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ERTEKTANUSITVANY

Az Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata megbizasabol készitett
Eger, Pacsirta u. 2. hrsz. 6916/18/A/41 alatt 1év6

ORVOSI RENDELO

ingatlan forgalmi érték megallapitasarol.

Az értékelést a nemzetkdzileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasaban foglaltak- a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eldirasanak figyelembe vétele alapjan
keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan értéke a 2024. marcius 20. forduld napnak megfelelden:

44.173.000,- Ft

Azaz: Negyvennégymillid-szazhetvenharomezer forint

Megjegyzés: - A meghatdrozott érték bruttd érték.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2024. 03. 22.

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

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogi Varos Onkormdanyzata részérél érkezett
megrendelés alapjan, bérleti dij megallipitas esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.
A helyszinelés idopontja 2024. marcius 20.
A Megbizo altal rendelkezésre bocsatott dokumentum:
» Tulajdoni lap masolat (kelt. 2024.03.20.)

II. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a kapott
adatszolgaltatasok, valamint a tarsashaz alapité okiratban rogzitett megallapitasok felhasznalasa
alapjan, egyszerli miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kozelmultban végbement bérléi és miszaki allapotaban
bekovetkezett valtozdsokat, a kezelési tevékenységgel 0Osszefiiggésben elhangzott szobeli
informaciokat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozo altalanos megallapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositason tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, allagat, miiszaki, funkcionalis
jellemzdit, esetleges hasznositasanak egyéb maodjat, valamint mas értékbefolyasolo tényezdoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, a gyakorlatban
hasznalt értékmeghatarozasok haromféle modon kozelithetok meg:

- Gjraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
¢és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel azonos anyagbol,
szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel torténd, az értekelés idejére elkésziilt €pitési
(bekertilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatdsagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket a
forgalmi viszonyok figyelembevételével, az értek noveld €s csokkentd tényezok Gsszevetésével
korrigélésra kertilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkdzelitd
szamitassal meg kell hatarozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis nettd
éves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazasaval kel meghatarozni a tékésitett hozamértéket.

A tOkésitési rata a térségben 9,5 %-on keriil felvételre.
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Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beldle szarmazd hasznok (hozamok) az értékelés
fordulonapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az

esetleges felujitasi- €s atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre kertil.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valo teljes korti érdekeltség méltanyosan, szerzodés keretei kozott, az értékelés
1dépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket is:
- Az elad¢ az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hianyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az atadas-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasahoz észszertien
hosszt 1d6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatsag idétartamara.
- A targyalas (adasvétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése €s
lebonyolitdsa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatosagi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képezd eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elado részEérdl garantalt a joszandék.

- A vevdszandék valos.

A hozamszamitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési céli, vagy azza tehetd
ingatlanok jovében varhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megéllapitasa céljara alkalmazhato.

A jelen orvosi rendelé célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkabb a valos piaci érteket. Ennek megfeleléen dontden a piaci dsszehasonlito adatok érték
osszevetése alapjan késziilt. A kelld szamu 6sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemzo korrekcidjaval végeztiik el.
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I1l. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGALI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati ldbanal, a
& tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttél mintegy 128 km-
re. ElsOsorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

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

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkdonnyebben a Budapest-Miskolc fovonalrol Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestré] gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és a
24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szamt féutakon, illetve szamos nagyforgalmi mellékaton (M3-
Flizesabony-Maklar-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-Eger;
Mezokdvesd-Andornaktalya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autopalyan érkezik, Fiizesabonytol

Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet6 el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentsebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves megye
székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhdzi kozpont, jelentds
iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek, a
termalfiirdd vonz6 turisztikai élményt jelent az idelatogatok szdmara. Eger varost koriilvevo
lankéin sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszdgban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakad6 melegforrasok
kedvez0 hatasat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették a ma is miikodo

Torok-fiird6-t.

