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UZLET (PEKSEG) 3300 EGER, DEAK F. U, 14 HRSZ: 6870/4/1

az Eger, Dedk F. u. 14. sz. alatt 1évo
UZLET (PEKSEG)
ingatlanforgalmi érték megallapitasarél

Az értékelést a nemzetkdzileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativik
ajénlasdban foglaltak- a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet elbirdsdnak figyelembe vétele alapjn
keriilt meghat4rozésra.

A forgalmi értéke a 2019. augusztus 06-4n megtekintett dllapotban:
11.930.590,- Ft

azaz: Tizenegymillié-kilencszazharmincezer-6tszazkilencven forint 8sszegben hatdrozom

meg.

Megjegyzés: - A meghatérozott érték AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéleménybe foglalt megéllapitisok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korldtoz6dik.

Eger, 2019. 08. 07. MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékeld
€3 kizvetitd, mliszaki ellenbr
3390 Fiizesabony, Radn6ti M. u, 31.
Névjegyzék szam: 4/2007.
Adbszim: 72706053-1-30

Matina Ferenc
Ingatlianvagyon-értékeld
Nevj. sz.: 4/2007.
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ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogu Véros Polgarmesteri Hivatal részérdl

érkezett megrendelés alapjan, eladasi ar kialakitas céljara kerilt sorra.
A helyszinelés id6pontja 2019. augusztus 06.
A felhasznalt dokumentumok:

e Tulajdoni lap mésolat
e Tarsashaztulajdont Alapité Okirat

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatdsok, valamint a tarsashaz alapité okiratban rogzitett megallapitdsok
felhasznalésa alapjan, egyszerli miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévé tulajdonos megbizottja részérél elhangzott
szobeli informaciokat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozd altaldnos megéllapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositason tlilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, é4llagat, miszaki,
funkcionalis jellemzoit, esetleges hasznositasanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasold tényezoket.
Figyelemmel az - értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozasok haromféle modon kozelithetok meg:

- ujrael6allitasi értek,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az fjraeléallitasi érték tikkrozi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a 1étesitménnyel megegyez6, vagy kozel
azonos anyagbdl, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az €rtékelés
idejére elkésziilt épitési (bekerilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatosagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld ¢és csokkentd tényezbk
Osszevetésével korrigdlasra keriilnek.
A hozamértéken alapulé értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamit4ssal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis

nettd éves -beiételét és tokésitett szazalék alkalmazasdval kel meghatarozni a tokésitett

hozamértéket.
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Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a belle szdrmazé hasznok (hozamok) az
értékelés forduldonapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelel6 dllapotban van. Ezért az

esetleges feltjitasi- és atalakitdsi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontdrgyban, vagy
vagyonjogban valé teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerzodés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kévetkezoket is:
- Az eladd az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandek, illetve
- vételi szandék hianyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az atadas-atvétel, vagy jogatadds targyalasainak lefolytatasahoz ésszertien
hosszu id6 41l rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatésag id6tartamara.
- A targyalas (adasvétel) id6szakédban az érték nem valtozik jelentbsen.
- A vagyontéargy vagy vagyonjog értékesitése, atadésa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostél eltérd, specislis vevai killonajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsé beavatkozas (hatdsagi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képez eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev8, mind az elad6 részérdl garantalt a joszandek.
- A vevészandék valos.
A miiszaki érték altaldban csak egyedi jellegli, az ingatlanpiaci forgalomban nem, vagy csak
nagyon ritkdn jelenlév$ eseiekre alkalmazhatd. leginkdbb csak ellenbrzés céljara
alkalmazhat6. A hozamszamitason alapulo értékelés, csak a kimondottan befektetési célu,
vagy azza tehetd ingatlanok jov6ben varhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa
céljara alkalmazhatd.
A jelen ipari célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkabb a
valds piaci ériéket. Ennek megfeleléen déntden a piaci dsszehasoniité adatok és a hozam
érték dsszevetése alapjin késziilt. A kelld szamu bsszehasonlité adatok megléte alapjan az

értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végezteim ek
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UZLET (PEKSEG) 3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/4/1

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Hisz.: 6870/A/1
Az ingatlan cime: Eger, Dedk F. u. 14.
Megnevezés: tizlet
Teriilet: 70 m?
Tulajdonos: Eger, Megyei Jogii Véros Onkorményzata
Eger, Dobé tér 2. 1/1 részben

Az ingatlan hatarozott idejii (2020. december 31-ig sz616) bérleaddssal hasznositott a csatolt
bérleti szerzédés alapjan, terhelés nélkiil értckelve.

TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGAL:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszig

Eger Heves megye székhelye, a Bitkkk délnyugati labanal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapestt] mintegy 128
km-re. Els6sorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a
vérosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hosszi, kelet-
nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasiiton legkénnyebben a Budapest-Miskolc fovonalrdl Filzesabonyndl atszéllva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. K8ziton a 25-8s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gybngyds) szdmé foutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékiton
(M3-Fizesabony-Maklér-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéshuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez6kovesd-Andomaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,
Ftizesabonyt6] Kerecsenden vagy Maklar-Andomaktalyén keresztlil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhézi kdzpont,
jelentds iskolavéros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk milemlékek,
a termalfiirdé vonzo turisztikai élményt jelent az ideltogaték szaméara. Eger vérost korilvevd
lank4in sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszdgban
a legismertebb borfajtdk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leényka). A viros alatt fakadé
melegforrdsok kedvezd hatdsit mar a torokék is felfedezték az 1600-as években és
megépitették a ma is miikod6 Torsk-firds-t.
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Eger

Térkép: - . sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22/ 29" | i
Régi6 Eszak-Magyarorszag | i
Megye Heves

Jaras Egri \
Rang megyeszékhely megyei jogl varos -

Teriilet 92,24 km? Eger cimere
Népesség: Osszesen: 54 609 £6 (2015. jan.1.)

Népstiriiség: 613,54f6/km?

Kivonat a varos kozelmult torténetébol:

A masodik vilaghaborti utani idészakban jelent6s mennyiségii épiiletet emeltek vérosszerte. A
70-es évektdl kezdve egymas utdn néttek ki a f51dbo] a mai Felsévaros, a Makléri és Hatvani
Héstya, valamint Lajosvéros panelhdzai. Még a Belvarost sem hagyta érintetlentil az 1)
épitészeti stilus: megépiilt a nagy Dobo téri aruhdz és 1ij (azota ismét atépitett) kiils6t kapott a
Gardonyi Szinhaz is. A 80-as évekre elkésziilt a 25-6s fout Belvérost elkeriil6 szakasza, igy a
Széchenyi ut déli szakaszarél, valamint a Belvaros szinte valamennyi utcajabél kitiltottak a
kozforgalmat. (Egykor a Dobo szobor kérnyékén még helyi jaratok is kozlekedtek.)

Az 1990-es évektdl uj, azota is nagyjabél folyamatos lendiileti épitkezések kezdédtek,
elsésorban a kiilvarosokban. A Felnémet-Pasztorvolgyi, a Napsugar utcai lakopark, késébb a
Kertész 0t déli részén kezdddott épitkezések felfrissitették a varost. Tobb nagy volumenti
épitkezés is zajlott: a két Makovecz Imre éltal tervezett épiilet (Pasztorvolgyi Altaldnos Iskola
és Gimnazium, Bitskey Aladar Uszoda), illetve a Felnémet és Eger kozott épiilt
bevasérlonegyed t6bb nagy druhdzzal. Elkésziilt a déli elkeriilé Gt, amellyel parhuzamosan

sokat fejlodstt az Egri Ipari Park is.

Varosrészek
e Almagyar — A véros keleti oldalén talalhaté domb, Eger legelegénsabb része. Déli
oldaldra épiilt az Eszterhazy Foiskola t6bb tanszéke és kollégiuma.
o Almar — A legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, féleg hétvégi hazakkal.
o Belviros — Eger Belvirosit gyakran nevezik Eurépa barokk gyingyszemének,
ami nem all tivol a valésigtol. Itt taldlhaté tobbek kozott Magyarorszag
harmadik legnagyobb temploma, valamint a t6bbsziz éves multtal rendelkezd

Eszterhazy Karoly Féiskola foépiilete is.
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Berva lakotelep — Az egykori egri Finomszerelvénygyér dolgozdinak épitett lakételep
Felnémet északkeleti részén talalhato. ide épiilt az egyik dohanyipari cég logisztikai
kdzpontja.

Cifra hostya — A Belvarostol északra fekvé varosrész, tele sziik, egyiranyn utcakkal és
aprd hazakkal. Itt talalhat6 a Tiizolté Mizeum, valamint Vitkovics Mihély sziilbhaza.
Csdkd — Egykori neve Szent Istvan-véros. Csendes kertvarosi negyed, jorészt nagyobb
lak6hazakkal. Nyugati oldalan van az egri vasutéllomaés.

