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KIVETT TEMETO EGER, LAJOSVAROS. HRSZ. 0802

Az Eger, Megyei Jogu Véros Onkormanyzata megbizasabol készitett
Eger, Lajosvéros (hrsz: 0802)
KIVETT TEMETO
forgalmi érték meghatérozasarél

Az értckelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativik
ajanlasaban foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet elirdsénak figyelembe vétele
alapjan 1./ Piaci dsszehasonlité adatok-

2./ Koltségalapu-, illetve
3./ Hozamszamitason alapulé értékelés Gsszevetdse alapjan keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan forgalmi értéke a 2023. jinius 08-4n megtekintett allapotban:

7.894.000- Ft

azaz: Hétmillio-nyolcszazkilencvennégyezer forint

Megjegyzés: - A meghatérozott érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz,
- Az értékelés kizarolag a megbizasban megjeldlt célra késziilt.

- A dokumentum a Megbiz6 és Ertékeld egyiittesen torténd irasos
hozzjarulasa nélkiil harmadik fél nem publikélhatja, részére vagy egészére

torténd hivatkozas mas nyilvanosségra keriil§ iratba, t4jékoztato jelentésbe

nem vonhato be.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan véltoztatis nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2023. jinius 12,
MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkozdk
vagyonértékelése, kdzvetitése
3390 Hizesabony, Radnot M. u. 31
i 76k szam: 4/2007.

am: 72706053-2-30

Matina Ferenc

Ingatlanvagyon-értékeld
Néyj. sz.: 4/2007.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 3/2]



KIVETT TEMETO EGER, LAJOSVAROS. HRSZ. 0802

ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitése, az Eger Megyei Jogi Véaros Onkorméanyzata

Vagyongazdalkodasi Iroda (3300 Eger, Dob6 tér 2.) részérdl érkezett megrendelés alapjan
keriilt sorra.
A Megbizis, az ingatlan piaci/forgalmi értékének meghatédrozésa, tulajdonjog 4tadas-
atvételléhez kapcsol6do eljarascéljara késziil.
A helyszinelés idépontja 2023. 06. 08.
Felhasznalt dokumentumok:

az ingatlan tulajdoni lap- és térképmésolata,

telepiilés Szabalyozasi Tervében és a Helyi Epitési Szabélyzatban foglaltak,

helyszinelés soran felvett jegyzet, foto felvételek.

AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott médszerek figyelembe vételével a

kapott adatszolgaltatisok, valamint a rendelkezésre bocsajtott dokumentumokban rdgzitett
adatok felhasznalasa alapjén, egyszerii miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévé tulajdonos megbizottja részérdl elhangzott
szobeli informéciokat, a sz6ban elhangzott - ingatlanra vonatkozo- altalinos megallapitasokat.
A beazonositison tilmenden megvizsgiltam az ingatlan adottsagait, allagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzdit, esetleges hasznositasanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasol6 tényezoket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajitossdgaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozisok haromféle médon kézelitheték meg:

- Wrael6allitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjén.
Az ujraeléallitasi érték titkrozi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativék és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kézel
azonos anyagbol, szerkezetekbél, az eredetihez hasonl6 felszereltséggel térténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekerlilési) koltség.
Ezen értcket, az épiiletek allaga, hasznalhatésagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték novels és csokkentd tényez6k
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.
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A hozamértéken alapul6 értékelés alkalmazésa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkozelité
szamitassal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis
netté éves bevételét és tokésitett szdzalék alkalmazasival kel meghatirozni a tSkésitett
hozamértéket.

A t0késitési rata hasonlé ingatlanok esetében 11,0 %.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beléle szdrmazé hasznok (hozamok) az
értékelés forduldnapjara diszkontalt értékével.

A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelels allapotban van. Ezért az
egy esetleges felujitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével, a fenti érték csokkentésre

keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az érat jelenti, amely osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valo teljes kori érdekeltség méltanyosan, szerzbdés keretei kozétt, az értékelés
idépontjdban varhat6an eladhato, feltételezve a kovetkezéket is:
- Az elad6 az eladésra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogataddsi szandék.
- Az atadas-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasahoz ésszertien
hosszi id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag idétartaméra.
- A targyalas (ad4svétel) id6szakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, taddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfelel$ nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostél eltérd, specialis vevoéi killonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatésagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képezo eszk6z vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az eladé6 részérdl garantélt a jészandék.

