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Az Eger, Arnyékszala u. 42. sz. alatti

KOZOSSEGI HAZ (volt aruhiz)

ingatlan forgalmi értékbecsléséhez.

Az értékelést a nemzetkézileg elfogadott moédszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el6irasanak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci 6sszehasonlit6 adatok-

2./ Koltségalapu-, illetve

3./ Hozamszamitason alapulé értékelés 6sszevetése alapjan keriilt meghatarozasra.

A forgalmi értéke a 2023. oktober 10-én megtekintett allapotban:

49.551.000,- F't

azaz: Negyvenkilencmillié-6tszazotvenegyezer forint.

Eger, 2023. oktober 12.
MATINA FERENC

ingatlanok, gépek, eszkézok
vagyonértékelése, kozvetitése
3390 Hizesabony, Radnotd M. w. 31
Eviegyzék szbm: 4/2007.
g2ém; 72706053-2-30

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

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal részér6l
érkezett megrendelés alapjan késziilt.
Célja, bérbeadas esetére, bérleti dij megallapitas felhasznalasahoz.
A helyszinelés idGpontja 2023. oktober 10.
A Megbizo altal rendelkezésre bocsatott dokumentum:
» az ingatlan tulajdoni lap masolata,

» az épiilet miszaki alaprajza

II. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatdsok, valamint a helyszinelés soran régzitett megéllapitasok felhasznaldsa
alapjan, egyszerli miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kdzelmultban végbement bérl6i és miiszaki allapotaban
bekdvetkezett valtozasokat, a helyszinen jelen 1évo tulajdonos részérdl elhangzott szébeli
informacidkat, az épiiletre vonatkozd altalanos megdllapitdsokat, valamint a rendelkezésre
bocsatott dokumentumban szerepl6 adatokat.
A beazonositdson tlilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, allagat, miiszaki,
funkcionalis jellemzéit, esetleges hasznositdsanak egyéb moédjat, valamint mas
értékbefolyasolo tényezbket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt ért€kmeghatarozasok haromféle modon kozelitheték meg:

- Ujraeléallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az jraeléadllitasi érték tikrozi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak €s drviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbodl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épliletek llaga, hasznalhat6sagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték novelé és csokkentd tényezok
Osszevetésével korrigalasra kertilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelité
szamitassal meg kell hatirozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis

nettd éves bevételét és tOkésitett szdzalék alkalmazaséval kel meghatdrozni a tékésitett

hozamértéket.
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A tokésitési rata a térségben 12 %-on kertil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenlé a belble szarmazo hasznok (hozamok) az értékelés
forduldnapjéra diszkontalt értékével.

A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az

esetleges felajitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban vald teljes kori érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket is:
- Az elad6 az eladésra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az 4tadas-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hosszu id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithat6sag id6tartamara.
- A targyalas (adasvétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfelel6 nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostél eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatosdgi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az addsvétel targyat képezd eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev6, mind az eladé részér6l garantalt a joszandék.
- A vevGszandék valds.
A hozamszamit4son alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési céll, vagy azza tehetd
ingatlanok jovOben varhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljdra
alkalmazhatd.
A jelenleg iires allapotban, de kdzosségi haz, irodék, illetve egyéb tevékenységre folytatasara
tovabbra is alkalmas ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkabb
a valds piaci értéket. Kozosségi hdzak ingatlanpiaci forgalma gyakorlatilag nincs.
Koérnyezetében kizarolag lakohazak taldlhatok. Ennek megfelelden az értékelés, a csalddi
hdzas ingatlanok piaci dsszehasonlité adatinak dsszevetése alapjan készilt. A kell6 szamu
dsszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemzo

korrekcidjaval végeztem el.
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IIT. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati 14banal, a
| ‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapestt6l mintegy 128
‘ | km-re. Els6sorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

vérosszerkezetet, igy észak-déli iranyban 12 km hosszu, kelet-

! e | nyugati irAnyban pedig 3 km széles.