Ersekkert — Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszodéban
allt szok8kat masolata lathato, Nem tal rég toltotték fel vizzel a kert északnyugati
részén talalhatod, hangulatos kis tavat, 2003-ban késziilt el a Klapka ut melletti részen a
zenepavilon (itt nyaranta kénnyil- és komolyzenei koncerteket adnak). A délnyugati
részébe sportlétesitmények épiiltek, tobbek kozt a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok is
ott talalhaté.

Felnémet — A mult szazad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megdrizte falusias
jellegét. Valaha itt volt a (mai nevén) Felsotarkanyi Allami Erdei Vasat végallomésa.
Felsévdaros — A rendszervaltas elott Csebokszari lakételep néven elhiresiilt varosrész,
elsdsorban négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt 1 Eger lakossaganak mintegy harmada.
Harom kézépiskola is épiilt itt (Wigner Jené Miiszaki, Informatikai Kozépiskola,
Neumann Janos Koézgazdasagi Szakkozépiskola és Gimnazium, Szent Lorinc
Vendéglatd és Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzé Iskola). Egyre tobb
embert vonz ide az utobbi években a kozte és Felnémet kozt épiilt bevasarlonegyed.
Hajdithegy — Az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvd
kertvarosi negyed.

Hatvani héstya — A varosrészt kettészeli a 25-6s font, attd] északra nagyrészt emeletes
hazak, délre inkdbb csaladi hazakat talalhatok. Itt van Eger egyetlen reformétus
temploma, valamint a varosi stadion is.

Ipari park — A rendszervaltas 6ta lendiiletesen fejlodé teriilet Lajosvérostol keletre
taldlhaté. Szdmos multinacionélis vallalat telepedett meg itt.

Kdrolyvdros — Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-
6s 6t hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhaté az egykori dohanygyér, az
Egészségligyi Szakkozépiskola, valamint a Dob6 Istvan Laktanya. Emeletes €s csaladi
hazak egyenld aranyban épiiltek erre a kdrnyékre.

Lajosvdros — Eger déli varosrésze, 16bb kozépiskola (Szildgyi Erzsébet Gimnazium,
Kereskedelmi, Mezbgazdasagi €s Vendéglatéipari Szakkdzépiskola,
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Szakmunkasképzd Iskola) és kollégium épiilt ide. Nagy része kertvarosi jellegi, sok
emeletes hazzal.

Maklari héstya, Tihamér — Az utébbi 10-15 évben indult fejlodésnek; a legtobb U
épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkezd varosrészek egyike. Itt talalhat6 az Egri
Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

Pdsztor-volgy — Fiatal Kertvarosi negyed Felnémett6l nyugatra. A Pésztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnézium épiiletét Makovecz Imre tervezte.

Rdc hostya — A Fels6varostdl nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében van a
borkombinat.

Szépasszonyvolgy — Orszdgos hirli pincék vannak itt. Az egri borvidék egyik
legismertebb helye.

Tetemvdr — Allitolag az 1552-es ostrom t6rSk harcosait temették ide, innen kapta nevét.
Szintén kertvéaros.

Var — Eger legrégebbi, torténelmi nevezetességii része.

Vécseyvilgy — Az Almagyar-domb északi lejt6jének aljan fekszik, ugyancsak
kertvéros. Keleti részében lakoparkok épiilnek. Innen 1-2 km-re talalhaté az Apoll6
Sportrepiil 5tér.

Forras: Internet - Eger, a Wikipédiabdl, a szabad lexikonbdl.

AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATALI:

¥

T Y

% _1;33?'_:‘-”‘0 ""%-’:\s‘* 7

o

-~ | Azingatlan fekvése:

1

o ‘\!\:2_, Eger belvdros peremén a 4 savos Dedk F. u.

egyik kozbens6 tarsashazi épiilt foldszinti kiilon
tulajdonii része. Bejarata az utcai fronton keriilt
kialakitasra.

Sik fekvésii, rendezett kornyezet. Szomszéd-
sagdban részben lakohazak, részben intézményi
épiiletek talalhatok

Meskizelithetosége:

Szilard burkolat 1trél, autébusz megallé mentén. Kozellatasi és kozszolgaltatasi intézmények

50 m- ren beliil elérhetok.

Beépitettsége:
Utcai frontvonalra zartsoran megépitett kozbensd tarsashazi épiilet.

miithdlozat:

Koz
Viz, villany, géz és szennyviz kdzmii gerincvezeték az utcaban megtaldlhat6.

Keritettsége: Keritetlen, épiiletekkel hatérolt teriilet.