Eger

Térkép: €. sz. 47° 53’ 56" k. h. 20° 22 29" "‘ 2
Régio Eszak-Magyarorszag . & L
Megye Heves o
Kistérség Egri k:? o B
Rang megyeszékhely megyei jogu varos 'w)
Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 6 (2021.01.01.) Eger cimere
Népstirtiség: 590,83 f6/km?
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A 20. szazadtol napjainkig

A szézadfordul6 utan Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskolai és mas kulturalis intézményei
miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 kOdszinhaza, megkezdték a
csatornazast €s az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsé vilaghaborti utan lassan indult Gjra a
gazdasagi élet. 1925-t6] Gjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok népszerlisége
0sztonzobleg hatott a var régészeti asatasainak megkezdésére is. 1933-ban az orszagban az els6k
kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdo épitésére.

A masodik vilaghabort alatt, 1944 Oszén a visszavonuld német csapatok gyarakat, {izemeket
szereltek le, elhajtottak az allatokat, megrongaltak a vasttallomast, felrobbantottak az Eger-patak
valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December 12-én
német repiilok bombaztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz 6sszeddlt, 33 ember
meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghdbori utan sok ¢épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektdl egymas utan néttek ki a
foldbél a mai Felsdvaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattol idegen Dobo6 téri aruhazat és uj
kiilsdt kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt azdta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-0s
foutnak a Belvarost elkeriil szakasza, ezutan a Széchenyi ut déli szakaszarol és a Belvaros legtobb
utcdjabol kitiltottak a kozforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottak, és ezzel tobb mas varostol eltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétél. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tlintették ki. A varosvédd tevékenység elismeréseként
Egerbe kertilt az ICOMOS (Torténelmi Varosok €s Falvak Nemzetkozi Bizottsaga) magyarorszagi
székhelye. Az 1990-es évektdl elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj lakoparkok jottek 1étre,
a Felnémet-Pésztorvolgyi és a Napsugar utcai. A Bitskey Aladar Uszodat Makovecz Imre tervezte.
Felnémet és Eger kozott bevasarlonegyed épiilt szamos nagy aruhdzzal. Elkésziilt a déli elkertiild
ut, és ezzel parhuzamosan sokat fejlodott az Egri Ipari Park 1s. 2008 marciusaban Egert is elérte a
plazahullam, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik legnagyobb bevasarlokdzpontja, az Agria Park.
Eger egykoron katonavéros volt. A Dob6 Istvan Laktanya 2007-es bezardsaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban kertilt Egerbe. A Cséaszari-és kiralyi 60. Gyalogezred, ami
1918-ig allomasozott itt. Az els6 vilaghabortut kdvetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14. Dobo
Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyéaban.

A haborut kovetéen a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizo, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta maganak a laktanyat. 1963-ban koltozott Hatvan-Nagygombosroél Egerbe a 24.

Felderito Zaszloalj, ami a gyongydsi Gépkocsizo Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt.
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A 6. Gépesitett Lovészezredet eldszor harckocsiezreddé alakitottdk at, majd Osszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Zaszloalj Debrecenbe kertilt athelyezésre, ahol
a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderitd alegysége lett. Az atdiszlokacio soran az alakulat
kozel 50%-a nem vallalta a koltdzést. A zaszloalj tdvozasa utan a 116 éves Dobd Istvan Laktanyat
bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhatd domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt (déli
iranyban) egy Almagyar nevi kiilonallo falu volt, errdl kapta nevét a keleti dombon telepiilt
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 fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, féleg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvarosat gyakran nevezik Europa barokk gyongyszemének. Itt talalhatd tobbek
kozott Magyarorszag harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szdz éves multtal
rendelkezd Eszterhdzy Karoly Egyetem fOépiilete, a Liceum, az autdbusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizualis Kozpont is. A Belvéros festdiségét javarészt kozépkorbol
megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus épiiletének finom
fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozoinak épiilt, 1954-ben.
A recski kényszermunkatabor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet varosrész
északkeleti részén taldlhatd. Felnémet 1961-es Egerhez vald csatoldsiig ezen varosrészhez
tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakotelep volt. Két lakotelep volt, az 1. és a 1.
szami. A II. lakotelepen volt a gyar igazgatdjdnak, fOmérndkének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének ¢és mas fontos embereknek a szolgalati lakasa, kertes, foldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a kdznyelvben gyakran csak ,,6t0s” lakotelepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) — lakotelepen a gyar dolgozoi kaptak lakast. Az 1. sz. (,,6t6s”) lakotelep szolgéltato
hazénak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, pressz6 ¢és fodraszat (késdbb fogaszat) lizemelt, az
emeletén bolcsdde és 6voda. A 1I. sz. lakotelep és a gyar kozott helyezkedett el a kulturhaz és a
két épiiletbdl all6 munkasszallo (férfi és ndi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgoz6é munkasok
elszallasolasara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulasi épiiletekbdl késdbb
lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években haszndlhatatlanok voltak, igy lebontasra

keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhaz.
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A ,kettes” lakdtelep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Korabban a
lakételep is innen kapta a kivald mindségii forrasvizet, de a kozelmultban a vérosi vizmiire kototték
a telepet. Az otvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhaszkutyakkal megerdsitett
felvezetokkel vitték a helyszinre. A kutyak kenneljei a gyar bejaratanal, a hegyoldalban voltak. A
vizhaztol tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhaté a Berva-volgyi Cserkészpark, €és a
Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben vendéghazként, részben
munkasszalloként tizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal Urbach Laszlo hires
motorversenyzé €s motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiveivel érkezett, pl. BMW
Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarostol északra fekvd varosrész, tele sziik, egyiranyu utcakkal és apro
hazakkal. Itt taldlhaté a Tlzoltomuzeum, illetve Vitkovics Mihdly sziil6haza, a szerb parokia.
Nevét a varost egykor koriilvevd falrendszer Felnémet feldli szépen diszitett kapujarol, a ,,Cifra
kapurdl” kapta. A megujuld varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magéba foglaléd
Eventus Uzleti, Miivészeti Kozépiskola épiilete. A kdzel négyezer négyzetméteres teriileten a 104
f6s Eventus Panziot, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eldadotermeket, tandrit talaljuk. A
huszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az intézmény alkalmazott miivészeti
szaktantermei.

Csako egykori neve Szent Istvan-varos volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb lakohazakkal.
Nyugati oldalan talaljuk az egri vastutallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodéaban allt
szokékat masolata lathatd. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konnyii- 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 szazad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megorizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomésa az egri Faraktar
végallomas megsziintetése utan.

Felsovaros a rendszervaltas elott Csebokszari lakotelep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épliletekkel. Itt €l Eger lakossaganak koriilbeliill egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kozépiskolanak, a Neumann
Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lorinc Vendéglatd és Idegenforgalmi
Szakkozép- és Szakmunkasképzd Iskolanak.

A Hajduhegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi

negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 9/21



EGER, PACSIRTA U. 2. HRSZ: 6916/18/A/41 ORVOSI RENDELO

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

Az lpari park a rendszervaltoztatis ota lendiiletesen fejlodé teriilet Lajosvarostol keletre
talalhat6. Szdmos multinaciondlis vallalat telepedett meg itt, sok szdz munkahelyet biztositva a
kornyéken lakoknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhatd az egykori dohanygyar atalakitasabol sziiletett Agria
Park Bevésarlo- és Szoérakoztatd Kozpont, az Egészségiigyi Szakkdzépiskola, valamint a Dobd
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hdzak egyenld aranyban épiiltek erre a kornyékre. A
Vordsmarty Ut és Barkoczy utca kozé esd része Also-Karolyvaros.

Lajosvaros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnédzium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezdgazdasagi, Vendéglatdipari Szakkozép-, és Szakképzd
Iskola ¢és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a féut mentén sok
emeletes hdzzal.

A Maklari hostya, Tihamér a legtobb 1) épiilettel (nagyrészt tarsashdzakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

A Pasztor-volgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnazium épiiletét Thoma Eméke tervezte.

Rachegy A belvéros északi hataran fekvd varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz ortodox
szerb és gorog lakossag lakta. Legjelentdsebb épiilete a Rac templom

A Rac héstya a FelsOvarostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében boraszatok
épiiltek.

Szent Miklos-varos A Széchenyi utca kozhti részével parhuzamosan, attol Nyugatra fekvd
keskeny sav.

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

Tetemvar az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma all6 G.n. belsd
vartdl keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatohelye.

Vécsey-volgy az Almagyar-dombtol északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panziokkal és

apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talalhato az Apolld Sportrepiilotér.