Vastton legkénnyebben a Budapest-Miskole févonalrdl Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziton a 25-0s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyoéngyds) szamu foutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékuton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongys-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger, Mezbkovesd-Andornaktalya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autopalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kdzpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhdzi kdzpont,
jelentos iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiirdé vonzé turisztikai élményt jelent az idelatogatok szamara. Eger varost koriilvevd
lankain szol6tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jér a vendég. Itt érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A véros alatt fakado
melegforrasok kedvezé hatdsat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették

a ma is m{ikddod Torok-fiirdo-t.

Eger

Térkép: é. sz. 47° 53' 56", k. h. 20° 22' 29"

Régio Eszak-Magyarorszag "

Megye Heves

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogu varos .
Teriilet 92,241 km? Eger cimere
Népesség: 52.898 £6 (2019. jan.)

Népstirtiség: 590,83 fo/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szazadtél napjainkig

A szdzadfordulé utan Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturdlis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger elsé k6szinhaza,
megkezdték a csatorndzast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsd vildghdbort utan lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6l Gjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszerlisége Osztdnzbleg hatott a var régészeti asatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdo épitéseére.

A maésodik vildghdbort alatt, 1944 6szén a visszavonuld német csapatok gydrakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottdk az allatokat, megrongaltdk a vasutallomast, felrobbantotték az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiilék bombaztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz Gsszedolt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghabori utan sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektdl egymds utan néttek ki a
foldbdl a mai Fels6varos, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvéaros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az oddig egységesen barokk arculattél idegen Dobo téri druhdzat és 1j
kiils6t kapott a Gardonyi Szinh4z is (ezt azota ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
0s foutnak a Belvarost elkeriilé szakasza, ezutdn a Széchenyi Gt déli szakaszardl és a Belvaros
legtobb utcajabol kitiltottak a kdzforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottdk, és ezzel t6bb mas vérostdl eltérden
megkimélték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétél. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédo tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Vérosok és Falvak Nemzetkoézi Bizottsiga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektél elsdsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakdparkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvélgyi és a Napsugar utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozo6tt bevasarlonegyed épiilt szamos nagy
aruhazzal. Elkésziilt a déli elkertil6 1it, és ezzel parhuzamosan sokat fejlodott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusdban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik
legnagyobb bevésarlokdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dob¢ Istvan Laktanya 2007-¢s bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csaszari-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomasozott itt. Az els6é vilaghaborit kévetden a Magyar Kirdlyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede allomésozott a laktanyaban.
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A héborut kdvetben a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizd, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta maganak a laktanyat. 1963-ban koltoz6tt Hatvan-Nagygombosrol Egerbe a 24.
Felderité Zaszloalj, ami a gyongyosi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderité alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet el6szor harckocsiezreddé alakitottak at, majd Osszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Zéaszl6alj Debrecenbe keriilt dthelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandér felderité alegysége lett. Az atdiszlokacid sordn az
alakulat kozel 50%-a nem villalta a ksltozést. A zaszldalj tdvozasa utdn a 116 éves Dobo Istvan
Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a véaros keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegéansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irdnyban) egy Almagyar nevii kiiléndllé falu volt, errél kapta nevét a keleti dombon
teleplilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldalara épiilt az Eszterhazy Foiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almar a legészakabbra fekvd, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazak talathatok itt.
Belvéros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gy6ngyszemének. Itt talalhato tobbek
kozott Magyarorszag harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szaz éves multtal
rendelkezd Eszterhazy Karoly Egyetem f6épiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kodzpont is. A Belvédros festdiségét javarészt
kozépkorbol megmarad utcaszerkezete és szamos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épliletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész €szakkeleti részén taldlhat6. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatolasdig ezen
vérosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakotelep volt. Két lakotelep volt,
az [. és a L. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatdjanak, fomérndkének, az igazgatd
gépkocsivezetOjének ¢€s mas fontos embereknek a szolgalati lakdsa, kertes, foldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a kdznyelvben gyakran csak ,,6t0s” lakételepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) — lakételepen a gyér dolgozoi kaptak lakast. Az 1. sz, (,,6t6s™) lakoételep szolgéltatd
hazanak f6ldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé és fodraszat (kés6bb fogaszat) lizemelt, az
emeletén bolcsdde és dvoda. A 1L sz. lakételep és a gyar kézott helyezkedett el a kultarhaz és
a két épiiletbdl 4116 munkésszallo (férfi és ndi épiilet). A gyéri épitkezéseken dolgoz6é munkasok
elszélldsolasara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonuldsi épiiletekbdl késdbb
lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznilhatatlanok voltak, igy

lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhéz.
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A ,kettes” lakételep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalo mindségli forrdsvizet, de a kdzelmiiltban a vérosi vizmiire
kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH Orizte, az Oroket német juhaszkutyskkal
megerdsitett felvezetdkkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratandl, a
hegyoldalban voltak. A vizhaztél tovabb haladva mintegy 500 méterrel taldlhat6 a Berva-vélgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvér cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkasszalloként lizemelt. Itt vendégeskedett t&bb alkalommal
Urbach Laszl6 hires motorversenyzd €s motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarost6] északra fekvé varosrész, tele szik, egyiranyu utcakkal és apré
hazakkal. Itt talalhaté a Tlzoltémuzeum, illetve Vitkovics Mihély sziil6haza, a szerb pardkia.
Nevét a vérost egykor kériilvevé falrendszer Felnémet feloli szépen diszitett kapujardl, a,,Cifra
kapuré6l” kapta. A megujulé vérosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magéba foglalé
Eventus Uzleti, Miivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a
104 {8s Eventus Panziét, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eléadotemeket, tanarit
talaljuk. A hiszas években ¢piilt Cifra iskoléban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
miivészeti szaktantermei.

Csiké egykori neve Szent Istvan-vdros volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldalan talaljuk az egri vasutallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodéban 4llt
sz6kokit mésolata lathat6. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konny(- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a mult szdzad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megbrizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vastt belsd végallomésa az egri
Faraktdr végallomas megsziintetése utén.

Felsévaros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt &l Eger lakossaganak koriilbeliil egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jené Miiszaki, Informatikai Kozépiskoldnak, a
Neumann Janos Kézépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent L&rinc Vendéglaté és
Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzé Iskolanak.

A Hajdtihegy az Almagyar-dombhoz hasonlé Jellegl, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvérosi
negyed, északi részében féleg emeletes hizakkal.
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ-2794

A Hatvani héstya a vérosrészt kettészeli a 25-0s fout, atto] északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csaladi hazak talalhatok. Ttt talaljuk Eger egyetlen reformétus templomat, valamint
a vérosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervialtoztatds 6ta lendiiletesen fejlodd teriilet Lajosvarostdl keletre
taldlhato. Szamos multinacionalis vallalat telepedett meg itt, sok sz4z munkahelyet biztositva a
kornyéken lakéknak.

Karolyviroes Eger egyik nagyobb vdrosrésze, a Belvérostol nyugatra fekszik. A 25-6s o1t
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt taldlhat6 az egykori dohanygyar 4talakitisabol sziiletett Agria
Park Bevasarlo- és Szérakoztatd Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobé
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hazak egyenl aranyban épiiltek erre a kérnyékre. A
Vordsmarty ut és Barkéczy utca kozé esd része Als6-Karolyviéros.

Lajosviroes Eger déli vérosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szildgyi Frzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezbgazdasagi, Vendéglatéipari Szakk6zép-, és Szakképz
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegii varosrész a 60t mentén sok
emeletes hizzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtdbb Uj épiilettel (nagyrészt térsashazakkal) rendelkezé
varosrész. Itt talalhaté az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirds is.

A Pésztor-volgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvolgyi
Altalénos Iskola és Gimnézium épiiletét Thoma Eméke tervezte.