MATINA FERENC
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UZLET (PEKSEG)

EPULET/UZLET MUSZAKI JELLEMZOLI:

TARSASHAZI EPULET:

Epitési éve:
Felujitasi éve:

Szintek szdma:

Tartészerkezet:

alapozés
tartofalak
fodémek

tetdszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok
homlokzat
badogozas
nyilaszarok
livegezés
héjazat
Epiiletgépészet:
elektromos haldzat
fiités
vizellatas
melegviz

csatornazas

tavbeszélo ellatas

Jellemz6 miiszaki allapot:

MATINA FERENC

3300 EGER, DEAK F. U. I 4 HRSZ: 6870/4/1

1977
1984

féldszint, 111 emelet,

vasbeton résalap
ontott vasbeton PEVA
ontdtt vasbeton PEVA

lapos tetd

tégla

Jjérolap

vakolt, festet
horganyzott lemez,
fa szerkezet,
huizott sikiiveg,

bitumenes lemez

220-380V
gazkdzponti

varosi halozat
atfolyos vizmelegitd
varosi hélozat

70 %
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UZLET (PEKSEG)

MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1. A létesitmény megnevezése: UZLET
AZONOSTHAST SZAMA  1vvvviivrierrcreeere s ne sttt st sttt e e ss e aee et bra e asesasanes
épitési/feltjitdsi éve.......cvniiiniinnnnn 197771984 ..o
2. A létesitmény rendeltetése:
PEKSEG
3 Fébb miiszaki adatok:
Beépitett alapteriilet  ........coooevvniveninienn T m*
Beépitett szintteriilet ..o T0is m
Beépitett térfogat i 224 e Im
Szintek $ZAMA ...........oooviiiiiins i ..db
Epiilet parkdnymagassaga .......c.cccceciienniiienn, 0,55 et e m
Terepszint 0,45, e e m
Foldszinti padloszint — .......cccocvinvviiennnnnes 0,15 . it s m
4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyoményos 0 |tégla X3 | téglaboltozat 0
vasbetonvézas X3 |salakblokk LL) | fagerenda AN
acélvazas L[] | vasbeton X3 | acélgerenda
kozép blokkos [ | gézszilikat elére gyartott vb. LI
ontott falas ()T |fapanel (L] | monolit vb. X3

konnyii szerk. U0 | egyéb [ | poroszsiiv.boltozat LI
Tetoszerkezet Tetohéjazat Homlokzat
fafedélszék OO0 | cserépfedés O | vakolt, festett X3
acél tetdszerkezet (0 | palafedés képoros vakolat ard
vb. tetészerkezet X3 | hullémpala nyerstégla |
lapos tetd X3 | fémilemez || k&, miké 0
' hészigetelt magastetd | | | rag. lemez fedés X:)_ | egyéb, burkolat L
| Nyilaszaré szerkezet | Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetli X3 |beton (0 | festett X2
fém szerkezetli X3 mozaiklap aE ‘ csempe X2
milanyag (] |keramia X2 | falkérpit
egyrétegii iiveg L) | mtianyag (0] | faburkolat N
hészigeteltiveg X3 | szényegpadlé (1] | fémburkolat
L.
| kopolit tiveg fa 0] ; proﬁ]Eveg 0o

MATINA FERENC
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UZLET (PEKSEG) 3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/4/1

5. Szerkezetértékelési kodok:

1 Ujszeri, igényes anyagokbol, igényes kivitelben

Jo allapoti, atlagos anyagokbol, atlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felujitast igényel

Bontésra javasolt

2
3
4 Elhasznalédott, cseréje indokolt
5
6

Hasznélhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szellozés
230 V X2 |egyedi X2 |gravitacios X2
400 v X2 kozponti OO0 | gépi szellozés L]
i trpe fesz. UL szitard tiizetes 00 |ima 00

Vizellatas olaj tiizelés NN Egyéb

| koziizemi X2 |clektromos tiizelés [ | géz (1]
sajat kot és vizmii I | gaztiizelés X2 |siritett levegd 0]
Csatornazas tavho ellatas L | tdziviz 4
koziizemi X2 Melegviz felvono HE
derit6 akna (0] |elekiromosbojler ~ X2 |teherlift N
| tarol6 medence L] |edzvizmelegitd 00 | daru _ _DD_

Gazellatas kdzponti gédzkazan L0 RHIKEG2SSS
f6ldgaz X2 kozponti olajbojler ~ [I[] | telefon N
Nanosifsas DU tavhe eniatas (0 | telefax N

7. Szoveges indoklas, hibak felsoroldsa

Forgalmas 4 savos it mentén kialakitott iizlet, autébusz megallé szomszédsagaban.

Id6aranyosan elhasznalt f6 szerkezetii épiiletben kozelmiltban bérlé altal kialakitott

pékség keriilt értékelése.

Bels6 kialakitdsa, felszereltsége a mai kornak megfeleld szinvonali.