- A vevOszandék valos.

A hozamszdmitason alapul6 értékelés, csak a kimondottan befektetési céli, vagy azza tehetd
ingatlanok jovében véirhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara
alkalmazhaté.
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Direkt tékésités, maradvanyértékelés:

Fejlesztésre alkalmas teriiletek esetében kertil alkalmazasra. Az iires telekingatlan értéke, mint
a legjobb és legértékesebb hasznositishoz k6t6dé un. maradvanyérték. Elsé 1épésben
meghatarozando6 a fejlesztés bevétele, mely a bérletileg hasznosithaté teriilet és bérleti dij
szamitasabol torténik, figyelembe véve a kihasznaltsagbol eredd bevételesskkends mértékével.
A tovabbiakban a tulajdonos felmeriilt koltsége keriil Ssszegzéste, mely tartalmazza a

fenntartdsi, menedzselési, felujitési, és egyéb koltségeket.

rrrrrr

rrrrrr

figyelembe vehetd t6késitési rata 10-15% kozott valtakozik. Masodik 1épésben
meghatarozandd a fejlesztés koltsége, mely az épitési, tervezési, szakértdi dijakat, marketing
koltségeket és a fejleszté hasznét is tartalmazza. Mindezek alapjén a tokésftett értékbél kivont

fejlesztési érték hatarozza meg a telek un. nettd maradvanyértékét

A bemutatott ingatlan funkcidjat, egyedi jellegét figyelembe véve, hasznositisa korlatozott a

direkt t6késités elvének médszerével torténd értékelés nem eredményezne redlis alapot.

A véros Szabélyozasi Terve alapjan, ezen teriilet temeték befogadaséra szolgal kiilonleges
teriilet 6vezet besoroldsi. Legkedvezébb hasznositisi médja, kizardlag a jelenlegi besorolasa
lehet.

Ennek megfeleléen a forgalmi értékre, a komyezetre érvényes eloirasok figyelembe vétele
alapjan, a Kkornyezetében eldforduld ingatlantipusok piaci dsszehasonlité adatainak
dsszevetése alapjdn késziilt. A kellé szamu 6sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadatat a helyi viszonyokra jellemzd korrekciojaval végeztem el.
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TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGALI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszzig

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

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

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vasiton legkonnyebben a Budapest-Miskolc févonalrél Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kéziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyo6ngyds) szamu fSutakon, illetve szamos nagyforgalmu mellékaton
(M3-Fiizesabony-Maklér-Eger; Gy6ngy6s-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéshuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezokovesd-Andomaktilya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autdpalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet§ el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kdzpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhazi kézpont,
jelent6s iskolavéros, az egri véar pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk milemlékek,
a termalfiirdd vonzé turisztikai élményt jelent az idelatogatok szdmara. Eger varost koriilvevé
lankéin sz616tablék jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Iit érlelédnek az orszagban
a legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakadé
melegforrasok kedvezd hatdsdt mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és

megépitették a ma is miksdoé Torok-firdo-t.

Eger

Térkép: é. sz. 47.5356° k. h. 20.2229° ; m -

Régié Eszak-M 4 ; 5«,"'
égid SZ agyarorszag Yot

Megye Heves S So

Kistérség Egri Eger cimere

Rang megyeszékhely megyei jogd varos

Teriilet 92,21 km?

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

Népstiriiség: 590,83 {6/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:
A 20. szazadt6l napjainkig

A szézadfordulé utdn Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger elsé kdszinhaza,
megkezdték a csatornizast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsé vilaghdbora utén lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t61 Gjra nagy épitkezések kezdédtek. Az Egri csillagok
nepszerlisége Osztonzbleg hatott a var régészeti dsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kozott Eger is engedélyt kapott gydgyflird épitésére.