Richegy A belviros északi hatdran fekvé varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb és giirog lakossag lakta. Legjelentdsebb épiilete a Ric templom

A Ridc héstya a Felsévarostol nyugatra fekszik, szintén kertvdros. Déli részében
boraszatok épiiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca koziti részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekvé
keskeny sdv.

A Szépasszony-vilgyben orszagos hir(i pincék vannak; ez az egri borvidék vildgszerte ismert
wfellegvara”.

Tetemvar az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4116 G.n.
bels6 vartdl keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A vir, Magyarorszag egyik leglatogatottabb térténelmi emléke, bemutatohelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtdl északra talaljuk, ugyancsak kertvéros, tele panziokkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talalhaté az Apoll6 Sportrepiil 6tér.

Forrds: Internet: htips://hu.wikipedia. org/wiki/Eger
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhiz) ) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 2794
Az ingatlan cime: Eger, Arnyékszala u. 42.
Megnevezés: (volt) Aruh4z
Teriilet: 400 m?
Tulajdonos: Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

Eger, Dob6 tér 2. 1/1 részben

Az ingatlant gdzvezetékjog terheli 24 m? teriiletre,
jogosult OPUS TIGAZ Zrt. Hajdiiszoboszl6 Rakéczi F. u. 184

111/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAI:

Az ingatlan fekvése:

Eger EK-i részén az un. Réachoéstya
varostészen 1évO6 Verbszala ttal
parhuzamos fekvési Arnyékszala Wt
mentén 1évo sarok ingatlan.
A beépitett rész sikra rendezett. az utca
DK irdnyba lejtds adottsagi.

Megkizelithetoséee:

Szilard burkolati aszfaltozott Giton. a
viaduktnal Ver6szala Gt felé térténd
elagazason keresztil, a vele kozel
parhuzamos fekvésti Arnyékszala titon
talalhaté. Autobusz megall6tol cea: 500
m-re fekszik

Beépitettsége:

Utcai frontvonalon zartsortan megépitett épiilettel
tortént

Kozmiihdlozat:

Viz, villany, gaz ¢és szennyviz kozmi gerincvezeték
bekdtésre keriilt.

Keritettsége:
Keritett épiilettel hatarolt terilet.

Belvaros %
71k Autdbusz pu.
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KOZOSSEGI HAZ (volt Gruhdsz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

V. EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:

Epitési éve: n.a. (1967 AFESZ)
Feltjitasi/atépitési éve: 1988/2002/2015
Szintek szama: foldszint
Tartészerkezet:
alapozas beton savalap
tartofalak ko, gazszilikat falaz6 blokk és tégla
fodémek faf6dém, bévités vb. gerendas f5dém
tetészerkezet fa fedélszék

Szakipari szerkezetek:

vélaszfalak tégla
burkolatok jarélap, gress lap,
homlokzat ut6lagos kiilsé hdszigetelés, nemesvakolat
badogozas horganyzott lemez,
nyilaszarok muianyag ablakok, bels6 fa ajtok,
livegezés hészigetelt sikiiveg,
héjazat cserép fedés,
E‘piiletgépészet:
elektromos halézat 230-400V
fiités gazkozponti padlo- ill. radigtoros fiités
vizellatas varosi hal6zat
melegviz kézponti gazbojler
csatornazas hal6zati

tavbeszé16 ellatas -

Jellemz6 miszaki dllapot: 75 %
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

1V.1. HELYISEG LISTA
Eger, Arnyékezala u. 42.
- . . Alapteriilet | Redukcié | Redukslt
Azonositd Helyiség megnevezése [;th :zorz 5 _ Burkolat
Koézdsségi haz
szélfogd 3,43 1,00 3,43
porta 3,62 1,00 3,62
raktar 3,16 1,00 3,16
kdzosségi tér 54,47 1,00 54,47
konyha 14,01 1,00 14,01
elétér 4,50 1,00 4,50
mosddé 1,80 1,00 1,80
pissoire 1,46 1,00 1,46
ferfi WC 1,48 1,00 1,48
mosdé 1,80 1,00 1,80
néi WC 1,71 1,00 1,71
akadalymentes mosds-WC 3,80 1,00 3,80
takaritészer 1,61 1,00 1,61
elétér-kazanhaz 5,45 1,00 5,45
olt6zd 3,04 1,00 3,04
zuhanyzé 1,83 1,00 1,83
wcC 1,38 1,00 1,38
renddrségi szoba 17,84 1,00 17.84
Osszesen 126,39 126,39

