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ERTEKTANUSITVANY

Az Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata megbizasabol készitett
Eger, Dob6 tér 9. fsz. 4. alatt 1év6 5042/A/4 hrsz-u

IRODA

ingatlanrész, forgalmi érték megallapitasarol.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasdban foglaltak- a 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet eléirasanak figyelembe vétele alapjan
kertiilt meghatarozasra.

Az ingatlan értéke a 2024. februér 13. fordulé napnak megfelelGen:

58.733.000,- Ft

Azaz: Otvennyolemillié-hétszazharmincharomezer forint

Megjegyzés: - A meghatdrozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili
allapotéban, érvényessége 90 napra korlatozédik.

Eger, 2024. 02. 19.

MATINA FERENC

ingatlanok. gépek, eszkozik
pzvetitése

[ Szam: 72706053 -2- 30
Matuta Ferenc
Ingatlanvagyon-értékeld

Névj. sz.: 4/2007.
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I ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogh Varos Onkorményzata részérdl érkezett
megrendelés alapjén, az ingatlan hasznosités esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.
A helyszinelés idépontja 2024. februar 13.
A Megbizé éltal rendelkezésre bocsatott dokumentum:

» Tulajdoni lap masolat (kelt. 2024.10.12.)

1. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott médszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgdltatdsok, valamint a tarsashdz alapité okiratban rogzitett megallapitasok
felhasznalasa alapjan, egyszer(i miiszaki szemrevételezéses médszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kozelmiltban végbement bérlsi és miiszaki 4llapotaban
bekovetkezett véltozasokat, a kezelési tevékenységgel Gsszefiiggésben elhangzott szobeli
informécidkat, a széban elhangzott épiiletre vonatkozé altalanos megéllapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsatott dokumentumban szereplé adatokat.
A beazonositdson tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottségait, 4llagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzoit, esetleges hasznositésinak egyéb mo6djat, valamint mas
értékbefolydsold tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovibba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznélt értékmeghatarozasok haromféle médon kézelitheték meg:

- Ujraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az ajraeléillitasi érték tikrozi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
kéltségnormativak €s rviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezo, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbol, az eredetihez hasonlé felszereltséggel t5rténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznélhat6sagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld és csokkentd tényezGk
Osszevetésével korrigdlasra keriilnek.
A hozamértéken alapul6 értckelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamitassal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potenciélis
nettd éves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazasaval kel meghatérozni a tékésitett
hozamértéket.
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A t6késitési rata a térségben 9,5 %-on keriil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenl6 a belble szarmazé hasznok (hozamok) az értékelés
fordulonapjéra diszkontalt értékével.

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

esctleges felujitasi- €s atalakitasi munkék becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre kertil.

Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontirgyban, vagy
vagyonjogban valo teljes kor( érdekeltség méltanyosan, szerz8dés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket is:

- Az elad6 az eladasra hajlando.

- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve

- vételi szandék hidnydban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.

- Az atadas-atvétel, vagy jogéatadds targyalasainak lefolytatdsahoz észszeriien
hosszi id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag id6tartamara.

- A targyalas (adasvétel) id6szakdban az érték nem valtozik jelentdsen.

- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

- Adott esetben konkrét kiilsé beavatkozés (hatosagi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.

- Az adésvétel targyat képezd eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)

- Mind a vev6, mind az elad6 részérol garantalt a joszandék.

- A vevdszandék valos.

A hozamszamitason alapul értékelés, csak a kimondottan befektetési célt, vagy azza tehetd
ingatlanok j6v6ben varhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljara
alkalmazhato.