A masodik vilaghdboru alatt, 1944 6szén a visszavonuld német csapatok gyarakat, {izemeket
szereltek le, elhajtottik az allatokat, megrongdltak a vasutallomast, felrobbantottak az Eger-
patak valamennyi hidjét. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiilék bombéztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz 6sszedélt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vildghabori utin sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a véaroshoz csatoljék Felnémetet. A 70-es évektdl egymas utan néttek ki a
f61dbdl a mai Fels6varos, a Maklari és Hatvani Hoéstya, valamint Lajosvéros panelhazai. A
Belvérosban felépitették az oddig egységesen barokk arculatt6l idegen Dobé téri aruhdzat &s
U kilsdt kapott a Gardonyi Szinhéz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a
25-6s f6ltnak a Belvérost elkeriild szakasza, ezutdn a Széchenyi ut déli szakaszarol és a
Belvaros legtobb utcajabol kitiltottak a kzforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottak, és ezzel t6bb mdas varostdl eltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem ill§ épiiletek beépitésétsl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvéds tevékenység elismeréseként
Egerbe kertilt az ICOMOS (Térténelmi Vérosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottsaga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektol elsBsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakoparkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvolgyi és a Napsugér utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger k6zott bevasarlonegyed éplilt szamos nagy
aruhazzal. Elkésziilt a déli elkeriil6 ut, és ezzel parhuzamosan sokat fejl6dott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusaban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszég egyik
legnagyobb bevasarlokdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dob6 Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csészari-és kirdlyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomésozott itt. Az elsd vilaghaborit kévetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyéban.

A haborut kdvetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizé, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magénak a laktanyat. 1963-ban kolt6zétt Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24.
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Felderité Zaszl6alj, ami a gyongydsi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderit6 alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet eldszor harckocsiezreddé alakitottak 4t, majd Ssszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara kiltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Zaszl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Livészdandar felderité alegysége lett. Az atdiszlokécié soran az
alakulat kozel 50%-a nem véllalta a koltozést. A zaszloalj tdvozasa utdn a 116 éves Dobé
Istvan Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalén talalhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a vér alatt
(déli iranyban) egy Almagyar nevii kiilénallé falu volt, errdl kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldalara épiilt az Eszterhdzy Féiskola
tdbb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almar a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hdzak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvérosit gyakran nevezik Eur6pa barokk gydngyszemének. Itt talathato
tobbek kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a t5bb sziz éves
multtal rendelkez6 Eszterhdzy Karoly Egyetem foépiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar,
valamint ide ko1tozott a Kepes Gyorgy Vizualis Kézpont is. A Belvaros festéiségét javarészt
kozépkorbol megmarad utcaszerkezete és szamos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyér (Berva Rt.) dolgozéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosreész északkeleti részén talalhaté. Felnémet 1961-es Egerhez vald csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakételep
volt, az . ésall. szamu. A II. lakételepen volt a gy4r igazgat6janak, fdomémokének, az igazgato
gépkocsivezetdjének és mds fontos embereknek a szolgalati lakéasa, kertes, foldszintes
sorhézakban. Az I. sz. — a kdznyelvben gyakran csak ,,6t0s” lakételepként emlegetett (eleinte
5 héz allt csak) — lakotelepen a gyar dolgozéi kaptak lakdst. Az I. sz. (,,6t6s™) lakételep
szolgaltatd

hazanak f6ldszintjén élelmiszerbolt, mozi, pressz6 és fodraszat (késébb fogaszat) iizemelt, az
emeletén bolcsdde és 6voda. A II. sz. lakételep és a gyar kozott helyezkedett el a kultarhaz és
a két épiletbdl allo munkésszallo (férfi és néi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgozé
munkasok elszallasoldsara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulasi épiiletekbl
késObb lakdsokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak,
igy lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlak4sos sorhaz.
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A ,kettes” lakotelep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalé mindségii forrasvizet, de a kozelmiltban a varosi vizmiire
kotottek a telepet. Az Stvenes években az AVH érizte, az droket német juhaszkutyakkal
megerésitett felvezetékkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratanal, a
hegyoldalban voltak. A vizhazt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhaté a Berva-
vélgyi Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvér a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkasszilloként tizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach Lészl6 hires motorversenyz3 és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarost6l északra fekvo vérosrész, tele sziik, egyirdnyu utcakkal és apr6
hézakkal. Itt taldlhaté a Tiizoltdmutzeum, illetve Vitkovics Mihaly sziil6hdza, a szerb pardkia.
Nevét a varost egykor koriilvevé falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujarél, a
»Cifra kapurdl” kapta. A megtjulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba
foglal6 Eventus Uzleti, Mivészeti Kozépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres
teriileten a 104 f6s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eldad6temeket,
tanarit talaljuk. A hiszas években épiilt Cifra iskoliban kaptak helyet az intézmény
alkalmazott mlvészeti szaktantermei.

