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Az Eger Megyei Jog varos Polgarmestere megbizasabol készitett
Eger Szalloda u. 2/A. f5ldszinti

UZLETHELYISEG (VOLT 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 eléirasanak figyelembe vétele alapjan
keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan értéke a 2023. augusztus 25 -én megtekintett dllapotban:

42.400.000,- Ft

azaz: Negyvenkettémillié-négyszazezer forintban hatdrozom meg.

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

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozédik.

Eger, 2023. 09. 06.

MATINA FERENC
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1. ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata részérél érkezett
megrendelés alapjan, hasznositas esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.
A helyszinelés id6pontja 2023. augusztus 25.
A Megbiz6 éltal rendelkezésre bocsatott dokumentum:
» Tulajdoni lap méasolat (kelt. 2023.08.23)

II. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgéltatasok, valamint a tarsashdz alapité okiratban rogzitett megéllapitisok
felhasznalasa alapjén, egyszer(i miszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kozelmiltban végbement bérl6i és miiszaki é4llapotaban
bekdvetkezett valtozasokat, a kezelési tevékenységgel Osszefiiggésben elhangzott szébeli
informéciokat, a sz6ban elhangzott épiiletre vonatkoz6 4ltalanos megéallapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsétott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositidson tilmenden megvizsgiltam az ingatlan adottsagait, allagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzoit, esetleges hasznositdsanak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasold tényezoket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt ért¢kmeghatarozasok haromféle médon kozelithetok meg:

- Ujraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az ujraeléallitasi érték tikkr6zi, hogy az ¢épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativék és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbol, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatosagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveldé és csokkentd tényezok
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapul értékelés alkalmazasa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamitassal meg kell hatarozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis
nettd éves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazasaval kel meghatarozni a tékésitett

hozamértéket.
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A t6késitési rata a térségben 10 %-on kertil felvételre.
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a bel8le szarmaz6 hasznok (hozamok) az értékelés
fordulonapjéra diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az
esetleges feltjitasi- és 4talakitasi munkék becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.
Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely Gsszegért egy-egy vagyontirgyban, vagy
vagyonjogban val6 teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerz8dés keretei kzétt, az értékelés
idépontjaban vérhatoan eladhato, feltételezve a kvetkezdket is:
- Az elad6 az eladasra hajlandé.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnydban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az atadés-atvétel, vagy jogitadas targyaldsainak lefolytatdsdhoz ésszeriien
hosszi1 id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag idétartamara.
- A targyalas (ad4svétel) idészakaban az érték nem viltozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, taddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfelelé nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozés (hatosagi intézkedés, eladdsi
kényszer, stb.) nem jétszik szerepet az addsvételben, vagy jog dtaddsban.
- Az adasvétel targyét képezo eszkoz vagy jog, félrevezets adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elado6 részérdl garantélt a joszandék.

- A vevOszandék valés.
A hozamszémitdson alapul6 értékelés, csak a kimondottan befektetési célq, vagy azza tehet6
ingatlanok j6vOben varhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara
alkalmazhatd.
A jelen intézményi céli ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkabb a valés piaci értéket. Ennek megfeleléen dontben a piaci dsszehasonlité adatok
dsszevetése alapjdn késziilt. A kelld szamu Ssszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.
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III. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati l1abanal, a
‘ | tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttél mintegy 128
km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a

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

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vastton legkdnnyebben a Budapest-Miskolc f6vonalrdl Fiizesabonyndl 4tszallva, illetve
Budapestro] gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyodngyds) szamii féutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékaton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezoékovesd-Andornaktalya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhéazi kozpont,
jelentds iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk mitemlékek,
a termélfiirdé vonzo turisztikai élményt jelent az idelatogatdk szdmara. Eger varost koriilvevd
lankdin sz616téblak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Iit érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Le4nyka). A varos alatt fakado
melegforrasok kedvez6 hatasat mar a torskok is felfedezték az 1600-as években és megépitették

a ma is mikodd Torok-fiirdd-t.

