m?
vazrajzon jelolt teriiletekre

jogosult MVM EMASZ Aramhalézati Kft. 3525 Miskolc, Dézsa Gy. u. 13,
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT 9849/11 SAJAT HASZNALATU U

TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAT:

Eger - Heves megye - E‘szak—Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati 14b4nal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttél mintegy 128
km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

varosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hossz, kelet-

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vastton legkénnyebben a Budapest-Miskolc {évonalrsl Fiizesabonynal étszallva, illetve
Budapestr6] gyorsvonattal lehet a vérosha érkezni. Kézitton a 25-8s (Kerecsend-Eger—Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szami {Gutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékiton
(M3-F Uzesabony-Maklar-Eger; Gydngybs-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéshuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezc’ikﬁvesd-Andornaktélya—Eger) €rheté el. Ha az M3-as autopélyan érkezik,
Fiizesabonyt6! Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktilyn keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszég egyik legjelentschb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kzigazgatasi centrum, egyhazi kézpont,
jelentés iskolaviros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiird6 vonzé turisztikai ¢lményt jelent az idelatogatok szamara. Eger vérost koriilvevé
lankdin sz616tablak jelzik, hogy bortermelé vidéken jér a vendég. Itt érlelédnek az orszdgban
a legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakadé
melegforrisok kedvezd hatésat mér a torokdk is felfedezték az 1600-as években &g

megcpitették a ma is miksds Torsk-firdd-t,

Eger

Térkép: 6. 2. 47.5356° k. h, 202229°|

Régio Eszak—Magyarorszég

Megye Heves

Kistérség Egri Euer cimere
Rang megyeszékhely megyei jogti véros

Teriilet 92,21 km?

Népesség: Osszesen: 53 876 5 (2017. jan. 1.)

Népsiirfiség: 590,83 £6/km?
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Kivonat a viros kbzelmilt térténetéhsi:

A 20. szazadtél napjainkig

A szézadfordulé utén Egerben az iskolaviros jelleg dominalt, iskolai és mas kulturdlis
intézményei miatt a »magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 készinh4za,
megkezdidk a csatorndzast és az egyeb kozmlivek épitését is. Az elsd vildghaboru utdn lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-14] Ujra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Gsztonzoleg hatott a var régészeti dsatasainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az elsék kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirds Epitésére,

A misodik vildghabort alatt, 1944 &szén a visszavonul6 német csapatok gyarakat, lizemeket
szereltek le, clhajtottdk az llatokat, megrongaltdk a vasdtallomdst, felrobbantotidk az Eger-
patak valamennyi hidjt. A szovijet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-¢én német reptildk bombaztsk és gépiegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz dsszedolt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghdbor( utan sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a véroshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektsl egymas utan ndttek ki a
foldbél a mai Fels6varos, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhazai. A
Belvarosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattol idegen Dobé téri druhdzat és
Uj kiils6t kapott a Gérdonyi Szinhdz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a
25-6s foutnak a Belvarost elkeriils szekasza, ezutan a Széchenyi ut déli szakaszirél és a
Belvéros legtobb utcajabol kitiltottak a kézforgalmat.

1968-ban a barokk belvérost védetté nyilvéanitottik, és ezzel tobb mas vérosts] cltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem il épliletek beépitésétél. 1978-ban a teleptilést a helyi
mitemlékek védelméért Hild J anos-dijjal tiintették ki. A varosvéds tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Viérosok és Falvak Nemzetkézi Bizottséga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsésorban a ktilvarosokban épitkeznek. Uj
lakdparkok jottek létre, a Felnémet-Pésziorvslgyi és a Napsugdr utcai, A Bitskey Aladar
Uszod4t Makovecz Imre tervezte. Felnémet &s Eger kozott bevasarlénegyed €piilt szamos nagy
aruhézzal. Elkésziilt a déli elkeriil ut, €s ezzel parhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusaban Egert is elérte a plazahullim, megnyf{lt Eszak-Magyarorszég egyik
legnagyobb bevésarlokszpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dobé Istvan Laktanya 2007-es bezirasdig sok alakulatnak
adott helyet. Az elsd alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csaszari-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomé4sozott itt. Az elss vilaghdborut kévetben a Magyar Kirélyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede 4llomésozott a laktanyaban.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 8/18



EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT

hasznalhatatlanok voltak, igy lebontdsra keriiliek, egy kivétellel, mely ma héromlakéasos
sorhéz,

A, kettes” lakételep mégstt volt a vizhaz, ami biztositotta a gyér részére a vizet. Korabban a
lakételep is innen kapta a kivalo minéségli forrasvizet, de a kdzelmiltban a varosi vizmiire
kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH drizte, az 8roket német juhdszkutyakkal
megerdsitett felvezetSkkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratanal, a
hegyoldalban voltak. A vizhézté] tovabb haladva mintegy 500 méterrel tal4lhat6é a Berva-
vilgyi Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhaz. A Bagolyvér a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkasszalloként iizemelt. Tt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach LészI6 hires motorversenyzé és motorkonstruktdr is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvérostol északra fekvé varosrész, tele szilk, egyiranyn utcakkal és aprd
hézakkal. Itt taldlhat6 a Tézoltémizeum, illetve Vitkovics Mihaly sziiléhdza, a szerb pardkia.
Nevét a varost egykor koriilvevs falrendszer Felnémet feldli szépen diszitett kapujarsl, a
»Cifra kapur6l” kapta. A megtjulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba
foglalé Eventus Uzleti, Miivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres
terileten a 104 fés Eventus Panziét, informatikai kabineteket, osztalytermeket,
eléadotermeket, tandrit taldljuk. A hiszas években épillt Cifra iskoldban kaptak helyet az
intézmény alkalmazott miivészeti szaktantermei.

Csdké egykori neve Szent Istvan-viros volt. Csendes kertvirosi negyed, nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldalan talaljuk az egri vasitallomdst.

Az Firsekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszodaban alit
sz0kokut mésolata 1athato. Eszakkeleti csticskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta kdnnyi- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok vérja a mozogni vagyékat.
Felnémet a mult szédzad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vastt belsd végallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan.

Felsévaros a rendszervaltas el6tt Csebokszéri lakotelep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- ¢s tizemeletes épliletekkel. Ttt é1 Eger lakoss4génak kériilbeliil egyharmada. Harom
kozépiskolanak is oithont ad, 2 Wigner Jen Miiszaki, Informatikai Kozépiskolanak, a
Neumann Janos Kézépiskola €s Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglaté és

ldegenforgalmi Szakkézép- ¢s Szakmunkasképzd Iskolanak.
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A Hajdihegy az Aimagyar-dombhoz hasonid jeliegil, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi
negyed, északi részében f6leg emeletes hdzakkal.

A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-0s fout, att6l északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csaladi hazak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformatus templomat,
valamint a vdrosi stadiont.

Az Ipari park a rendszerviltoztatds 6ta lendiiletesen fejlédé teriilet Lajosvarostél keletre
talalhaté. Szamos multinacionilis villalat telepedett meg itt, sok szdz munkahelyet
biztositva a kirnyéken lakéknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varesrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-6s féGt
hosszanti irdnyban kettévigja. Itt talalhaté az egykori dohdnygyar atalakitdsabol sziiletett
Agria Park Bevasarlé- és Szorakoztato Kozpont, az Egészségligyi Szakkozépiskola, valamint
a Dob¢ Istvan Laktanya. Emeletes €s csalddi hazak egyen!s ardnyban épiiltek erre a kornyékre.
A Vordsmarty Ut €s Barkdczy utca kzé es6 része Alsé-Karolyvaros.