Csaké egykori neve Szent Istvdn-véros volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb
lakohazakkal. Nyugati oldalan talaljuk az egri vasutallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszod4ban allt
sz8kokit masolata lathato. Eszakkeleti csticskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta kénnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények éptiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a mult sz4zad mésodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkanyi Allami Erdei Vastt belsd végéallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utn.

Felsévaros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
negy- ¢€s tizemeletes épiiletekkel. Itt ¢l Eger lakossaganak koriilbeliil egyharmada. Harom
kozépiskoldnak is otthont ad, a Wigner Jen6 Miiszaki, Informatikai Kozépiskolanak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglaté és
Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzo Iskolanak.

A Hajduhegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvo kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-6s fout, att6l északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csalddi hazak taldlhatok. Itt taldljuk Eger egyetlen reforméatus templomat,
valamint a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervéltoztatds 6ta lendiiletesen fejlédé teriilet Lajosvérostdl keletre
talalhat6. Szdmos multinacionélis vallalat telepedett meg itt, sok sziz munkahelyet biztositva
a kornyéken lakoknak.

Kirolyvires Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarostél nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhaté az egykori dohanygyar atalakitasabél sziiletett
Agria Park Bevasarlo- és Szorakoztaté K6zpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint
a Dob6 Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hazak egyenld aranyban épiiltek erre a krnyékre.
A Vordsmarty 1t és Barkdczy utca kozé esé része Alsd-Karolyvéros.

Lajosviros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Sziligyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezégazdasigi, Vendéglatéipari Szakkozép-, és
Szakképzd Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvirosi jellegii varosrész a
fout mentén sok emeletes hdzzal.

A Makliri héstya, Tihamér a legtobb 0j épiilettel (nagyrészt térsashizakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdé is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnézium éptiletét Thoma Emoéke tervezte.

Rachegy A belvéros északi hatdran fekvé varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb €s gorog lakossag lakta. Legjelentdsebb épiilete a R4c templom

A Rac héstya a Fels6varostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében boraszatok
épiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kozuti részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekv
keskeny sav.

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

Tetemvar az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma all6 t.n.
belsé vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszig egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutat6helye.
Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtol északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re talthat6 az Apollé SportrepiilStér.

Forrds: Internet:
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AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAL:

Az ingatlan fekvése:

Az érteékelt ingatlan Eger Lajosvéros teriiletén, kertvarosias lakéteriilet szomszédségaban a

belteriileti hatdrvonal mentén fekvé, kiilteriileti ingatlan.

Terepviszonya:
Sik fekvésti teriilet.

Megkozelithetosége:

Szilard burkolatii aszfaltozott Pozsonyi Gtrdl, a temetd elétt megallasi és parkoldsi

lehet6séggel, majd a 0801 hrsz. belsd utrél kozelitheté meg.

Beépitettsége:
A vizsgalt tertilet szabadon 4116 ravatalozo épiilettel beépitett.

Kozmiihdlozat:

Az ingatlan kdzmiivesitése villany kozmiivel tortén, mely bekots, fold alatti kabelrész
szakaddsa miatt lizemképtelen allapotban van. Vizellatss az ingatlan el6tti ejektoros kutrdl

vételezhetd.

Keritettsége:
Részben keritett teriilet.

W
\' \ 0153

¥ é’ Ag‘g ! \ . Ry
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Kilonleges terilletek és azok &pitési dvezeted
48§

(4 A remetik hefogadising seoligilo kiildnleges terilet épitési dverete’
af A Kee és K-T jebk kilonlegres épivdsi oveser dltalinns eldinisa’
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4 | Kee/SZ-2045-1000 | sz e 15+ 1N 501
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* Kivérd kipoles, hanumgorony
B A wmetd epitési dvesetben elhelvezhetd:!
ha)  Tutclen, és a rendelretésher kaposolide kereskedelmi épiiler, telkenkéns keygtiliebb 3 db
epitlerben.
M) kegyeletet szolgild épitményck, a mikiidretéshez szikséges  kiszolgile cpidet,
ctmeny
h)  tetken belili packols, vagy a telekber kowvetlenil kapesalide seomszédos relken
patkoli
bf)  vizeire holladckirolo.
g N wemelo épitési dvezetben nem clhelverheti:
ca)  lakdépitle,
b}  temerés bunkeidaval dssze nem encztetherd grdasis épilet,
di Nlakérdekkel kozos oldatkerti telekharar mentén, 2,5 m magns timer keritos, vagy 3 m széles
st siweny Iotesttendd.
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INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK:
Hrsz.. 0802

Azingatlan cime:  Eger, Lajosvaros
Megnevezés: Kivett temet6

Teriilet: 2.768 m?