MATINA FERENC
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz)

EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

1V.2. MUSZAKI ALLAPOT MINGSITESE

1. Alétesitmény megnevezése: KOZOSSEGI HAZ(volt ABC &ruhéz)
AZONOSIAST SZAMA  ..oeveecvecenceecesieee et eeeee e oeeeoe oo
épitési/részleges feldjitasi éve............... 1967/1988/2002/2015...........

2. A létesitmény rendeltetése:

KOZOSSEGI HAZ (iires)
3. F&bb miiszaki adatok:
Bedpitett alapteriilet — .........ocoovuerrrnennn, 1261, m?
Becpitett szintteriilet ........ooverererrennnn, 126, e, m?
Beépitett térfogat =~ ...coovveeeee 340.....eeee e Im?
Szintek SZAMA ........cceveverrrerrren, Lo, db
Epiilet parkdnymagassaga .............ovun....n.... 3o, m
Terepszint (UtCai).......ccceveeeuvevereerereervnn, 20,00........oieeeeeeen, m
Foldszinti padlészint — .........oeovverenen H0,30.....cieeeeen, m

4, Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fiédémszerkezet
hagyomanyos X3 |tégla X3 | teglaboltozat O]
vasbetonvézas (k6 X3 | fagerenda X3
acélvazas L] |vasbeton U0 | Fert-gerenda (]
kozép blokkos (] |sdzszilikat X3 | elére gyartott X3
Sttt falas [ |fapanel U0 | monolit vb. n
konnyi szerk. [ |egyéb O] poroszsiiv.boltozat [ []

Tetdszerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedélszek X3 |cserépfedés X2 | utdlagos hészigetelt X2
acél tetészerkezet UL | palafedés UCJ | nemesvakolat X2
vb. tet6szerkezet 0 | hullémpala [T | nyerstégla 0
lapos tetd (] | fémlemez L | k6, miké e
hdszigetelt magasteté [ ] |rag. lemez fedés LLJ | egyéb, burkolat L]

Nyilasziré szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetii X2 |peton (00 | vakolt, festett X2
fém szerkezetii N mozaiklap (1 | csempe X2
milanyag X2 gresslap X2 | falkérpit [
egyrétegli liveg U0 | mettiachi (07 | faburkolat N
két rétegti liveg L] szényegpadlé (07 | fémburkolat L]
h8szigeteld iiveg X2 f 077 | profiliiveg T

MATINA FERENC
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

5. Szerkezetértékelési kédok:

Ujszerd, igényes anyagokbdl, igényes kivitelben

Jo éllapotu, dtlagos anyagokbél, atlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felujitast igényel

Elhasznalédott, cseréje indokolt

Bontésra javasolt

L= IRV BN - N R VI BN ) Y

Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szell6zés
230V X2 egyedi (] |gravitacios X2
400V X2 kdzponti X2 | gépiszelldzés N
torpe fesz. L0 szilard tiizelés U | klima Al

Vizellitds olaj tiizelés 0o Egyéb

kdziizemi X2 elektromos tiizelés NN 26z [0
sgjatkat ésvizmtii [ | gaztiizelés X2 stititett levegd 0
Csatornizsis tavhé ellatas U0 |thiziviz LI
kdziizemi X2 Melegviz felvoné N
deritd akna LD |elektromos bojler X2 | teherlift ]
tarolé medence LU |gdzvizmelegits 00 | daru L]

Gazellitis kézponti gazkazan NN Elpktelcs
foldgaz X2 koézponti olajbojler ~ [[] |telefon Lo
varosi giz 0| ohs etistas OO0 |telefax L0

7. Szbveges indoklas, hibak felsoroldsa

Volt ABC aruhaz épiilet, 2012 augusztus hénaptol hasznalaton kiviil, tires allapotban vol.
Belsé kozosségi hdz kialakitasa, burkolatok, gépészeti berendezések és felszereldsi
targyak, nyilaszarok, tetdszerkezet-, héjazat feltjitisa/cseréje 2015 évben tortént, majd
2022 évt6l szintén iires allapotban van. F8 tartészerkezeteknél statikai szempontbo]
kiilondsebb hidnyossagok nem meriiltek fel a helyszinelés soran. A f6falaknél a korabbi

vizesedés jelei tovabbra is kirajzolédtak, javitisuk sziikségszerl.
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlité csaladi hazas ingatlanok alaphalmazanak kivalasztasa Eger térségbdi:

Felhasznalt adatok forrasa: Ertékbecs|é sajat adatbézisa 2023
Kod

1. Eger Réc héstya csaladi haz OT.0.
épllet 100 m2 7831335
telek 303 m2
kézm( 6sszkdzmi
flités gazkonvektor
allapot: atlagos
Kinalati ar: 34 900 000 Ft

2. Eger Eger-Felnémet csaladi haz OT.0.
épiilet 140 m2 7740304
telek 1412 m2
kdzmi dsszkdzmii
fités gazkbézponti+vegyes
allapot: atlagos
Kinalati ar: 35 000 000 Ft

3. Eger Vécseivolgy csaladi haz IN.C.
épllet 140 m2 33571326
telek 348 m2
kdézmi tsszkézmii
flités gazkdzponti
allapot: felujitott
Kinalati ar: 54 900 000 Ft

4. Eger Egri at csaladi haz IN.N.
éplilet 140 m2 6407975
telek 1406 m2
kézmii osszkdzmii
fatés gézkdzponti
allapot: felujitott
Kinalati ar: 44 900 000 Ft

5. Eger Kapas utca csaladi haz IN.N.
épllet 110 m2 6467674
telek 632 m2
koézmil sszkézma
flités gazkonvektor
allapot: feltjitandd

Kinalati ar: 37 900 000 Ft

Megjegyzés: az 6sszehasonlité adatok AFA-t nem tartalmaznak. a telekértéket tartalmazzak.
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz)

V/l. ERTEKMEGALLAPITAS:

EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

Osszehasonlité adatok korrekciozasa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta |korr.| 2.minta |korr.| 3.minta |korr.| 4.minta |korr.| 5.minta |korr.
Teriileti fekvés | Réc hostya Feinémet | 15 | Vécseyvolgy| O Egri ut 0 | Kapasutca [-10
Epilet 100 0 140 o 140 0 140 0 110 0
telek nagysag 303 0 1412 5 348 0 1406 5 632 0
kbézmiivek Osszkdzml | O | Osszkbzmii | O | dsszkdzmli | O | Osszkdzmil | 0 | dsszkézmi | O
fiitési méd konvektor | 5 | gazkézponti| O | gézkdzponti| O | gazkdzponti | O gazkonvektor| 5
miiszaki allapot atlagos 10 atlagos 10 felujitott 0 feltjitott 0 | feldjitandd | 20
Kinalati ar (e Ft) 34 900 -5 35 000 -5 54 900 -5 44 900 -5 37 900 -5
Fajlagos ar (Ft) 349 000 250 000 392 143 320714 344 545
Korrekeio ssz: 10 25 -5 0 10
Korr. fajlagos ar | 383 900 312 500 372 536 320714 379 000
IAtIagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (F¥m?): | 354 698

Fajlagos érték korrekci6zasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz

Cim: | Eger, Amyékszala u. 42. Megjegyzés

tertilet (m?): red. szorzé6 | redukait terlet
(volt) aruhaz 126 127 Kézel teljes fel'ujitésa
tertileti fekves 5% 2015 svben tortént
tébbfunkciés hasznositast 10% helyenként falvizesedés,
falvizesedési jelensé -5% .VaKOIatmé"ad?Zés
) g jelenséggel. Fiitése
Korr. sszesen: 10% részben padiofiités,
Korr. fajlagos érték 390 168 49 551 341 részben radiatoros
kialakitasu.