Lajosviros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mez8gazdasagi, Vendéglatdipari Szakkozép-, €s Szakképzb
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a foiit mentén sok
emeletes hazzal.

A Makldri héstya, Tihamér a legtbb v épiilettel (nagyrészt tarsashdzakkal) rendelkezd
varosrész. Itt taldlhaté az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvélgyi
Altalanos Iskola és Gimnézium épiiletét Thoma Emoke tervezte,

Riachegy A belvaros €szaki hataran fekvo vérosrész, hajdan az itt megtelepiilt récok, azaz
ortodox szerb és gordg lakossag lakta. Legjelent6sebb épiilete a Rac templom

A Ric héstya a Felsovarostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

Szent Miklés-viros A Széchenyi utca koziti részével parhuzamosan, attol Nyugatra fekvd
keskeny sav.

A Szépasszony-vdlgyben orszagos hirit pincék vannak; ez az egri borvidék vilagszerte ismert
Hfellegvara”.

Tetemvar az 1552-¢s ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4llé G.n.
belsd vartdl keletre fekszik. Szintén kertvaros,

A Tihamér valaha a varosfalon kiviil fekv6, kiilénallé falu volt.

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatéhelye.
Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtol északra taldljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talalhat6 az Apolié Sportreplilétér.

Forrds internet - Eger, a Wikipédiabél, a szabad lexikonbol.
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FORGALMI ERTEK KIALAKITASA:

A varosrész belsd szerkezetét az észak déli iranyban elnyald, Eger patakot kiséré vélgyvonal

hatdrozza meg. A nyugati fo szerkezeti elem a Matyas kirdly 0t, a keleti meghatdrozé
szerkezeti elem a Kistalyai Ut. A nyugat és kelet irdnyt dsszek6tést a teriiletek kozott a Sas ut
¢s a Kélyuk (2500 jelii 6sszekotd t) utca jelenti, a két Ut egyméastol megkozelitden 1.700 m-
re van. A déli iparteriiletre betelepiilt gazdasagi szereplok kozott az egyiittmiikdés nem
jellemz&, nem nagyon alakult ki. A Faiskola (it menti gazdasagi teriiletek kozott és a Kistalyai
it menti gazdasagi teriiletek kozott vagy nincs, vagy csak nagyon csekély a kapcsolat. A
gazdasagi résztvevdk tevékenységei nem épiilnek egymasra, nem egészitik ki egymdst, az
sipari —parki miik6dés” nem jellemz6. fgy a csak két titra korlatoz6do atjarhatosagnak jelenleg
még nincsen kedvezétlen hatdsa. Az atjarhat6sigot akadélyozza a kelet — nyugati utak hianya,
a vasuti févonal ¢s a teherpalyaudvar észak-déli jellege, az Eger patak északdéli vonala,
valamint az Eger patak iranydba lejtd terepadottsag. A gazdasagi teriilet déli helyzete kedvezd
az infrastrukturlis kapcsolatok szempontjabol, az M3-as aut6palya iranyabél jelentkezd ki és
beszallitoi forgalom elséként a gazdasdgi feriiletet taldlia meg. A varos védett részei
(lakotertiletek telepiiléskdzponti részek) mentesiilnek a teherforgalombél adédo nagyobb (por,
rezgés, zaj, forgalmi intenzitds) terheléstl. A hivatésforgalom és a buszjaratok (helyi és
helykozi viszonylatok) forgalma viszont jellemzéen északrél érkezik a két 5 kozlekedési
tengelyen keresztiil, Matyés kiraly fiton és a Sas Gt — Kistalyai Gton. Buszjaratok a I'aiskola
utcan is kézlekednek a felsévarosi TESCO iranyéba.

A két vashtvonal kozotti tertilet gazdasagi célu igénybe vétele még nem valdsult meg az
uthalézat, a megkozelithetdség hidnyossaga miatt.