Forras: Internet: https://hu.wikipedia.org/wiki/Eger
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Il/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI
Hrsz.: 6916/18/A/41
Az ingatlan cime: Eger, Pacsirta u. 2. foldszint 1. ,.feliilvizsgalat alatt”
Megnevezés: ORVOSI RENDELO
Teriilet: 96 m?
Eszmei hanyad 292/10000
Tulajdonos: Dr. Pazmandi és Tarsa Egészségligyi és Szolgaltato Kft.
Eger, Gyoni G u. 34. 1/1 részben

Az ingatlant elévasarlasi, illetve vételi jog terheli.

Jogosult Eger Megyei Jogt Varos Onkorményzata 3300 Eger, Dobo tér 2.

III/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAI:

- A%

Eger belvarosatol D-i irdnyba, a

‘| belvarostél kivezeté négysavos Deak F.

uttal kozel parhuzamos fekvésii Pacsirta ut

1 elején 1évo savhazas tarsashazi lakoépiilet

foldszinti kiilon tulajdont része. A bekotd
Gronay uttol D-1 irdnyba emelkedd
adottsagti  teriilet. ~ Szomszédsdgaban
részben csaladi hazak, kozépmagas, illetve

10 emeletes tarsashazi épiilet talalhato.

Megkozelithetosége:

A négysavos Kohary u felé vezetd, egyiranyt, szilard burkolata, aszfaltozott atrél kozelitheté meg,

szlikds megallasi és parkolasi lehetdséggel. Autobusz megalld a Deak Ferenc ut mindkét oldalan

cca. 50m-ren beliil megtalalhato. Kozellatasi és kozszolgaltatasi intézmények 500-1000 m-en beliil

elérhetdk.

Beépitettsége:

A téarsashaz, uszo telken 1év0 savhaz, foldszint + 2 emelet és tetdtér beépitésli, korszerii épitési

moddal megépitett lakdépiilet.

Kozmiihadlozat:

Viz, villany, gdz €és szennyviz kozmii bekotéssel rendelkezik.

Keritettsége:

Keritetlen teriilet.

MATINA FERENC
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IV. EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:

LAKOHAZ EPULET/ ORVOSI RENDELO

Epitési éve: 1982

Felujitasi éve: 2003

Szintek szama: foldszint, két emelet, tetotér

Tartdészerkezet:
alapozas vasbeton résalap, gerendaracs
tartofalak monolit vasbeton (PEVA)
fodémek monolit vasbeton
tetOszerkezet magas tetd

Szakipari szerkezetek:

vélaszfalak UGP, tégla

burkolatok jarolap

homlokzat szendvics panel, festett

badogozas horganyzott lemez,

nyilaszarok miuanyag szerkezetii ablakok, bejarati ajtok,

belsd fa ajtok

livegezés hészigetelt sikiiveg,

héjazat cserépfedés
Epiiletgépészet:

elektromos halézat 230 V

fités gazkdzponti, radiatoros

vizellatas varosi halozat

melegviz kombi gazkazanrol

csatornazas varosi halozat

tavbeszéld ellatas -

Jellemz6 miiszaki allapot: 75 %

Megjegyzés: A fobb szerkezetek, a kzos tulajdonu-, kozos hasznalata részei, idéaranyosan

elhasznaltak, esetenként avult miiszaki allapotuak. Alaprajzi elrendezése kedvezotlen.
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IV/1. MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1. A létesitmény megnevezése: ORVOSI RENDELO
AzZONOSItasi SZAMA  .....ceevvvriieieeene. hrsz: 6916/18/A/41.........ccevvvvenee.
épitési/részleges felujitasi éve........oouvennnnnnn. 2015 .