A jelen iroda besoroldsi ingatlan esetében, a Megbizd szandékdnak figyelembe vételével, a
forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkébb a valds piaci értéket. Ennek megfelelden
dontOen a piaci dsszehasonlité adatok érték osszevetése alapjin késziilt. A kellé szama
Osszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemzé
korrekcidjaval végeztiik el.
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III. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Kszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati ldbanal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128
km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a
varosszerkezetet, igy észak-déli iranyban 12 km hosszi, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkdnnyebben a Budapest-Miskolc févonalrdl Fiizesabonynal atszéllva, illetve
Budapestrél gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szamu fSutakon, illetve szdmos nagyforgalmi mellékiton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongy0s-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéshuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez0kdvesd-Andornaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autOpalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentésebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhazi kézpont,
jelentds iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalflirdé vonz6 turisztikai élményt jelent az idelatogatok szdmara. Eger varost koriilvevd
lankéin sz6l6tablak jelzik, hogy bortermel$ vidéken jar a vendég. Itt érlelddnek az orszagban a
legismertebb borfajtdk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A véros alatt fakado
melegforrasok kedvezd hatdsat mar a térokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették

ama is mukodod Torok-fiirdo-t.

Eger

Térkép: &. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22" 29" )
Régio Eszak-Magyarorszig

Megye Heves

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogl varos

Tertilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 8 (2021.01.01.) Eger cimere
Népsiirtiség: 590,83 f6/km?
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A 20. szazadtél napjainkig

A szézadfordulé utdin Egerben az iskolavaros jelleg dominélt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 készinhéza,
megkezdték a csatorndzést és az egyéb kdzmiivek épitését is. Az elsé vilaghabora utan lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6] twjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Osztonzoleg hatott a var régészeti dsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdd épitésére.

A masodik vilaghdbora alatt, 1944 6szén a visszavonul német csapatok gyarakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottdk az éllatokat, megrongéltdk a vasitdllomast, felrobbantottédk az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiilok bombaztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz dsszedblt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A mésodik vildghdbort utén sok épiiletet emeltek szerte a
vérosban.1961-ben a véroshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évekiSl egymas utdn nditek ki a
f5ldbdl a mai Felsdvaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhazai, A
Belvirosban felépitett¢k az odaig egységesen barokk arculattél idegen Dobo téri druhazat és 0j
kiilst kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt az6ta ismét 4tépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
0s foutnak a Belvérost elkeriil6 szakasza, ezutan a Széchenyi Gt déli szakaszardl és a Belvaros
legtobb utcajabal kitiltottak a kozforgalmat.

1968-ban a barokk belvdrost védetté nyilvanitottdk, és ezzel tobb mas vérostdl eltéréen
megkim¢élt€k a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédé tevékenység elismeréseként
Egerbe kertilt az ICOMOS (Toriénelmi Varosok és Falvak Nemzetkozi Bizottsaga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektél elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakoparkok jottek létre, a Felnémet-Pésztorvolgyi és a Napsugar utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozott bevéasarlonegyed épiilt szdmos nagy
aruhazzal. Elkésziilt a déli elkeriild ut, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédétt az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusdban Egert is elérte a plazahulldm, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik
legnagyobb bevasarlékdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dob¢ Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az elsd alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Cséaszéri-és kirdlyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomasozott itt. Az elsé vilaghaborat kdvetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobé Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyaban.
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A haborut kdvetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsiz6, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magénak a laktanyat. 1963-ban koltozott Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24.
Felderité Zészloalj, ami a gyongydsi Gépkocsizd Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet eloszor harckocsiezreddé alakitottak 4at, majd Ssszevontik a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocséra koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Z4szl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderité alegysége lett. Az tdiszlokacié soran az
alakulat kozel 50%-a nem véllalta a k6ltozést. A zaszl6alj tivozasa utdn a 116 éves Dobo Istvan
Laktanyét bezartak.