Az ért€kelt ingatlanok, a Kistdlyai Gt k6zéps6 szakaszan NY-i irdnyba lecsatlakozoé Kistalyai
koz mentén, az Eger patak hidjan 4thajtva, kdzvetlentil a patak mellett talalbaté a 9849/2 hrsz.
terlilet. Tovédbb haladva a patakhid utin a ZF Hungéria felé vezetd zsédkutca jelzésii szakasz,
neki csatlakozik a mér a telephelyen beliil 1év6, NY-K-i irdanyba futé 9849/11 hrsz-i
eértekelendd sajat hasznélatd Gtra. Ezen Gt masik vége, a patak feléli 9849/2 hrsz-0 Gthoz
csatlakozik,

A megbizds, a teriilet jelenlegi allapotdban, mint f5ldes kozut, illetve részben aszfaltozott,
részben foldes sajat hasznalata utra vonatkozik.

A tulajdonos nyilatkozata alapjén az ingatlanon, esetlegesen a kdrnyezetre veszélyes anvagok
jelenlétérdl, nincs tudomadsa.

Az értékelt ingatlanrol dont6 tobbségében csak a szemrevételezés Gtjan beszerezhetd
informécidkat, ill. rendelkezésre 4ll6 dokumentumok adatait, valamint a teriilet szabalyozasi

tervében foglalt eldirasokat vettiik figyelembe.
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Klasszikus beépithetdségérol nem beszélhetiink, csupan a ZF telephelynek un. kérforgalmas
kivezetd ut kialakitasa johet szoba.
9849/2 hrsz. kizat:
Teljes terjedelmében foldut, mely cca 50 %-ban érintett a felszini vizek partmenti savja
besorolassal.
9849/11 hrsz. sajat hasznalat ut:
A ZF telephely bels6é ut és térburkolattal egyiitt megépitett, nehézgépjarmii forgalom
biztositasara.
Az ¢riékel teriilet a szomszédos telephely fel6li oldaldn végi, cca 3 m szélességben rézsis
kialakitasi, kézmiicsatorndval, valamit térvilagitdshoz 4,2 fénypont magassagl kandeléber
oszlopokkal van teletlizdelve.
9849/2 hrsz. kbzittal torténd csatlakozasi pont elbtt cca. 42 m-re a teljes szélességben foldes
kialakitasu.
Ennek megfelelden a sajat hasznalatua at:

- aszfaltozott burkolattal ellatott teriilet nagysaga 882 m2,

- afbldes szakasz teriilete 751 m2 térmértékd,

- legkedvezdbb hasznositasa a ZF telephelyhez térténd dsszevondsa

?
]
=g

=1

e o ot T

S L e e e
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT
A KORNYEZET FAILAGOS ARAI

Osszehasonlité adatok korrekcibzasa (%) vizsgélt ingatlanok fajlagos érték meghatarozasahoz
Megnevezés: !.minta |korr| 2.minta [|korr] 3.minta (korr] 4.minta |korr] 5.minta |korr.
Fekvés belter.hatdros | 5 | belter.hatdros | 5 | D.iipartertilet| -5 | Térkéanyi n. Térkanyi u. 3
Teriilet m° 6 089 -2 2716 10 12 000 -15 4470 9067 -10
Kiozmiivek kdzmi nélkidli| 0 Osszkdzmi | -7 | kézmi nélidili| 0 | koézmi nélkali Osszlkdzmiives | -7
Allapot bedpitetlen beépitetlen | O bedpitetlen 0 beépitetlen bedpitetlen 0
Kinalati r(eFt) §9 000 -5 25 000 -5 216 000 -5 54 000 108 800 -5
‘E{lulgos ar (F't) 14 617 9205 18 000 12 081 12 000
Korrekeio 5ssz: -2 3 -25 -19
Korr. fajlagos ar 14324 9481 13 500 12 443 9720
Atlagos fajlagos érték fldtertiletre (Ft/m®): 11 894
Korrekeios tényezd
Beépitésiik korldtozott -20%
(sszesen -20%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 9515
Foldteriilet nagysdga (m2) hrsz: 9849/2 860
Felszini vizek partmenti sévja -15%
Forgalmi ériéke 6955 335
Kerekitve 6 955 000 ¥t
Foldteritlet nagysaga (m2) hrsz: 9849/11 3633
Felszini vizek partmenti sévja -5%
Kozmiivekkel beépitett rézsiis teriilet -10%
Korrekeid dsszesen -15%
Forgalmi ériéke 29 382 248
Egyedileg értékelt elem
e ol e ey
Aszfaltburkolat 21000 10% 882 16 669 800
Foldtertlet és Gtburkolat értéke dsszesen 46 052 048
Kerekitve 46 052 000 Ft