Tulajdonos: Lajosvirosi Egyhazkizség

3300 Eger, Aradi u. 6.

Tehermentes ingatlan

A RAVATALOZO EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:

Epitési éve: 1937
Felujitas/bovités éve: 2019
Szintek szama: foldszint
Tartdészerkezet:
alapozas beton savalap,

tartofalak tégla,

fodémek poroszsiiveg boltozat sikra vakolva
tetGszerkezet fa fedélszék,

Szakipari szerkezetek:
valaszfalak
burkolat
homlokzat
badogozas
nyilaszarok
livegezés
héjazat

Epﬁletgépészet:

elektromos halézat
fiités
vizellatas:
melegvizellatas
csatornazas
tavbeszé16 ellatas

Jellemz6 miiszaki dllapot:

nincs

simitott beton

sima vakolat festett feliilet

horganyzott lemez

fa szerkezetli ablak, milanyag bejarati ajté
katedral tiveg

sik szabvanypala fedés

230 V (izemképtelen)
nincs

telek el6tt

nincs

nincs

70 %

Részben felajitott ravatalozé épiilet, kiilondsebb hidnyossagok nélkiil, elavult sik
palafedéssel, nem megfelelé kozmiiellatassal.
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERENEK KIVALASZTASA:

PIACI ERTEK ALAPU ERTEKELES:

A piaci viszonyokon alapulé médszernek két 6 csoportja van. A forgalmi és hozadéki (més
néven hozamszamitdson alapul6) értékelés. A gyakorlatban ezek a legelterjedtebb modszerek,
mely mindegyike a kornyezetébol vett hasonlé adottsigli ingatlanokhoz torténd
viszonyitasabol, -ugy eladési, ugy varhaté hozamszamitas kalkulaci6jabol- jon létre.

A piaci megkozelités alkalmazasandl, a piacon kézelmultban eladott ingatlan keriilt elemzésre
¢s Gsszehasonlitdsra, az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonsigaival. Elemzésre keriiltek
az utobbi idoszakban eladott ingatlanok és a vizsgalt ingatlan kézotti kiilonbségek, melyek
korrekcidzasra keriiltek a kézvetlen 8sszehasonlitas érdekében.

Az értékelt teriilet kozvetlen kdrnyezetében eléfordulé ingatlanok tobbsége zartkert jellegii.
Ennélfogva az &sszehasonlit6 adatok ebbél az ingatlantipusbél keriilnek kivalasztasra.

A talalt adatok koziil a széls6 értékek kisziirésével vélasztottam ki, az 6t leginkébb hasonl6
paraméter(i ingatlant.

Megfelelé mérlegelés alapjan ennek megfeleléen a csoportos Osszehasonlité moédszer

alkalmazasa keriilhet sorra.

ERTEKMEGALLAPITAS

Foldteriilet értékelése

Osszehasonlité adatok Eger varos kézeli klterileti foldterilet értékek megéllapitasara:

Helyszin terllet m2 | kézmavek ajanlati ar Ft korr. fajlagos érték
szorzé Ft/im2
Eger, Lajosvéros 2 500 utcdban 13 900 000 0,80 4 448
Eger, Hajduhegy 2 950 utcaban 8 900 000 1,00 3017
Eger, Hajddhegy 1951 géz kdézmi 8 000 000 0,95 3 895
|Eger, Tihamér 1 960 utcaban 8 500 000 0,95 4120
Eger, Hajduhegy 2 863 utcaban 10 500 000 1,00 3667
Atlagos érték 3830
Féldterlet (Kivett temeté): hrsz: 0802 jav. forg. ért.
korrekcids szorzd kinalati ar -10%
hasznositasa korlatozott -50%
korrekcods szorzé: -60%
Javasolt fajlagos érték (Ft/m2): 1532 Ft
Foldteriilet nagysaga: 2768 4 240 082
Foldtertilet értéke kerekitve 4 240 000 Ft
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Ravatalozé értékelése potlasi érték alapjian