2. A létesitmény rendeltetése:

EGESZSEGUGYI SZOLGALTATAS
3. Fébb muszaki adatok:

Beépitett alapteriilet: ........................... L m?
Beépitett szintterilet  .........cccooveviiiiiiinns 96, m?
Beépitett térfogat ..o, 288, Im?3
Szintek szama (rendel6n belil)...................... L db
Epiilet parkdnymagassaga .............ccccueeneee. 9,80, m
Terepszint (ULCa).......covverereniririeieiene, 0,00, m
Foldszinti padloszint — .....oovcevveiiieeiieenne, F 0,75 m
4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési mod Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyomanyos L1 |tégla X2 | téglaboltozat L
vasbetonvazas X2 k6 LIL) | fagerenda L]
acélvazas LIZ] | vasbeton LILD | acélgerenda N
kozép blokkos LLD | gazszilikat LIE | elBre gyartott BN
ontott falas LI | fa panel L) | vasbeton szerkezet. X2
konnyti szerk. LI fegyéb X2 | poroszsiiv.boltozat [}

Tetészerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedelszek cserépfedés X3 | vakolt, festett X2
acel tetdszerkezet U palafedés (] | képoros vakolat L]
vb. tetdszerkezet E hulldmpala L] | nyerstégla L]
lapos tetd | femlemez 0 | k6, miks 00
h@szigetelt magastetd X3 rag. lemez fedés 0 egyéb, burkolat X2

Nyilaszaro szerkezet Padloburkolat Falburkolat
fa szerkezet(i L[] |Foldes (pince) L] | vakolt, festett X3
fém szerkezetli ][] |jardlap X2 | csempe X2
milanyag X2 |keramia L)L) | falkérpit BN
egyrétegli iiveg L] | mtanyag ] | faburkolat L]
két rétegfi iiveg L] | szényegpadld [I[] | fémburkolat EN
hészigeteld iiveg X2 |fa (1 | profiliveg L]
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S. Szerkezetértékelési kodok:
1 Ujszerli, igényes anyagokbol, igényes kivitelben
2 J6 allapotu, atlagos anyagokbol, atlagos kivitelben
3 Rendeltetésnek megfelel, de felujitast igényel
4 Elhasznalodott, cseréje indokolt
5 Bontasra javasolt
6 Hasznalhatatlan, balesetveszélyes
6.  Gépészeti felszereltség
Elektromos energia Fiités Szell6zés
230 V X2 egyedi [[] |gravitacios X2
400 V LIL] | kézponti X2 |gépiszellézés N
torpe fesz. LILT | szilard tiizelés L[] |klima X2
Vizellatas olaj tiizelés L Egyéb
koziizemi X2 elektromos tiizelés L] g6z L]
sajatkat és vizmti L] | gaztiizelés X2 | iritett levegs 10
Csatornazas tavho ellatas L) | tiziviz L]
koziizemi X2 Melegviz felvono L0
deritd akna L] kdzponti bojler ] [teherlift L]
tarold medence LI | elektr. vizmelegitd ][] [daru L]
Gazellatis kozponti gazkazan X2 Hirkozlés
foldgaz X2  |kézpontiolajbojler L1 |telefon 0]
virosi gaz L | tavhe elatas 0 | telefax 00

7. Szoveges indoklas, hibak felsorolasa

A belvaros hatarvonalahoz kozeli Pacsirta u. mentén 1évo, 80-as évekre jellemz6 épitési
stilusnak megfelel6 tarsashaz utcafrontrol megkdzelithetd foldszinti, jelenleg is tizemeld,
orvosi rendeld. Allapota szerint a f6 szerkezetek, szigetelések iddaranyosan elhasznaltak, a
belso kialakitas a a kozelmultban tortént mely tovabbra is folyamatosa karbantartast igényel.

Nagy belmagassagu (4,0 m) mely belsé allmennyezet kialakitassal csokkentve lett (3,0 m).

Az egyes helyiségekben korabbi bedzasok nyomai lathatok.

Alaprajzi kialakitasa kissé erdltetett, zsufolt hatasu.

MATINA FERENC
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V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlito irodai, iizleti célt ingatlanok alaphalmazanak kivalasztdsa Eger varos térségbol
Felhasznalt adatok forrasa:  Ertékbecsl sajat adatbazisa, hirdetési ajanlatok 2024

Kaéd

1. Eger Maklari héstya tzlet/iroda OT.0
fekvés utcafronti 7996770
terilete 93 m2
komfort O0sszkomfortos
allapot: atlagos
Kinalati ar: 52 000 000 Ft

2. Eger Belvaros kozeli Uzlet/iroda MA.A.
fekvés utcafronti 11647566
tertilete 45 m2
komfort O0sszkomfortos
allapot: atlagos
Kinalati ar: 26 990 000 Ft