1
1.
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UZLET (PEKSEG)

Eger, Dedk F. u. 14, iizlet értékelése

3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/4/1

hrsz: 6870/A/

Osszehasonlitd adatok értékével:
Helyszin megn :veZé terdilet ajanlati ér |korr.szorzé| fajlagos érték
(m2) F Ft/m2 Ft/m2
|Eger, belvéros kizeli iizlet 143 19 900 000 1,10 153 077
Eger, belvérosi fizlet 70 18 000 000 0,70 180 000
Eger, belvirosi iizlet/iroda 28 7 000 000 0,70 175 000
Eger fi(it mentén djonnan &piilt zlet/iroda 90 22 500 000 0,70 175 000
Eger, Lajosvéros tzlet 123 16 000 000 1,30 169 106
B Gsszesen 170 437
korrecids tényezdk ajénlati ar 5%
forgalmas helyen fekszik 5%
bérleti joggal terhelt
korrekeids szorzd dsszesen| 0%
[Figyelembe vehetd fajlagos érték 170 437
Alapteriilet 70 11 930 557
Piaci érték kerekitve 11 930 560 F¢
Mdszaki (potlasi) érték megéllapitdsa
Epitésikols  bruttd terdlet Fu/m2 :":u"l‘:; e érték
tizlet 70 310 000 20% 15% 5% 13 020 000
Kerekitve 13 020 000 Ft
Hozadéki érték megéllapitésa: |
Bevételek I Fajlagos mennyiség m’ Fi/év
Bérletileg hasznosithat$ teritlet funkcié 1 70
Bérleti dij [funkcit 1 2240|Ft/m2/hé 1 881 600
Kihasznﬂltség 80%
Figyelembe vehetd bevétel/év 1 505 280
Tulajdonos fenntartési kditségei éves bevétel 10 %-a 150 528
Felujitasi koltségalap 600|Ft/m*/év 42 000
Eves Uzemi eredmény 1312374
Tokésitési rata 11%
Tokésitett érték 11930 673
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 11 930 670 Ft
| Egyextetett végsé forgalmi érték kialakitésa: | siilyozéis
Piaci §sszehasonlito érték: 11 930 560 70% 8§ 351 392
Miiszaki (potlési) érték 13 020 000 0% 0
Hozadéki érték: 11 930 670 30% 3579 201
Osszesitett értéke | 11 930 593
|Figyelembe vehets sszesitett érték kerekitve: ] | | 11930 590 Ft|
MATINA FERENC
ingatlanvagyon-értékel
—— . - _és kizvetits, miiszaki ellendr_____ _
MATINA FERENC INGATLANOK FORTAENbIR SE 13/17
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UZLET (PEKSEG) 3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/4/1

OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értéknbveld és csokkentd tényezik figyelembevételével
az ingatlan forgalmi értékét

11.930.590,- Ft

azaz: Tizenegymillié-kilencsz4zharmincezer-stszazkilencven forint 6sszegben hatdrozom

meg.

Eger, 2019. augusztus 07. MATINA FERENC
ingatlanva, yon-értékels
] ;Esgokgzve!it o, iiszaki ellenér
Névﬁma. :?i-v‘;vy‘, ll\: adnéLi M. n 31,
JERy2ce cwfan: 412007
Adbszsr,: '7271:(}4]53-]-30.

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-ériékeld
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UZLET (PEKSEG) ) _ 3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/A/1

FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitas szemrevételezéses
mddszer 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 vizsgdlatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz szitkségesek lehetnek, semminemu feleléséget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot valodi és hitelesként
keriilt 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 informécidkat megbizhaténak tartom, de a valddisagaért a
helyszinen 1év bérlo képviseletében eljaro szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre.

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

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozéan -
annak tulajdonosdval, sem a megbizéast adéval nincs. Javadalmazasa nem fiigg egy
elére meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan clérésérbl, amely kedvez
valamely iigyfél tigyének. A vallalasi dij paly4zatban keriilt meghatarozasra, amelyet a
Megrendel&vel elére 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 utalds. A Megbiz6 tajékoztatdsra kertilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges

gyani meriil fel, igy szakért6i kozremiikddést vegyen igénybe.
Eger, 2019. augusztus 07. |

Matina Ferénc

Mellékletek: Fotédokumentacid MATINA FERENC
Tulajdoni lap masolat ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetité, miiszaki ellendr
3390 Fiizesabony, Radnéti M. u. 31.
Névjegyzék szam: 4/2007,
Addszam: 72706053-1-30