Viarosrészek

Almagyar a véros keleti oldalan taldlhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli iranyban) egy Almagyar nevii kiilonallé falu volt, errdl kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaldra épiilt az Eszterhazy Féiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almar a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hézak talalhatok itt.
Belviros Eger belvirosat gyakran nevezik Eurépa barokk gyngyszemének. Itt talilhaté
tobbek kozitt Magyarorszag harmadik legnagyobb temploma, valamint a t6bb szdz éves
miulttal rendelkezé Eszterhazy Karoly Egyetem féépiilete, a Liceum, az autébusz-
palyaudvar, valamint ide koltozétt a Kepes Gyorgy Vizualis Kozpont is. A Belvéros
festbiségét javarészt kozépkorbél megmarad utcaszerkezete és szamos barokk illetve
neobarokk, eklektikus épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyér (Berva Rt.) dolgozoéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatabor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén talalhaté. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakételep volt,
az I. és a II. szamu. A 11 lakételepen volt a gyar igazgatdjanak, fomémokének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgélati lakasa, kertes, foldszintes
sorhazakban. Az 1. sz. — a koznyelvben gyakran csak ,,6t6s™ lakotelepként emlegetett (eleinte 5
héz allt csak) - lakételepen a gyar dolgozoi kaptak lakést. Az 1. sz. (,,6t8s™) lakételep szolgaltatd
hézénak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszo és fodraszat (késdbb fogaszat) tizemelt, az
emeletén bolesdde és 6voda. A 1. sz. lakételep és a gyar kozott helyezkedett el a kultirhaz és
a két épiiletbol 4116 munkdasszallé (férfi és néi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgozé munkasok
elszallasolaséra emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulasi épiiletekbd] késébb
lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, igy
lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakésos sorhaz.
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A ,kettes” lakételep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyér részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalé mindségii forrdsvizet, de a kozelmultban a vérosi vizmiire
kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH érizte, az droket német juhészkutyakkal
megerdsitett felvezetékkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratdnal, a
hegyoldalban voltak. A vizh4zt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhaté a Berva-vélgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghéazként, részben munkasszalloként iizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach Lészl6 hires motorversenyzd és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvérostdl északra fekvé varosrész, tele sziik, egyiranyu utcakkal és apro
hazakkal. Itt taldlhat a Ttzoltomuzeum, illetve Vitkovics Mihaly sziilohaza, a szerb parokia.
Nevét a varost egykor koriilvevo falrendszer Felnémet feldli sz€pen diszitett kapujarol, a ,,Cifra
kapurdl” kapta. A megtjulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglal6
Eventus Uzleti, Mivészeti Kozépiskola épiilete. A kézel négyezer négyzetméteres teriileten a
104 f6s Eventus Panziét, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eléaddtermeket, tanarit
talaljuk. A hiszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
miivészeti szaktantermei.

Csaké ecgykori neve Szent Istvan-varos volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb
lak6hédzakkal. Nyugati oldalén talaljuk az egri vasutallomést.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszoddban allt
sz6kékit masolata 14thato. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta koénnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a milt szdzad mésodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felstarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan.

Felsbviros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossdgdnak koriilbelill egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miszaki, Informatikai Kozépiskoldnak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglato és
Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkésképz Iskolanak.

A Hajduhegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegli, azzal ellentétes oldalon fekvd kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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EGER, DOBO TER 9. FSZ, 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

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

Az Ipari park a rendszervéltoztatds ota lendiiletesen fejlodd teriilet Lajosvarostdl keletre
talalhat6. Szdmos multinaciondlis véllalat telepedett meg itt, sok szdz munkahelyet biztositva a
kornyéken lakdknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhato az egykori dohanygyar atalakitasabol sziiletett Agria
Park Bevésarlo- és Szérakoztaté Kozpont, az Egészségligyi Szakkozépiskola, valamint a Dob6
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hdzak egyenld ardnyban épiiltek erre a koryékre. A
Vorosmarty ut €s Barkoczy utca k6zé es6 része Alsd-Karolyviros.

Lajosvaros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szildgyi Erzsébet Gimndzium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezbgazdasédgi, Vendéglatoipari Szakkozép-, €s Szakképz6
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a féut mentén sok
emeletes hazzal.

A Makliri héstya, Tihamér a legtobb 0j épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhaté az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandflirdd is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvolgyi
Altalénos Iskola és Gimnazium épiiletét Thoma Eméke tervezte.

Raichegy A belvaros északi hatdran fekvd vérosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb és gordg lakossag lakta. Legjelentdsebb épiilete a Rac templom

A Rac hostya a Fels6varostdl nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kézdti részével parhuzamosan, attdél Nyugatra fekvd
keskeny sév.

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

Tetemvar az 1552-es ostrom tor6k harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4ll6 G.n.
belso vartél keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatohelye.