MATINA FERENC

ingatlanvagyon-értékelﬁ

€s kozvetitd,

3390 Fiizesabon

Névjegyzé
Ado

liszaki ellengr

Radnéti M. u. 31,

Am: 4/2007.
706053-1-30

MATINA FERENC

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 14/18



EGER, DELI VAROSRESZ

HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értékndveld és csokkentd tényezok figyelembevételével

a 9849/2 hrsz. ingatlan

forgalmi értéke

fajlagos értéke:

a 9849/11 hrsz. ingatlan

forgalmi értéke

fajlagos értéke:

Eger, 2022, november 22,

6.955.000,- Ft
8.087 Ft/m2

46.052.000,- Ft
12.676 Ft/m2

MATINA FERENC
) ingatianvagyon-értékeld
s kbzvetitd, miiszaki ellenér
3390 Fiizesabon , Radnéti M. u, 31,
Névjcg‘yzé am: 4/2007,
+PA70

Py

Addsza

Matina Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
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EGER, DELI VAROSRESZ HRSZ: 99849/2 KOZUT, 9849/11 SAJAT HASZNALATU UT

FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

Q

o]

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

A helyszinelés sorén feltarasok nem késziiltek, minden megéallapitds szemrevéielezéses
médszer alapjan tortént.

Feltételezés szerint, az ingatlan f61d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejiett tulajdonségai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsdgokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz szitkségesek lehetnek, semminemii feleléséget nem vallalok.

A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartdsi dokumentumot valédi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenck a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formdjat vizualisan
megjeleniteni.

A helyszinen kapott szobeli informaciokat megbizhaténak tartom, de a valodisagiért a
jelenlévé Tulajdonos szavatol.

Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatérozott minden megallapitas a teljes ingatianra vonatkozik,
annak barmely ardnyosftaséra, vagy érdekeltség szerinti megosztisira nem alkalmas.
Az értékbecsl6 nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast adoval nincs. Javadalmazasa nem fiigg egy
elére meghatédrozott érick jelentéstél, vagy az ériék olyan elérésérdl, amely kedvez
valamely tgyf€l ligyének. A vallalasi dij ajanlattétel sordn keriilt meghatdrozasra,
amelyet a Megrendel6vel elére {rdsban régzitettiink.

Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen, Ennél fogva értékesokkenésre
sem tortént utalds. A Megbizo tdjékoztatésra keriilt, hogyha kivénatos, vagy esetleges

gyanu meriil fel, ugy szakértéi kdzremiikodést vegyen igénybe.

Eger, 2022, november 22. MATINA FE p'JC

eld

Neviegyzék gy e

Mellékletek: Fotddokumentacio Adbszam: 72706053-1-30

Tulajdoni lap masolat
Az ingatlanok un. orto fotdja
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MELLEXKLETEK
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SZEMLELTETO FOTO:

e P IRl s, | ey 1

A kozforgalmi ut” nézete a 9849/11 hrsz- 1t felé

A 9849/11 hrsz.- at felbli nézet a A 9849/11 hrsz. ut tovabbi része
Kistalyai kéz felé
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