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 15/17




UZLET (PEKSEG) 3300 EGER, DEAK F. U. 14 HRSZ: 6870/4/1

SZEMLELTETO FOTOK:

ALBUM 1
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ALBUM 2
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem Hiteles tulajdoni lap
Fgri Jérfsi Hivatal
3301 Eger BarkdezyF u. 7. PY 14, Oldal; 171

Neut biteles tulajdonilap - Szemle mizolat
Megrendel€s szim: 30005/44081/2019
2019.08.06

p 2oy g
Balterilat £870/8/1 halyraixi szdim

Nem hiteles wlajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

ﬁ&ﬁtg‘héz kitlanlap

3300 BGRR Dedk Fewsne utea 14, fhldwzint. *felilviengilas alatg®

LeEsz

1. Az egyés dnallé ingatlan adatai:

naghevazen tazdlat wzobik wudms enzre ) Riayad tlajdak. Lo

m2 aqinz/Eél
boavatika 7 [V} 320710000 dhekcrpRaa PEHL L
2ujegyu babaronat: 37262/20006.0%.22 i

) = . . ity %’
2, beyegy»d hatirvozat; 2498%/1997.04.30

Taraaghis -

Av dnallé ingatlanhor torloxnak uz 2ls pled okivabbu scghaticerasrt helyisdgek .
T ¥ 5 g

- 1878431
1. tulajdoni hisyad: 1,1 }“4‘“"
bejagyrd habdrouat, évkczéei id8: 33656/1931.05.13 ]ﬁb
jogzim: eredeti Eelvétol ewlajmoni hiayod: 041 3496371931
Junpcde: jovotddlén twiszjdons banyad: G/ 33655/19‘!1.15%
jeasllbe: tulsjdenes X‘;‘e‘
néw; DEAR MEGYEY JOOT YARGS OVRONENYIRTA
ein: 330U EGES Dobd béx 2
torzsavim: 1%372%udl

RESE
TeiN mam;%g\a fi svadar

. ,,
o
131

":,q:m:h LAF VIGE

.

Nem hiteles tulajdoni lap
|
Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles nulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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\m | HELYISEGBERLETI
e SZERZODES

Amely létrejott egyrészrél: az Eger Megyei Jogi Varos Onkorményzat, mint tulajdonos megbiz4sibél
eljdr6 EVAT Egri Vagyonkezeld és Tavfiité Zirkoriien Miikodé Részvénytarsasag (3300 Eger,
Zalar J. u. 1-3. sz., Cg:10-10-020014.) képviseletében eljardé Viarkonyi Gydrgy iigyvezetd igazgato és
Korsds Lajosné vagyonkezelé diviziévezetd, mint Bérbe adé, (a tovibbiakban: Bérbe add),
Masrészr6l: Takdcs Péter egyéni vallalkozd (lakcim: 3326 Ostoros, Petéfi S. u. 1. véll.igazolvany
szdma: ES-674646, adosz.: 60571483-2-30), mint Bérld (a tovdbbiakban: Bérld) kozott, alulirott
napon és helyen az alébbi feltételekkel:

1.

1B 90-033 /R:00./2008.06.02.

Felek rogzitik, hogy Eger Megyei Jogli Varos Onkorményzat kizardlagos tulajdonat képezi az
Eger, Deik F. u. 14, sz. alatti 6870/A/1 hrsz alatti, 70 m? alapteriiletii, nem lakas céljira

szolgalé helyiség.

Bérbe ad6 bérbe adja, Bérld bérbe veszi, dltala ismert, és elfogadott jelen miiszaki
allapotidban az 1. pontban megjelolt helyiséget, a 2010. december 08-4n megtartott licites
eljarast kovetden a EMJV Onkormanyzatinak 5/2008. (11.01) sz. rendeletének az
Onkormanyzat vagyondrél és vagyongazdalkodds szabilyairél 1. szami mellékletének — A
licites eljards szabilyzata - 30. pontja alapjan.

Bérld tudomasul veszi, hogy kereskedelmi tevékenység (pékaru iizlet) céljabol veszi bérbe
az 1. pontban megjellt helyiséget.

Bérlé tudomdsul veszi, hogy a funkcidviltozashoz, atalakitishoz, miikddéshez sziikséges
engedélyek beszerzése a Bérld feladata, a Tulajdonos el6zetes jovahagydsat kovetSen. A
miikddéshez sziikséges engedélyek meghivisuldsa esetére Bérbe add semminemii anyagi

felelésséget nem vallal.

A felek jelen szerzédést 2011. janudr hé 01. napjatél 2020. december 31. napjiig
hatarozott iddre kotik.

A Bérl6 a bérlemény hasznélatéért

125.000,- Ft/h6 + AFA )
azaz: Egyszizhuszonditezer forint/hd + AFA

Gsszeget kiteles fizetni a bérleti dij kiszdmldzasa utdn 10 munkanapon beliil.

Késedelmes fizetés esetén a Bérld koteles a mindenkori Ptk-ban meghatdrozott mértékii

késedelmi kamatot megfizetni.
Bérld tudomdsul veszi, hogy a bérleti jogviszony idStartama alatt a helyiség bérleti dija
minden év majus 0l. napjan — minden tovabbi értesités nélkill — a KSH altal el6z6 évre

megéllapitott fogyasztoi drindex 100%-4val automatikusan megemelkedik. Az elsé emelésre
2012. méjus 01-én keriil sor.

A felek a tevékenységgel kapcsolatban felmeriild koziizemi dijak viselésében az alabbiakban

egyeznek meg:

Bérlét terhelik a helyiség haszndlatival kapcsolatos koziizemi dijak megtéritése oly mddon,
hogy Bérld koteles koziizemi szerzOdést kotni szolgéltatbkkal és a beérkezett koziizemi
szamlakat az ott feltiintetett hatarnapig kdziizemi szolgaltatonak megfizeti.

Ha a Bérl6 a kéziizemi szamldkat nem, vagy késedelmesen fizeti meg és emiatt Bérbe adot

kar érné, a Bérl6 azt koteles megtériteni.
A szemétszallitds, valamint a miikddése soran keletkezett szemét tarolisa a Bérl6 feladata.

Oldal:1/3



8. Bérlo kotelezettséget vallal arra vonatkozéan, ha az dltala kézélt adatok valtoznak, gy

koteles azt 8 napon beliil Bérbe adonak bejelenteni.
Bérbe ad6 hozzdjéruldsa sziikséges ahhoz, ha a Bérlé a bérelt helyiséget telephelyként,

székhelyként kfvanja bejelenteni.
Amennyiben a bérleti jogviszony megsziinik, a bejelentett telephelyet, székhelyet koteles

kijelenteni.

9. Bérld sajat kltségén koteles gondoskodni a helyiségben gyakorolni kivant tevékenységhez
sziikséges kialakitasi, belsé felijitdsi, pétldsi munkélaiokrél. Az ily médon megvaldsult
értékndvel6 beruhdzds Bérbe adé felé nem érvényesithetd, annak megtéritésére a szerz8dés
megsziinésekor semmilyen jogcimen igényt nem tdmaszthat. Tudomdsul veszi, hogy
szerkezetet érint§ atalakitas esetén a Bérbe add eldzetes hozzdjarulasa szitkséges.

A Bérlf kiteles kiiléndsen gondoskodni:

» ahelyiség burkolatdnak sziikség szerinti cseréjérdl, potldsérol, felajitasarol,

* a helyiség berendezési tirgyainak, ajtéinak, ablakainak karbantartisardl, javitisarsl,
sziikség szerinti cserédjérl

o az elekiromos vezetéknek és érintésvédelmi rendszernek a kijavitdsardl, kapcsoldk,
csatlakozbaljak szikséges cseréjérdl,

¢ a bérelt helyiség minden olyan k&zponti berendezésének karbantartdsardl, javitasarol,
amelyet a Bérlo kizarélagosan haszndl, illetbleg tart izemben,

s az épiilet, valamint az ahhoz tartozé terilletek tisztdntartdsardl, annak
megvilagitasarol, az épiiletben, kdzponti berendezésekben a tevékenység folytén
keletkezett hibdk kijavitasirdl, az eredeti allapot helyreallitasardl, illetéleg a kar
megtéritésérdl,

o koteles gondoskodni a tevékenység gyakorldsahoz szilkséges hatdsigi engedélyek
beszerzésérél, valamint a hatosdgok dltal el6irt karbantartdsi (festési, madzolisi,
javitési) munkék elvégzésérol,

» a helyiség rendeltetésszer(i hasznalatardl,

Bérbeadd sajét koltségén koteles gondoskodni:
s az épiilet szerkezetének j6 karbantartdsardl, szitkség szerinti feldjitasdro)
+ akdzmi alapvezetékek miikodéképességének biztositasarol
» az éplilet homlokzatdnak sziikséges mértékii felijitdsardl
» a kézponti berendezéseinek miiksddképességérdl.

10. A Bérlo a bérelt helyiségeket albérletbe nem adhatja.

11. Bérls tudomasul veszi. hogy gépeiért, eszkizeiért, anyagaiért és Arukészletéért Bérbe add
anyagi felelosséget nem vaillal. Bérld sajat eszkozeire, anyagaira a biztositist maga koti meg,
és ingatlanban okozott kdrokért teljes anyagi és erkdlesi felelbsséggel tartozik.

12. Bérbe ado a Bérld sziikségtelen haboritdsa nélkiil birmikor — de minimum évente egyszer—
ellendrizheti a hasznalatot, kivetelheti a rendeltetés ellenes haszndlat megsziintetését, az ilyen

hasznalatbdl ered6 kdranak megtéritését.

13. Bérbe ad6 a Bérlo részére az 1. pontban megjeldh helyiséget 2010. év december hé ......
napjan adja birtokba.

14. Bérbe ad6 csereingatlan felajanldsa nélkiil az 1993. évi LXXVIIL torvény 24. §. (1) bek. a-d.)
pontjdban foglaltak vagy szerzddésszegés estén jogosull azonnali hatdllyal a bérleti
Jjogviszonyt felmondani. Jelen szerzddést a felek 60 napos felmondési id6vel rendes felmonddssal
irasban indoklasi kdtelezettség nélkiil barmikor megsziintethetik. Bérlé (udomasul veszi, hogy a

1B 90-033 /R:00./2008.06.02. Oldal:2/3



bérleti jogviszony barmilyen cimen t6rténé megsziinése, vagy megsziinietése kdvetkeztében
cserehelyiségre, illetve ,,lelépési” dijra nem jogosult.

I5.Bérl6 az ingatlant a bérleti jogviszony megsziinése, megsziintetésével egyidében
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas 4llapotban az ingatlan birtokbaadisakor felvett
Jegyzokonyvben foglaltak szerint — beleérive, az esetleges bérbeszamitdssal elvégzett
értékndveld beruhazasokat — koteles a Bérbe addénak 4tadni.

16. Bérl6 375.000,- Ft-ot — azaz Hdromszdzhetvenitezer forintor — befizet Bérbe adé pénztardba

dvadék jogcimen, mely dsszeget Bérbe adé letétként kezel. Az 6vadék a bérleti szerzédés
megsz(inésekor az ingatlan birtokbaaddsdval egyidejiileg Bérld részére visszajér, amennyiben
bérleti dij, koziizemi dij, egyéb iizemelletési koltség, héatralékos bérleti dij tartozas
érvényesitésével felmerilld koltségek vagy elszdmoldsi kiilénbozet tartozdsa nem 4ll fenn. A
letéti kezelésért Bérbe adé dijat nem szémit fel, illetve az 8sszeg utdn kamat fizetésére nem
koteles.
Bérbe ad6 — a Bérld irdsbeli téjékoztatasdval egyidejiileg — az 6vadékbdl jogosult kielégitést
nyerni a Bérld altal meg nem fizetett bérleti dij, kdziizemi dij, egyéb lizemeltetési ksltségek,
elszamolasi killonbozet, hatralékos bérleti dfj tartozas érvényesitésével felmeriild koltségek,
valamint kartérités vonatkozdsiban. Amennyiben az évadék a tartozdst nem fedezi, gy Bérld
kdteles a kiilonbozetet Bérbe adonak megfizetni. Az 6vadék ilyen jellegii felhasznalasit
kdvetben Bérlé 15 napon belil koteles a szerz8déskori 8sszegre kiegésziteni az évadékot.
Amennyiben ennek nem tesz eleget, gy Bérbe adé jogosult Bérld ezen lényeges
Ikbtelezettsé gszegésére hivatkozassal jelen szerzddést azonnali hatdllyal felmondani.

17. A szerz8désben nem szabilyozott egyéb kérdésekre a Ptk. vonatkozé rendelkezései és az
1993. évi LXXVIIL tdrvény, és az EMJV Onkormanyzatinak az Onkormanyzat vagyonarél
€s vagyongazdalkodés szabalyairél sz616 mindenkor hatalyos rendelet eldirdsai az irdnyadck.

18. Felek az esetleges jogvitdjuk rendezésére hatdskortdl figgden kikétik az Egri Varosi (Heves
Megyei) Birdsag kizdrélagos illetékességét.
19. Felek rogzitik, hogy Bérbe ad6 elvégezte a pénzmosds megeldzésérdl és megakadalyozasarsl

52016 2007. évi CXXXVI. torvény szerinti Bérld azonositasat.

Jelen szerzédést a felek clolvasds és értelmezés utdn, mint jogligyleti akaratukkal mindenben
megegyezbt, jdvahagyolag irtdk ala.

K

Eger, 2010. év decemberho ......... nap
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Varkonyi Gybrgy Korsés Lajosné
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Takécs Péter egyéni vallalkozéd
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