Véesey-vilgy az Almagyar-dombtdl északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panziokkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talalhato az Apollé SportrepiilGtér.

Forrds: Internet: hitps://huwikipedia.org/wiki/Eger
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

ITl/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 5042/A/4 része
Az ingatlan cime: Eger, Dobo tér 9. fsz/4  feliilvizsgélat alatt”
Megnevezés: IRODA
Teriilet: 305 m?
Ertékelt teriilet 110 m?
Tulajdonos: Eger, Megyei Jogti Varos Onkorméanyzata
3300 Eger, Dobo tér 2. 1/1 részben

I1/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAI:

7% _' [f/\ﬁ\ & : T ~—{i3C A Dobd tér 9. sz. alatti épiilet fekvése:
'o é:o{”(:’g# :v: ﬂ A\ AR X «__| Eger torténelmi belvarosiban, az u.n. , kis”
/* o BTG W O\ - Dobd téren fekvd, egyik Lkozbenss,
Y S SRS e < miiemléki, tarsashazi lakoépiilet,

XY \‘Q«\ \
i‘i\"“ e %\ y
d Pt
» ,.»\ "’*w\\\\\
-"L’ 4
» Ay
&\ Y-\.\ ’.x‘— '-\. i) "o S

| foldszinti, udvari fekvésti, udvari bejarati
) iroda része keriil értékelésre. Sik fekvésii,
i rendezett komyezet. Szomszédsagaban
részben lakéhazak, zOmében fildszinti
>@, lzletekkel, vendéglatohelyekkel, a szem-
" kozti oldalon a ,,Szenator-haz” éptilettel.

Megkazelithetésége:

Szilard burkolatd, a gyalogos forgalmi, sétalé belvarosi részen, a Dobé tér szomszédsagaban
talalhaté meg. Autdébusz megéllé a kozeli Kossuth L. u. valamint a Széchenyi u. mindkét
oldalan talalhato. Gépjarmiivel valé megkozelitése a Dobo utca fel6l lehetséges. Parkolas az
ingatlan mogotti Végvari vitézek terén lehetséges, kizarolag kiilon engedéllyel. Kozellatasi és
kozszolgaltatasi intézmények 200 m-en beliil elérhetok.

Beépitettsége:
A trsashédz zartsoruan, hagyomanyos épitési mdddal, a telekhatar minden oldalaval hatarosan,
belsé udvar meghagyésaval, pince, foldszint és emeleti szint kialakitassal.

Miemléki épiilet.
Megkazelitése a Dob6 tér feldl és a Végvari vitézek tere fel6l egyarant, kapualjon keresztiil

lehetséges.

Kozmiihdlézat:
Viz, villany, g4z és szennyviz kozmii bekotéssel rendelkezik.

Keritettsége:
Keritetlen tertilet.
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4.

IV, EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:
LAKOHAZ/ IRODA EPULET

Epitési éve:

Felujitasi éve:

Szintek szama:

Tartoszerkezet:

alapozas
tartofalak
fodémek

tetOszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok

homlokzat

badogozas

nyilaszarok
tivegezés

héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos hal6zat
fiités

vizellatas
melegviz
csatornazas
tavbesz€lo ellatas

Jellemz6 miiszaki allapot:
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IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

1860
1988, 2013

pince, foldszint, emelet

falazott k6 savalap
ko és tégla
boltives szerkezet
fa fedélszék

tégla

parketta, méazas kerdmia, gress lap
vakolt, festett

horganyzott lemez,

fa szerkezet,

hdészigetelt sikiiveg,

cserépfedés

230V

gazkozponti, radiatoros
varosi halozat

kombi gazkazanrol
varosi hal6zat

70 %



EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

1V.1. MUSZAKI PARAMETEREK:

HELYISEG KIMUTATAS
az Eger, Dob6 tér 9. fsz. 4. sz. alatti (hrsz:5042/A/4 része)
IRODA ingatlan forgalmi értékbecsléséhez
o T e el e e
1 iroda 15,60 1,00 15,60 [szbnyeg
2 iroda 37,00 1,00 37,00 |keramia
3 iroda 14,20 1,00 14,20 |keramia
4 iroda 13,00 1,00 13,00 |keramia
5 iroda 25,20 1,00 25,20 |parketta
8 elétér 3,60 1,00 3,60 |gresslap
8 WC 1,40 1,00 1,40 |gresslap
dsszesen 110,00 110,00
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

V2. MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1. A Iétesitmény megnevezése: IRODA
azonositasi szama .........cceceveer vorne, hrsz: 5042/A/4 része.........coereverveerenn.
épitési/részleges feldjitési éve............ 1860/1988/20132015

2. A létesitmény rendeltetése:

IRODA (URES)

3. Fébb miiszaki adatok:
Beépitett alaptertilet.....emelet: ................. A10ceeer e m?
Beépitett szintterlilet .......coeeererercrernnenns 110 m?
Beépitett t€rfogat  eeeveeereeeeereeeeenns 297 et Im?
Szintek szama (irodén belil)............c..c......... L db
Epiilet parkdnymagassaga ........c.cecevreeurnene. 8,10, m
Terepszint (UtCai).......ccoevrveerereereerereerisrennes 0,00, m
Foldszinti padlészint — ......cceeveveeeeveenenene FOAS. e m

4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyomanyos X3 [tégla X3 | téglaboltozat AN
vasbetonvazas 0o |ké X3 fagerenda L]
acélvézas [JJ | vasbeton U | acal gerenda L]
kozép blokkos (] | gdzszilikat LU etére gyértott L1]
ontott falas O | fa panel L | vasbeton szerkezet. X2
konny(i szerk. (] |egyéb UL poroszsiiv.boltozat [ 1[]

Tetészerkezet Tetohéjazat Homlokzat
fafedélszék X2 |cserépfedés X3 | vakolt, festett X2
acél tetészerkezet L] | palafedés L | képoros vakolat L
vb. tetdszerkezet L] | hullimpala IO | nyerstégla il
lapos tetd ] | fémlemez U | k6, miks (1]
hoszigetelt magastets [J[] |rag. lemez fedés U | egyéb, burkolat X1

Nyilaszaré szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetii X2 | Fsldes (pince) LT | vakolt, festett X2
fém szerkezetfi L1 |jarélap X2 | csempe X2
miianyag ] | keramia X2 | falkérpit U]
egyrétegii iiveg (] |mianyag (1] | faburkolat Cd
két rétegii tiveg (] |sz6nyegpadl6 X2 | fémburkolat 00
hészigetel6 tiveg X2 |fa X2 | profiliiveg AN

MATINA FERENC
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

5. Szerkezetértékelési kodok:
1 | Ujszeri, igényes anyagokbdl, igényes kivitelben
2 J6 allapotii, atlagos anyagokbdl, atlagos kivitelben
3 | Rendeltetésnek megfelel, de feltjitast igényel

Elhasznalodott, cseréje indokolt

Bontasra javasolt

L-2 NN LY | T I N

Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szellozés
230V X2 |egyedi (] |gravitaci6s X2
400V HN kézponti X2 | gépi szelldzés 00
torpe fesz. L) | szilérd tiizelés U |klima L]

Vizellatis olaj tiizelés NN Egyéb

koziizemi X2 |elektromos tizelés ] g6z N
sajat kit és vizm L[] | gaztiizelés X2 | sritett levegd HN
Csatornizss tavho ellatds U | ttiziviz a0
koziizemi X2 Melegviz felvono i
derité akna (] |kozponti gdzkazin X2  |teherlift HN
tarolé medence (00 |elektr. vizmelegits Ll | daru L

Gizelldtds kozponti gazkazan L[] Hirkazlés
foldgaz X2 kozponti olajbojler L [telefon 0]
vérosi giz L0 | avhs eltaas O | telefax 00