3. Eger Lajosvaros eleje tizlet/iroda ME.L.
fekvés utcafronti 318 med
tertlete 120 m2
komfort komfortos
allapot: felujitandd
Kinalati ar: 69 900 000 Ft

4. Eger Plaza kozeli iroda HE.I.
fekvés Ill. emelet tetétér 97235
teriilete 89 m2
komfort Osszkomfortos
allapot: korszer(
Kinalati ar: 36 000 000 Ft

5. Eger Pozsonyi u. irodaliizlet MA.A.
fekvés utcafronti 12014768
terilete 50 m2
komfort O0sszkomfortos
allapot: atlagos
Kinalati ar: 26 000 000 Ft
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ORVOSI RENDELO

Osszehasonlitd adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta |korr. 2. minta |korr.] 3. minta |Korr. 4. minta korr. 5. minta  |korr.
Teriileti fekvés Maklari hostya | 3 Belvaroskozeli 0 [Lajosvaros eleje|] 3 Plaza kozeli 0 Pozsonyi u. 10
Fekvés utcafronti 0 utcafronti 0 utcafronti 0 Ill. em. tetétér | 15 utcafronti 0
Terulet 93 0 45 -5 120 -10 89 0 50 -10
Komfort Osszkomfort 0 Osszkomfort 0 Osszkomfort 0 Osszkomfort 0 | 6sszkomfortos
Muszaki allapot atlagos 0 atlagos 0 feldjitando korszer( -3 atlagos
Kinalati ar (e Ft) 52 000 -5 26 990 -5 69 900 36 000 -5 26 000
Fajlagos ar (Ft) 559 140 599 778 582 500 404 494 520 000
Korrekci6 6ssz: -2 -10 -7 7 -5
Korr. fajlagos ar 547 957 539 800 541 725 432 809 494 000
|At|agos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/m?): | 511 258
Fajlagos érték korrekcidézasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz
Cim: [Eger, Pacsirta u. 2. fsz. 1. iroda Megjegyzés

Korrekeiés tényezék teriilet (m?): red.ter. fajlagos értéke
Nagy belmagassagu ingatlan -5%

Zsufolt alaprajzi elrendezés -5%

Korr. dsszesen: -10%

Fajlagos értéke 460 132
Teriilete (m2) 96 96

Forgalmi értéke 44172 708

Kerekitve

44173 000 Ft

Megjegyzés:

Az 6sszehasonlitdé adatok bruttd értékek.

VI. OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értéknoveld és csokkentd tényezOk, valamint egy tervezett

beruhazassal létrejott ingatlan hasznositasaban rejlé kockazati tényezdk figyelembe vételével az

ingatlan értékét minddsszesen:

44.173.000,- Ft

Azaz: Negyvennégymillid-szazhetvenharomezer forint

Eger, 2024. 03.22.

Matina Ferenc

ingatlanvagyon-értékel6
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VII. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

o Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek feltarasahoz
sziikségesek lehetnek, semminemii feleldséget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot valddi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizudlisan
megjeleniteni.

o A helyszinen kapott szobeli informéciokat megbizhatonak tartom, de a valodisagaért a
jelenlévo Bérld szavatol.

o Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelés kertil feltételezésre.

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

o Az értékbecslo nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoan - annak
tulajdonosaval, sem a megbizast addval nincs. Javadalmazdsa nem fiigg egy eldre
meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
ugyfél tgyének. A wvallalasi dij palyazatban keriilt meghatarozasra, amelyet a
Megrendeldvel eldre irasban rogzitettiink.

o Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre sem
tortént utalas. A Megbizo tdjékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges gyanu

meriil fel, tgy szakért6i kozremitkodést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 03. 22.

Matina Ferenc

Mellékletek: Tulajdoni lap masolat (2024.03.20)
Fotodokumentécio
Alaprajzi vazlat
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VIIl. SZEMLELTETO FOTOK:

Groénay Ut utcakép Gronay u. a Dedk F. u. felé

Betegvaro részlet 1.
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Asszisztensi iroda

Labor | Vizsgalo
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Orvosi pihend részletek

Konyha nézete
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Allmennyezet nézete Gazora nézete
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