Eger

Térkép: é. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22' 29" A
Régid Eszak-Magyarorszag

Megye Heves 3

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogli varos > T
Terilet 92,24 km? .
Népesség: Osszesen: 51.168 5 (2021.01.01.) L Eger cimere
Népstiriiség: 590,83 f6/km?
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A 20. szizadtél napjainkig

A szazadfordulé utan Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 kdszinhéza,
megkezdték a csatorndzast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsd vildghaboru utan lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6] Gjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszerlisége Oszténzdleg hatott a var régészeti dsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiird6 épitésére.

A masodik vildghdbora alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gyarakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottak az allatokat, megrongaltdk a vasitallomast, felrobbantottdk az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiilok bombaztik és gépfegyverrel 16tték a véros belteriiletét, 20 haz 5sszed6lt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vildghaboru utdn sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljék Felnémetet. A 70-es évekt6l egymads utan néttek ki a
f61dbol a mai Felsévéros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvéros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az oddig egységesen barokk arculattol idegen Dobé téri aruhdzat és 1j
kiilsot kapott a Gardonyi Szinh4z is (ezt az6ta ismét 4tépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
Os féutnak a Belvarost elkeriil6 szakasza, ezutan a Széchenyi Ut déli szakaszardl és a Belvaros
legtobb utcajabol kitiltottak a kézforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottak, és ezzel tobb mas varostdl eltérden
megkimélték a tovabbi, oda nem ill§ épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédd tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Térténelmi Vérosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottsaga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évekt6l elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakoparkok jottek Iétre, 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 elkertild 1t, és ezzel pArhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusdban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik
legnagyobb bevasarlokézpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dobo6 Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csészari-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig dllomésozott itt. Az elsd vilaghaborut kvetden a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyédban.

A haborit kovetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizo, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta maganak a laktanyat. 1963-ban koltz6tt Hatvan-Nagygombosrdl Egerbe a 24.
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Felderité Zaszlo6alj, ami a gyongyosi Gépkocsizd Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet eloszor harckocsiczreddé alakitottdk 4t, majd Osszevontik a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltozott.
2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Z4szloalj Debrecenbe kertilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderit6 alegysége lett. Az atdiszlokécié sordn az
alakulat k6zel 50%-a nem vallalta a koltozést. A zdszldalj tavozésa utdn a 116 éves Dobé Istvan
Laktanyéat bezartak.

Varosrészek
Almagyar a véros keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a vér alatt
(déli iranyban) egy Almagyar nevii kiilonallé falu volt, err8l kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldalara épiilt az Eszterhazy Féiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almadr a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, f6leg hétvégi hazak talalhatok itt.

Belvaros Eger belvérosat gyakran nevezik Eurépa barokk gyéngyszemének. Itt talalhato tobbek
kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szdz éves multtal
rendelkez6 Eszterhazy Karoly Egyetem foépiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kozpont is. A Belvdros festdiségét javarészt
kozépkorbél megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakételep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozdinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén taldlhat. Felnémet 1961-es Egerhez vald csatolasdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakotelep volt,
az I. és a II. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatojanak, fomérnokének, az igazgaté
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgalati lakasa, kertes, foldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a koznyelvben gyakran csak ,,6t6s” lakételepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) — lakételepen a gyar dolgozo6i kaptak lakést. Az L. sz. (,,6t6s”) lakételep szolgaltatd
hazanak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, pressz6 és fodraszat (késébb fogiszat) tizemelt, az
emeletén bolcsdde és dvoda. A II. sz. lakételep és a gyar kozott helyezkedett el a kultirhaz és
a két épiiletbol 4116 munkasszallo (férfi és noi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgozé munkasok
elszéllasolasdra emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonuldsi épiiletekbsl késébb
lakédsokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, gy