7.  Sziveges indoklas, hibak felsoroliasa

A torténelmi belvaros idegenforgalmi kornyezetben 1évé miliemléki épiilet, kapualjon,
belsé udvaron keresztiil megkozelithetd foldszinti, jelenleg iires allapotban 1évé iroda
része. A legutolso felujitast soran az egyik kordbbi bérld, pénzintézeti funkciohoz végzett
teljes felujitast, egyben kisebb-nagyobb belsé atalakitist, melynek soran az egyik hatsé
iroda funkcié helyén széf keriilt kiépitésre. Allapota szerint folyamatosan karbantartott,
felujitott. Az épiilet f6 szerkezetei iddaranyosan elhasznaltak. Elelvaltozas, az udvar feldli
hatarolé falazat padlovonal feletti savjdban vizesedési, vakolatmélladozasi jelenség
tapasztalhato.
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlito irodai, iizleti céll ingatlanok alaphalmazénak kivélasztisa Eger véros térségbol
Felhaszndlt adatok forrdsa:  Ertékbecsld sajat adatbézisa, hirdetési ajanlatok 2024.

MATINA FERENC

Jellemz6k Cim Megnevezés Kod

. Eger Csiky S. u. iizlet/iroda IN.C.
fekvés udvari 33967349
tertlete 134 m2
komfort komfortos
allapot: atlagos
Kinalati ar: 83 000 000 Ft

. Eger Fazola H. u. izlet/iroda IN.C.
fekvés utcai 33356308
tertlete 138 m2
komfort sszkomfortos
allapot: 6 allapotu
Kindlati ar: 79 900 000 Ft

. Eger Maklari héstya Uzlet/iroda IN.C.
fekvés utcai 33934347
tertilete 100 m2
komfort Osszkomfortos
allapot: j6 allapotu
Kinalati ar: 52 000 000 Ft

. Eger belvaros kézeli iizlet/iroda JO.F.
fekvés utcai 203888162
tertilete 45 m2
komfort komfortos
allapot: j6 allapotu
Kinalati ar; 26 990 000 Ft

. Eger Katona I. tér iizletliroda JOF.
fekvés l. emeleti 302397353
terlilete 192 m2
komfort Osszkomfortos
allapot: feltjitandd
Kinalati ar: 99 000 000 Ft
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4.

IRODA (HRSZ: 5042/4/4 RESZE)

Osszehasonlité adatok korrekciézasa (%) vizsgélt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

&gnevezés: 1. minta korr.l| 2. minta |korr| 3.minta |korr.| 4.minta |korr.| 5.minta |korr,
Ter(ileti fekvés Csiky S. u. 5 Fazola H. u. 5 | Maklari héstya| 15 | belvaroskdzeli| 15 | Katonal. tér | -10
Fekvés udvari 0 utcai -10 utcai -10 utcai -10 |.emeleti 10
Terilet 134 3 138 3 100 0 45 -15 192 5
Komfort komfortos 2 | ¢sszkomfort 0 | osszkomfort | 0 komfortos 2 | &sszkomfort | 0
Miszaki dllapot atlagos 2 j6 dllapotu 0 6 &llapotu 0 j6 allapotu 0 feltjitandd 10
Kinalati 4r (e Ft) 83 000 -5 79 900 -5 52 000 -5 26 990 5 99000 | -5
Fajlagos ar (Ft) 619 403 578 986 520 000 599 778 515 625
Korrekcio 8ssz: 7 -7 0 -13 10
Korr. fajlagos ar 662 761 538 457 520 000 521 807 567 188

Mtlagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/mz): l 562 042
Fajlagos érték korrekciézasa vizsgélt ingatian értékmeghatarozésahoz
Cim: [Eger, Dobé tér 9 fsz. 4. iroda Megjegyzés

terilet (m?): red.ter. fajlagos értéke
Korrekcids tényezik
Jelentds idecenforealmi kbrnyvezet 5%
Kapualjon keresztii kdzelithetd meg -10%
Korr. dsszesen: -5%
Fajlagos értéke 533 940
Teriilete (m2) 110 110
Forgalmi értéke 58 733 428
Kerekitve 58 733 000 Ft

VI. OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értékndveld és csdkkentd tényezdk, valamint a tervezett
beruhazassal 1étrejott ingatlan hasznositasaban rejlé kockazati tényezdk figyelembe vételével

az ingatlan értékét mindosszesen:

58.733.000,- Ft

Azaz: Otvennyolemillié-hétszédzharmincharomezer forint

Eger, 2024. 02. 19.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkozok
srrékelése, kozvetitése

Zek szam: .
7 - 72706053-2-30
Matina Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
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EGER, DOBO TER 9. FSZ. 4. IRODA (HRSZ: 5042/A/4 RESZE)

VII, FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

o A helyszinelés soran feltirdsok nem késziiltek, minden megéllapitas szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

o Feltételezeés szerint, az ingatlan f61d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokeért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz szitkségesek lehetnek, semminemi feleléséget nem vallalok.

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

o A helyszinen kapott szobeli informaciokat megbizhaténak tartom, de a valédisagaért a
jelenlévod Bérld szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaért6 ingatlankezelés keriil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatarozott minden megéllapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely aranyositaséara, vagy érdekeltség szerinti megosztasira nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoéan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast adoval nincs. Javadalmazasa nem fligg egy elére
meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérél, amely kedvez valamely
ugyfél tgyének. A vallalasi dij pélydzatban kerillt meghatdrozasra, amelyet a
Megrendel6vel elbre irasban rogzitettiink.

o Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsékkenésre
sem tortént utalds. A Megbizé tajékoztatasra keriilt, hogyha kivénatos, vagy esetleges
gyanu meriil fel, ugy szakértéi kézremiikdést vegyen igénybe.

MATINA FERENC

ingatlanok, gépek, eszkozok

Eger, 2024. 02. 19.
se, kozvetitése

sZan .
AdOsZa - 72706053-2-30
Matina Ferenc

Mellékletek: E-hiteles tulajdoni lap masolat (2024.02.12)
Fotédokumentécio
Alaprajz
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IRODA (HRSZ: 5042/A4/4 RESZE)

VIII. SZEMLELTETO FOTOK:

1 ALY Wit
‘ il I =
' ey |

Kozpontifiités

.

Udvari iroda részlet
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Udvari iroda Beépitett teakonyha részlete
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Vizesedési jelenségek
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St

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/10812/2024
2024.02.12
BEGER
Belteriilet 5042/A/4 helyrajzi szdm
tarsashaz kiilonlap
3300 EGER Dobd Istvan tér 9. foldszint. ajtéd:4. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak szdma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 305 0 0 3021/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 9993897/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 32526/1995.02.27
Tarsashaz
Az 0nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z
1. tulajdoni hé&nyad: 305/305
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36551/2/1993.10.13
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 32526/1995.02.27
jogcim: tulajdonba adas tulajdoni hanyad: 0/1 36551/2/1983.10.13
jogallés: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
td8rzsszam: 15379841

ILRES Z
1. bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 38184/2/2012.03.07
Megosztas iranti kérelem elutasitésa
jogosult:
név: TARSASHAZ
cim : 3300 EGER Dobd tér 9.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34979/2013.03.25
Hasznalati jog 2028.03.31~ig
A vazrajzon és a megallapodasban megjeldlt 27,2 m2 nagysaga teriiletre.
jogosult:
név: EGRI VAROSSZEPITO EGYESULET térzsszam: 19544728
cim : 3300 EGER Kossuth Lajos ut 4.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47828/2018.10.03
Haszn&lat joga 2023.05.31-ig
27,6 m2 nagysagu teriiletre.

jogosult:
név: CUKORBETEGEK EGRI EGYESULETE t®rzsszam: 18582145
cim : 3300 EGER Cifrakapu utca 122. I/4.

Folytatis a kdvetkezd lapon



Heves Véarmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/10812/2024

2024.02.12
EGER
Belteriilet 5042/A/4 helyrajzi szam
tarsashaz kilnlap
Folytatis az elozd laprol
HLRESZ

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41200/2023.07.14
Hasznalati jog  2025.05.31-ig
27,2 m2 nagysagi teriiletre.

jogosult:
név: CUKORBETEGEK EGRI EGYESULETE t&érzsszéam: 18582145
cim : 3300 EGER Cifrakapu utca 122. I/4.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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