Forgalmi érték: 49 551 000 Ft

Megjegyzés: A meghatarozott érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz

V/2. OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értékndvel6 és csokkentd tényezdk, valamint az ingatlan

egyéb hasznositasdban rejlé kockazati tényezok, illetve annak véarhaté raforditds nagysagat

figyelembe vételével az ingatlan értéke:

49.551.000,- Ft

azaz: Negyvenkilencmillié-6tszaz6tvenegyezer forint.

Eger, 2013. 02.

06.

MATINA FERENC

MATINA FERENC |

ingatlanok, gé’pek. g.szkoao’l;e

vagyonértékelese, quyet e3L
3300 Fiizesabony, Radnoti M .
_ ANévjegyzék szam: _4/2007.

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 17/23




KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

VI. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

© A helyszinelés sorén feltarasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
modszer alapjan tortént,

o Feltételezés szerint, az ingatlan f6ld alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsdgokeért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemi; felel6séget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartisi dokumentumot valédi &s hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizualisan
megjeleniteni.

© A helyszinen kapott szébeli informacidkat megbizhaténak tartom, de a valbdisagaért a
jelenlévd Bérl6 képviseldje szavatol.

o Felelés tulajdonosi magatartést €s hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatérozott minden megallapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositisara, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs. Javadalmazdsa nem fiigg egy elbre
meghatérozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérél, amely kedvez valamely
tgyfél tigyének. A vallaldsi dij palyézatban keriilt meghatirozasra, amelyet a
Megrendelével elére irdsban rogzitettiink.

o Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre
sem tortént utalds. A Megbizé tdjékoztatésra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges
gyanu meril fel, gy szakértdi kozremiikdést vegyen igénybe.

Mellékletek: Fotodokumenticio

Tulajdoni lap
Térképmasolat MATINA FERENC '
ingatlanok, gé,PEki{%szzvlét:izg;ﬁ
Eger, 2013. 02. 06. vagyonérteke aen, SHM . 3L

Fiizesabony,

3390!\*’ degvzék széme 4/20()7.
Wﬁ;ﬂ:\”m 72706053-2-30
~ |

/ |
Matina Ferenc
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

VII. SZEMLELTETO FOTOK:

Udvari homlokzat Udvar nézete

Utcafronti bejarat El6tér, porta bejarat

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 19/23



KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

Raktar Konyha részletek

Akadalymentes mosdo-WC
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

Férfi mosdo Pissoire részlet

WC részlet

Bejérat a kazanhaz, rend6rségi iroda felé
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) ) . EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794
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Kazanhaz vizesedése

Mosdo, zuhanyz6 bejarata
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Zuhanyz6 és WC részlet
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KOZOSSEGI HAZ (volt druhdz) - EGER, ARNYEKSZALA U.42. HRSZ:2794

Oltoz6 részlet Renddrségi szoba részletek

L

Szoba vizesedése
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Heves Vammegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7, Pf, 14. Oldal: 1/1

Fhiteles tulajdoni lap - Szemle msolat
Megrendelés szam:30005/58416/2023

2023.10.09
EGER Szektor : 53
Belteriilet 2794 helyrajzi szam
3300 EGER Arnyékszala utca 42. "feliillvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min,o ha m2 k.f111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett aruhaz 0 400 0.00

4. bejegyzd hatirozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozads digitédlis térképatalakitas folytan.

ILRESZ

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 37355/2013.05.06
jogcim: vétel
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
tdrzsszém: 15379841

MRESZ
3. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 43690/1993,11.03
Gazvezetéki szolgalmi jog
24 m2 teriiletre,
jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT td8rzsszam: 11147073
cim  : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakbczi ut 184

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szereplé adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsitil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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