lebontésra kertiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakésos 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 min6ségii forrasvizet, de a kdzelmultban a varosi vizmiire
kototék a telepet. Az Stvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhészkutyakkal
megerdsitett felvezetdkkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratinal, a
hegyoldalban voltak. A vizhazt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel talathaté a Berva-vélgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkasszalloként lizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach Laszl6 hires motorversenyz6 és motorkonstruktdr is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarostol északra fekvo vérosrész, tele szitk, egyiranyt utcakkal és apré
hazakkal. Iit taldlhaté a Tiizoltomuzeum, illetve Vitkovics Mihaly sziildhéza, a szerb parokia.
Neveét a varost egykor koriilvevo falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujarél, a ,,Cifra
kapur6l” kapta. A megujulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magéba foglal6
Eventus Uzleti, Miivészeti K6zépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres terlileten a
104 f6s Eventus Panzidt, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eldaddtemeket, tanarit
talaljuk. A huszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
miivészeti szaktantermei.

Csiko egykori neve Szent Istvan-viros volt. Csendes kertvdrosi negyed, nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldaldn talaljuk az egri vasutallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszodédban 4llt
szokokut masolata l4thaté. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta kénnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a mult szdzad méasodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan.

Felsdviros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- €s tizemeletes épiiletekkel. Itt él Eger lakossaganak kériilbeliill egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miszaki, Informatikai K&zépiskolanak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglatd és
Idegenforgalmi Szakk$zép- és Szakmunkdsképzé Iskolanak.

A Hajduahegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegli, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi

negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a vérosrészt kettészeli a 25-6s fout, attol északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csaladi hazak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformatus templomat, valamint
a vérosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervéltoztatds Ota lendiiletesen fejl6dé teriilet Lajosvarosto!l keletre
talalhat6. Szdmos multinacionalis véllalat telepedett meg itt, sok szaz munkahelyet biztositva a
kornyéken lakoknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti iranyban kettévéagja. Itt talathat6 az egykori dohdnygyér atalakitasabol sziiletett Agria
Park Bevésarld- és Szorakoztaté Kézpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobd
Istvan Laktanya. Emeletes €s csaladi hazak egyenl6 aranyban épiiltek erre a kornyékre. A
Vorosmarty ut €s Barkoczy utca kozé es6 része Als6-Karolyvaros.

Lajosvaros Eger déli véarosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szilagyi Frzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezégazdasagi, Vendégléatoipari Szakkozép-, és Szakképz6
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a féut mentén sok
emeletes hazzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtobb aj épiilettel (nagyrészt tirsashdzakkal) rendelkezé
varosrész. Itt talalhaté az Egri Malom, a Bitskey Alad4dr Uszoda és a Strandfiirdé is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvlgyi
Altalanos Iskola és Gimnazium éptiletét Thoma Eméke tervezte.

Rachegy A belvaros északi hatérin fekv® varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb és gorog lakossag lakta. Legjelent6sebb épiilete a Rac templom

A Rac héstya a Fels6vérostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kozati részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekv
keskeny sév.

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

Tetemvar az 1552-es ostrom t6rok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4llé G.n.
belsé vartdl keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatéhelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtd] északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhaté az Apolld Sportrepiilétér.

Forrds: Internet: hitps://huwikipedia. org/wiki/Eger

EVAT ZRT. 3300 EGER, ZALAR JOZSEF U. 1-3. 10/20



UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO) EGER, SZALLODA U.2/A FSZ. HRSZ: 6609/4/26

I/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 6609/A/26
Az ingatlan cime: Eger, Szalloda u. 2/A. foldszint
Megnevezés: izlethelyiség
Teriilet: 85 m?
Tulajdonos: Eger, Megyei Jogi Véros Onkorményzata

Eger, Dobé tér 2. 1/1 részben

111/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAI:

- Az ingatlan fekvése:

Eger belvaros szomszédsagaban, a

|
i Klapka Gy. utat és a Stadion utat

Osszekotd, a négy savos Dedk F.
uttal K-i  irdnyban  kozel
parhuzamos Szalloda ut, egyik
tarsashazi, kiilon tulajdont,

+. foldszinti lizlethelyisége.

o

Sik fekvésii, rendezett kbrnyezet. A

Stadion utcd

| tarsashaz emeletén lakasok,
szomszédsagaban részben tarsashazi lakéépiiletek, szalloda, szinhaz, kézellatasi intézmények

talathatok.