Epiilet netté nett6 pétlasi avulas netté pétlasi
megnevezés | alapterilet kéltség fizikai | erkdlcsi | kérnyezeti kéltség
m? Ft/m? Ft % % % Ft
ravatalozo 15,2 385000 | 5852000 40 20 5 2048 200
edett elétér 7,6 115 500 877 800 40 20 5 307 230
|Egyedileg értékelt elem:
Epitmény értéke 2 355 430
Pétlasi érték kerekitve: 2 355 000 Ft
Egyedileg értékelt elemek
Megnevezése, rendeltetése: Kerités
Azonositési szama: Epités/felijitds n.a,
Muiszaki adatai: A temetd D-i és K-i hatdrvonaldn 1évé kerités 100 fm
Szerkezete, anyaga: Vasbeton gyim oszlopokra ero's1’tett, horganyzott drétfonatos
kerités.
Miiszaki allapota: megfelel6
Jelenlegi miiszaki allapot: 65%
Ertékbecslés: 1000 Ft
Konyv szerinti érték Ujracléallitasi Allag Ertékelt
Brutté Netto érték érték ar
800 520 347
Megnevezése, rendeltetése: Belsé iit és térburkolat
Azonositasi szdma: Epités/felujitds n.a.
Muszaki adatai: aszfalt (m2) 120

Szerkezete, anyaga:

Beton szerkezetii, gyalogos ill. konnyii gépjarmiivek
kozlekedésének biztositdsa aszfaltoott felsé réteggel

Miiszaki dllapota: megfelelé
Jelenlegi miiszaki 4llapot: aszfalt 70%
Ertékbecslés: ’ _ 1000 Ft
Kényv szerinti érték Ujrael8allitasi Allag Ertékelt
Brutté Netto érték érték ar
aszfalt 2 040 1428 952
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OSSZEGZES

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értékndveld és csokkentd tényezok figyelembevételével

a bemutatott ingatlan forgalmi érték dsszesitése

Megnevezés Frtéke Ft
Foldtertilet 4 240 000
Ravatalozo 2355000
Kerités 347 000
Belsd ut és térburkolat 952 000
Mind&sszesen 7854 000 Ft

Eger, 2023. junius 12.

MATINA FERENEZ )
ingatlanok, gépek, eszkozqk
vagyonértékelése, kozvetitése

3390 Flizesapony Radn6r M. u. 3L
Név bk §zAm: 4/2007.
AdOIZAtN: 72706053-2:30

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
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FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

O]

O

Eger, 2023. jlnius 12.

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

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

Feltételezés szerint, az ingatlan fo1d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokeért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltaraséhoz sziikségesek lehetnek, semminemii feleléséget nem vallalok.

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

A helyszinen kapott szébeli informaciékat megbizhaténak tartom, de a valodisagaért a
jelenlév Megbizé szavatol.

Felelds tulajdonosi magatartést és hozzaértd ingatlankezelés kertil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatdrozott minden megallapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely arédnyositisara, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.
Az értekbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozéan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizést adéval nincs. Javadalmazisa nem fugg egy
elére meghatérozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez
valamely tigyfél iigyének. A véllalsi dij ajanlattétel sordn keriilt meghatarozasra,
amelyet a Megrendel6vel elére irdsban rogzitettiink.

Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre
sem tortént utalas. A Megbiz6 tajékoztatésra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges

gyanu meriil fel, Ugy szakért6i kozremiikodést vegyen igénybe.

MATHIA FERENC |
ingatlanki gépek, eszkd')‘zb'k
vag i lége, kozvetitése
3390 Hizesa fnod M. u. 3L

Mellékletek: Néviegyzék szam: 4/2007.

Tulajdoni lap masolat Adészam; 72706053-2-30
Térképmasolat
Alaprajzi vazlat
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FOTO FELVETELEK:
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ravatalozd belsd részletek
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/33118/2023

2023.06.05
Szektor : 72
Kiilteriilet 0802 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
" . Kivett temetd 0 2768 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és terliletvaltozds digitalis térképatalakitas folytan.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 100/1938.01.04
jogcim: vétel
jogallds: tulajdonos
név: LAJOSVAROSI EGYHAZKOZSEG
cim: 3300 EGER Aradi utca 6

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE



Heves Varmegyei Kominyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14.

Helyrajzi szam: EGER kiilteriilet 802
Méretarany: 1: 2000

e

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
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2023.06.06 10:17:30
Megrendelés szam:  7/653/2023
TérrajzszAm: 30672850002023
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A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbdzis tartalmival. A
térképmis olat méretek levételére nemhaszn4lhatd!

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
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