Meskozelithetosége:

Szilard burkolati aszfaltozott Gtr6l, megéllasi és (fizetds) parkolasi lehetdséggel. Autdbusz

megall6 a kdzeli Deak F. uton a szinhaz el6tt talalhaté cca. 100 m-re.

Beépitettsége:
Usz6 telken 16v6 savhaz, térsashézi lakoépiilet.

Kozmiihdlozat:

Viz, villany, gaz és szennyviz kozmii gerincvezeték az utcaban megtaldlhatd.

Keritettsége:
Keritetlen tertilet.
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EPULET MUSZAKI JELLEMZOLI:

TARSASHAZI EPULET/ UZLETHELYISEG:

Epitési éve: 1971
Felujitasi éve: 1983/2010/2020
Szintek szama: foldszint, IV emelet,
Tartoszerkezet:
alapozas beton savalap,
tartofalak tégla
fodémek sik, vasbeton gerendas
tetOszerkezet lapostet6

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak tégla

burkolatok jardlap, laminalt lap

homlokzat vakolt, hdszigetelt nemes vakolattal

badogozas horganyzott lemez,

nyilaszarok mianyag ablakok, acél, fa ajtok,

tivegezés hészigetelt sikiiveg,

héjazat bitumenes lemez
Epiiletgépészet:

elektromos halozat 230V

flités gazkonvektor

vizellatas varosi hdlézat

melegviz gazvizmelegitd

csatornazas vérosi halézat

tavbeszélo ellatas -

Jellemzé miiszaki allapot: 80 %
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UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO)

MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1. A létesitmény megnevezése: UZLETHELYISEG
AZONOSIIAST SZAMA  ..ecvvnerereirrirerteteiriseene et eaees et ree e sn b s esessessesesasossanne
épitési/részleges felfjitasi éve................... 1971/2020...........

2. A létesitmény rendeltetése:

URES BERLEMENY (VOLT RENDELG®)

3. F6bb miiszaki adatok:

EGER, SZALLODA U.2/4 FSZ. HRSZ: 6609/4/26

Beépitett alapteriilet.....f5ldszint: ............. 85ttt m?

Beépitett szintterlilet ......oooevveveeveennnnee. 85t m?
Beépitett térfogat .o 272 Im
Szintek szadma (lizleten beliil)....................... Lo db
Epiilet parkanymagassaga ..........cccovvervennnee. 15,6.....ccviiiinirnierceeecieeiean, m
Terepszint (ULCaT).....ccceeveeeervreeerirverieesinnans F0,00......iieeeeen, m
Foldszinti padlészint —.......cccceeeeveereeee. F 0,05, m

4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési mod Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyoményos X3 |tégla X3 | téglaboltozat AN
vasbetonvézas 00 |ké [IL] | fagerenda L
acélvéazas [JC] | vasbeton LU | acélgerenda 00
kozép blokkos L | gazszilikat UL | el6re gyartott BN
ontétt falas L) | fa panel L] | vb. gerendas X3
konnyti szerk. L] [egyéb [ | poroszsiiv.boltozat [

Tetészerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedélszék L] | cserépfedés L] | vakolt, festett L]
acél tetészerkezet L | palafedés U | képoros vakolat AN
vb. tetészerkezet X3 | hullsmpala U | nyerstégla AN
lapos tetd X3 |fémlemez 00 | k8, miks 0
hészigetelt magasteté [ ] rag. lemez fedés X3 | egyéb, burkolat X2

Nyilaszaré szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetti X2  |Foldes (pince) (] | vakolt, festett X2
fém szerkezetli X2 jarolap xX2 csempe X2
miianyag X2  |kerimia (7| falkérpit L
egyrétegii iveg U | mbanyag (] | faburkolat L
két rétegii iiveg L | szényegpadlo (] | fémburkolat L]
hészigeteld tiveg X2 g X2 | profiliiveg L
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UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO) EGER, SZALLODA U.2/A FSZ. HRSZ: 6609/4/26

5. Szerkezetértékelési kédok:

Ujszerti, igényes anyagokbél, igényes kivitelben

Jo allapotu, 4tlagos anyagokbdl, atlagos kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felGjitast igényel

Elhasznalédott, cseréje indokolt

Bontasra javasolt

| W A W N e

Hasznélhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltség

Elektromos energia Fiités Szell6zés
230V X2 |egyedi X2 gravitacios X2
400 V U0 | kozponti U0 | gépi szellézés L0
torpe fesz. L | szilard tiizelés L] | klima L

Vizellitds olaj tiizelés N Egyéb

koziizemi X2 |elektromos tiizelés (][] g6z AN
sajat kit és vizmis [ ] | gaztiizelés X2 siiritett levegd ]
Csatornazis tavhé ellatés OO | ttiziviz HN
koziizemi X2 Melegviz felvoné 0
derits akna L0 | kozponti bojler (0O |teherlift 00
tarolé medence L] gazvizmelegité (1] |daru Wil

Gizellatds kézponti gazkazan  [I[] Hirkozlés
f6ldgaz X2 kozponti olajbojler ] |telefon AN
varosi gaz U0 | tavho el L) [telefax i

7.  Sziveges indoklas, hibdk felsorolisa

A belvéros kozpontjdhoz kozelii teriileten, Nagy forgalm utcédban 1év3, foldszint
tizlethelyiség. Felujitdsa a kozelmultban tortént. Az épiilet f6 szerkezetei iddaranyosan

elhasznaltak.
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UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO) EGER, SZALLODA U.2/A FSZ. HRSZ: 6609/4/26

1V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlitd tizleti céln ingatlanok alaphalmazénak kivélasztasa Eger belvaros térségbdl:
Felhasznélt adatok forrésa: Ertékbecsld sajat adatbazisa, hirdetési ajanlatok 2023.

EVAT ZRT. 3300 EGER, ZALAR JOZSEF U. 1-3.

Kéd
. Eger Maklari hostya iizlet MA.A
felszereltség vizes blokkal 10318772
fekvés utcafronti
terllete 54 m2
komfort komfortos
allapot; felgjitott
Kinalati ar; 38 900 000 Ft
. Eger Dobé utca {izlet IN.C.
felszereltség var szomszédsagaban 32923037
fekvés utcafronti
teriilete 42 m2
komfort komfort nélkili
allapot: felGjitandd
Kinalati ar: 32 800 000 Ft
. Eger Racz hostya {izlet ME.L.
felszereltség vizesblokk 1335078
fekvés féldszinti
terllete 19 m2
komfort osszkomfortos
allapot: luxus
Kinalati ar: 17 890 000 Ft
. Eger Cifra héstya iizlet IN.J.
felszereltség elektromos flités 129798652
fekvés foldszinti
terlllete 28 m2
komfort komfortos
allapot: Uj épitésii
Kinalati ar: 22 900 000 Ft
. Eger Felsdvaros iizlet IN.B.
felszereltség hészivattyus flités 21406608
fekvés foldszinti
teriilete 23m2
komfort 6sszkomfortos
allapot: (j épitési
Kinalati ar: 20 000 000 Ft
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UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO)

EGER, SZALLODA U.2/A FSZ. HRSZ: 6609/4/26

Osszehasonlité 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 | 7 Dob6 utca -10 | Réczhostya 5 Cifra hostya 5 Felsévaros 8
felszereltség vizes blokkal | 0 var melletti -5 | vizes blokkal | 0 elektr.fltés -3 hészivattytis | -5
Fekvés utcafronti 0 utcafronti 0 foldszinti 2 foldszinti 2 foldszinti 0
Terlilet 54 3 42 2 19 -5 28 0 23 -2
Komfort komfortos 0 komf.nélkoli osszkomfortos| -5 komfortos 0 | osszkomfortos | -5
Muszaki allapot feldjitott -7 felGjitand6 luxus -15 uj épitési -10 Uj épités -10
Kinalati ar (e Ft) 38 900 -5 32 800 -5 17 800 -5 22 900 -5 20 000 -5
Fajlagos ar (Ft) 720 370 780 952 936 842 817 857 869 565
Karrekci6 tssz: -2 -10 -23 -11 -19
Korr. fajlagos ar 705 963 702 857 721 368 727 893 704 348
@agos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/m®): [ 712 486 J
Fajlagos érték korrekcidzasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz

Cim: |Eger, Szalloda u. 2/A fsz.. Uzlet Megjegyzés

terilet (m°): red.szorzd red.ter. Patinas szalloda

Tertilete (m2) 85 1,00 85 szomszédsagaban 16,
Korrekeiés tényezdk kézelmultban feldjitott
Jelentds helyi, ill. idegenforgalom 2% Uzlethelyiség,
korszertitlen fiitési m6d -2% kuléndsebb hianyos-
Viszonyitott teriileti ardnyok -5% sagok nélkdl, idé-
Kapualjbél kozelithetd meg -25% aranyosan elhasznalt f6
Korr. dsszesen: -30% i SZerl'(ezetekk('a!:
Korr. fajlagos érték 498 740 42392 908 k°ze'2}:"t%ig;ﬁ'”"t°“
Forgalmi érték: 42 400 000 Ft ep '

V. OSSZEGZES:

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értékndveld és csokkentd tényezok, valamint a tervezett

beruhazassal létrejott ingatlan hasznositéséban rejlé kockézati tényezék figyelembe vételével

az ingatlan értékét mindGsszesen:

42.400.000,- Ft

azaz: Negyvenkettomillié-négyszazezer forintban hatdrozom meg.

Eger, 2023. 09. 06.

MATINA
k, gep

FERENC

ek, eszkozdk

aniEkelése, kozvetitése
Abony, Radnoti M. u. 3L

ingatlanvagyon-értékel6
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UZLETHELYISEG (VOLT RENDELO) EGER, SZALLODA U.2/A FSZ. HRSZ: 6609/4/26

VL. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés sordn feltarasok nem késziiltek, minden megéllapitds szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

o Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsdgokért, vagy azok miszaki 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, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizualisan
megjeleniteni.

o A helyszinen kapott szébeli informaciokat megbizhatonak tartom, de a valodisagaért a
jelenlévd Bérld szavatol.

o Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaérté ingatlankezelés keriil feltételezésre.

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

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozodan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizast ad6val nincs. Javadalmaz4sa nem fligg egy el6re
meghatdrozott érték jelentéstol, vagy az érték olyan elérésérél, amely kedvez valamely
lgyfél lgyének. A véllalasi dij pélyazatban keriilt meghatdrozdsra, amelyet a
Megrendeldvel eldre irasban rogzitettiink.

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

gyanu mertil fel, gy szakért6i kozremitkodést vegyen igénybe.

Eger, 2023. 09. 06. MATINA FERENC

. o ol
atlanok, gépek, ‘?.“k"?q
vi:ggy nértékelése, kozvetitése

zesabony, Radnoti M u. 31
Adbszim: 72706053-2-
Matina izerenc

Mellékletek: E-hiteles tulajdoni lap mésolat (2023.08.23)
Fotodokumentacid
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SZEMLELTETO FOTOK:
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mds olat
Megrendelés szam:30005/48893/2023

S

2023.08.23
EGER
Belteriilet 6609/A/26 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
3300 EGER Sz&lloda utca 2/A. féldszint. "feltilvizsgllat alatt"
LRESZ
. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobdk szima eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tzlethelyiség 85 612/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 51766/2008.09.19

. bejegyzd hatarozat: 51766/2008.09.19
Tarsashéz
Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okirat szerinti helyiségek.

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 51766/2008.09.19
jogcim: kézés tulajdon megszlintetése

jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

torzsszém: 15379841

ILRESZ

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 51766/2008.09.19

Onallé szdveges bejegyzés a 6609/A/1 hrsz-u ingatlan megosztédsabdl alakult.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE



