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az Eger, Dedk F. u. 19. sz. alatt 1évo
UZLET
ingatlanforgalmi érték megallapitasarol

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativék
ajanlasaban foglaltak- a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet elbirasanak figyelembe vétele alapjan
keriilt meghatarozasra.

A forgalmi értéke a 2023. szeptember 06-an megtekintett allapotban:
8.700.000,- Ft

azaz: Nyolcmillio-hétszazezer forint.

Megjegyzés: - A meghatarozott érték az AFA-t tartalmazza.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 180 napra korlatozddik.

Eger, 2023 09. 08.

_]i,ﬂATINA FERENC
idg'ﬂl)an k, gépek, eszkdzdk
vagyohértékelése, kozvetitese

fufteremg Radnod M. u. 31
Ingatlanv&%yﬁﬁ" Y2 &5 ffep /2007,
Névj. s2FHB007. 3230
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ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogii Véros Polgarmesteri Hivatal részérdl

érkezett megrendelés alapjan, hasznositashoz, dontéshelyzet elGsegitése céljara.
A helyszinelés id6pontja 2023. szeptember 06.
A felhasznélt dokumentumok:

e Tulajdoni lap masolat
e Helyszinelés sordn felvett jegyzet és fot6 felvételek

AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a

kapott adatszolgéaltatasok, valamint a tarsashdz alapité okiratban régzitett megallapitasok
felhasznaldsa alapjan, egyszer(i miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés sordn jelenlévé tulajdonos megbizottja részér6l elhangzott
szobeli informacidkat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozo altalanos megallapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocséatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositdson tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsigait, &llagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzdit, esetleges hasznositasdnak egyéb mddjat, valamint mas
értékbefolyasolé tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozasok haromféle moédon kozelithet6k meg:

- Wjraeloallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az jraeléillitasi érték tikrdzi, hogy az épiilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a 1étesitménnyel megegyezo, vagy kozel
azonos anyagbdl, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel t6rténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) kdltség.
Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatosagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld ¢s csokkentd tényezok
Osszevetésével korrigalasra kertilnek.
A hozamértéken alapulo értékelés alkalmazasa sordn, az ingatlan értékelésé¢hez, megkozelitd
szamitdssal meg kell hatirozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis

netté éves bevételét és tokésitett szazalék alkalmazasaval kel meghatarozni a t6késitett

hozamértéket.
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A t6késitési rata hasonlo ingatlanok esetében 10,0 %.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenlé a bel6le szarmazd hasznok (hozamok) az
értékelés forduldnapjara diszkontalt értékével.

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

esetleges felujitasi- és atalakitasi munkdak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre kertil.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valo teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket is:
- Az eladé az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az stadas-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsdhoz ésszeriien
hossz 1d6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatsag id6tartamara.
- A targyalas (ad4svétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontérgy vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése €s
lebonyolitasa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatdésagi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képezo eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elado részér6l garantalt a joszandék.
- A vevOszandék valds.
A miiszaki érték 4ltaldban csak egyedi jellegli, az ingatlanpiaci forgalomban nem, vagy csak
nagyon ritkdn jelenlévd esetekre alkalmazhat6. leginkdbb csak ellendrzés céljara
alkalmazhatd. A hozamszamitason alapuld értékelés, csak a kimondottan befektetési célu,
vagy azzi tehetd ingatlanok jovoben vérhatd (tiszta) jovedelmének jelenérték megéllapitasa
céljara alkalmazhat6.
A jelen kereskedelmi célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkabb a valds piaci értéket. Ennek megfeleléen déntben a piaci dsszehasonlité adatok
dsszevetése alapjdn késziilt. A kell szami 6sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést

ezen béazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztem el.
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INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Hrsz.: 6622 (része)
Az ingatlan cime: Eger, Dedk F. u. 19. ,,cimképzés alatt”
Megnevezeés: Kivett iskola €s lizletek
Ertékelt ingatlanrész: iizlet
Tulajdoni hanyad: 50/4364
Teriilete: 23 m?

Tulajdonos: Eger, Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Eger, Dob6 tér 2. 1/1 részben

A Megbiz6 nyilatkozata alapjan az ingatlanhoz egyéb mas ingatlanrész teriilet nem tartozik.
Az ingatlannyilvantartas tovabbi bejegyzései a csatolt tulajdoni lap szerint.

TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGALI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanél, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128
km-re. Els6sorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

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

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vastuton legkénnyebben a Budapest-Miskolc fovonalrdl Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrol gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kozuton a 25-0s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szamu féutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékuton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongyos-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéshuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezokovesd-Andornaktilya-Eger) érhet6 el. Ha az M3-as autdpalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet6 el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentésebb idegenforgalmi kdzpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kézigazgatdsi centrum, egyhazi kdzpont,
jelent6s iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiirdé vonzo turisztikai élményt jelent az ideldtogatok szamara. Eger vérost koriilvevo
lankain szol6tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban
a legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakado
melegforrasok kedvez6 hatdsat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és

megépitették a ma is mik6doé Torok-flird6-t.
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Eger —r—
Térkép: €. sz. 47° 53' 56", k. h. 20° 22' 29" \

Régio Eszak-Magyarorszig _

Megye Heves :”

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogu varos

Teriilet 92,24 km? i
Népesség: Osszesen: 51.168 £6 (2021.01.01.) Eger cimere
Népstiriség: 590,83 f6/km?

KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szdzadtél 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 k6szinhdza,
megkezdték a csatornazast €s az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsé vilaghabort utén lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6l Gjra nagy épitkezések kezdddiek. Az Egri csillagok
népszerlisége Oszténzdleg hatott a var régészeti asatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k koézott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdo épitésére.

A masodik vilaghdbora alatt, 1944 §szén a visszavonul6 német csapatok gyérakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottak az allatokat, megrongaltdk a vasutallomast, felrobbantottak az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December
12-én német repiil6k bombaztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz 6sszedolt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghabori utan sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektdl egymas utan nottek ki a
f61dbol a mai Felsévaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvéros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az oddig egységesen barokk arculattdl idegen Dob6 téri aruhazat é€s
4j kiils6t kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt az6ta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a
25-ps foutnak a Belvarost elkeriilé szakasza, ezutan a Széchenyi Ut déli szakaszardl és a
Belvaros legtobb utcdjabdl kitiltottak a kozforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottdk, €s ezzel t6bb mds varostol eltéréen
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 (Torténelmi Varosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottsaga)

magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsdsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
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laképarkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvolgyi és a Napsugar utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozott bevéasarlonegyed épiilt szamos nagy
aruhdzzal. Elkésziilt a déli elkeriils 1t, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédostt az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusaban Egert is elérte a plazahullam, megnyilt Eszak-Magyarorszig egyik
legnagyobb bevasarlokdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dobo6 Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csaszari-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomasozott itt. Az elsé vilaghaborut kvetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobo Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyéaban.

A héaborut kovetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizo, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magdnak a laktanyat. 1963-ban koltozott Hatvan-Nagygombosrdl Egerbe a 24.
Felderit6 Z4aszl6alj, ami a gyongyosi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet el6szor harckocsiezreddé alakitottak &t, majd Osszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocséra koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Zaszl6alj Debrecenbe keriilt 4thelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderit6 alegysége lett. Az atdiszlokacid soran az
alakulat kozel 50%-a nem vallalta a k6lt6zést. A z4szléalj tAvozdsa utdn a 116 éves Dobo
Istvdn Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhat6 domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a vér alatt
(déli iranyban) egy Almagyar nevii kiil6néallé falu volt, err6l kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaléra épiilt az Eszterhazy Féiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almir a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, féleg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belviros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gyongyszemének. Itt taldlhatd
tobbek koz6tt Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szaz éves
multtal rendelkezé Eszterhdzy Karoly Egyetem foépiilete, a Liceum, az autobusz-palyaudvar,
valamint ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizualis Kozpont is. A Belvéros festoiségét javarészt
kozépkorbol megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épliletének 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 talalhatd. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatolasdig ezen

varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakotelep
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volt, az I. és a Il. szamu. A I1. lakételepen volt a gyar igazgat6janak, fomérnskének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgilati lakasa, kertes, f6ldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a kdznyelvben gyakran csak ,,6t6s™ lakotelepként emlegetett (eleinte
5 haz &llt csak) — lakételepen a gyar dolgozdi kaptak lakést. Az 1. sz. (,,6t6s™) lakoételep
szolgaltato

hazanak f6ldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé €s fodraszat (késébb fogaszat) tizemelt, az
emeletén bolcsdde és 6voda. A I1. sz. lakdtelep €s a gyar kozott helyezkedett el a kultirhaz €s
a két épiiletb6l 4116 munkdsszalld (férfi és nodi épiilet). A gyéri épitkezéseken dolgozd
munkdsok elszallasolasara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulési épiiletekbél
késobb lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak,
igy lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhaz. A ,kettes” lakotelep
mogott volt a vizhaz, ami biztositotta a gyér részére a vizet. Kordbban a lakételep is innen
kapta a kivalé mindségi forrasvizet, de a kozelmiltban a varosi vizmire kototték a telepet. Az
tvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhdszkutyékkal megerésitett felvezetdkkel
vitték a helyszinre. A kutyak kenneljei a gyar bejaratanal, a hegyoldalban voltak. A vizhaztol
tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhat6 a Berva-volgyi Cserkészpark, és a Bagolyvar
cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben vendéghazként, részben
munkésszalloként lizemelt. Itt vendégeskedett t6bb alkalommal Urbach Laszlé hires
motorversenyzd €s motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiiveivel érkezett, pl. BMW
Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarostol északra fekvo varosrész, tele sziik, egyiranyu utcakkal €s apro
hazakkal. Itt taldlhatd a Tiizoltomutzeum, illetve Vitkovics Mihaly sziil6haza, a szerb parokia.
Nevét a varost egykor kériilvevd falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujarol, a
,,Cifra kapurdl” kapta. A megajulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba
foglalé Eventus Uzleti, Miivészeti K&zépiskola épiilete. A kdzel négyezer négyzetméteres
teriileten a 104 f6s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, el6adotemeket,
tandrit taldljuk. A huszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az intézmény
alkalmazott miivészeti szaktantermei.

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

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodaban allt
szokokt masolata 1athaté. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konnyt- és

komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
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vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a mult szazad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsotarkanyi Allami Erdei Vastt belsé végallomdsa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan.

Felsévaros a rendszervaltis elétt Csebokszari lakotelep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossaganak koriilbelil egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jené Miuszaki, Informatikai Ko6zépiskolanak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglaté ¢és
Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképzo Iskolanak.

A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonld jellegli, azzal ellentétes oldalon fekvo kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.

A Hatvani hdstya a vdrosrészt kettészeli a 25-6s foit, attol északra nagyrésut emeletes hdzak,
délre inkdbb csalidi hdzak talilhatok. Itt taldljuk Eger egyetlen reformdtus templomdt,
valamint a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervéltoztatds ota lendiiletesen fejlodd tertilet Lajosvarostol keletre
talalhatd. Szdmos multinacionalis vallalat telepedett meg itt, sok szdz munkahelyet biztositva
a kérnyéken lakoknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarostol nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt taldlhato az egykori dohdnygyér atalakitasabol sziiletett
Agria Park Bevésatlo- és Szorakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint
a Dob¢ Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hdzak egyenld aranyban épiiltek erre a kdrnyékre.
A Vordsmarty ut és Barkdczy utca kozé esd része Also-Karolyvaros.

Lajosvaros Eger déli varosrésze, tobb kdzépiskola (Egri Szildgyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezdgazdasagi, Vendéglatdipari Szakkdzép-, és Szakképzo
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a fott mentén sok
emeletes hazzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtobb vj épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkez6
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiird® is.

A Pasztor-volgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvolgyi
Altalénos Iskola és Gimnézium épiiletét Thoma Emoke tervezte.

Rachegy A belvéros északi hataran fekvo vérosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz

ortodox szerb és gordg lakossédg lakta. Legjelentésebb épiilete a Rac templom
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UZLET 3300 DEAK F. U. 19. (HRSZ: 6622 RESZ)

A Ric héstya a Fels6varostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében boraszatok
épiiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kéziti részével parhuzamosan, attdl Nyugatra fekvd
keskeny sav.

A Szépasszony-vilgyben orszagos hiril pincék vannak; ez az egri borvidék vilagszerte ismert
Hfellegvara”.

Tetemvar az 1552-es ostrom t6r6k harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma all6 G.n.
belsd vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatéhelye.
Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtdl északra taldljuk, ugyancsak kertvéros, tele panziokkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talalhaté az Apollé Sportrepiildtér.

Forrds: Internet: htips://huwikipedia. ore/wiki/Eger

AZ INGATLAN KORNYEZETE. HELY SZINI ADATALI:

;&_‘i Az ingatlan fekvése:
P\
(-] Eger belvarosbol kifelé vezet6 Deak F.

ﬂ-l ut és az Ersekkert felé vezetd Stadion

e 1|y, keresztez6désében 1évd saroktelek

| ingatlan, Stadion utca felé néz6 egyik

= kozbensé iizlete kertilt ért¢kelésre.

‘ ~| Az telekrész a Stadion utca feldl nézve,
1/ a jobboldali telekhatar felé lejtds

adottsagu, cca 0,20-0,60 m mélységben.

Megkizelithetdsége:

Szilard burkolati utrdl, autébusz megallotél cca 100 m-re fekszik. Kozellatasi és
kozszolgaltatasi intézmények 50 m- ren beliil elérhetdk.

Beépitettsége:

Szabadon 4116 épitési moddal intézményi épiilettel, DNy-i sarok részen, utcai frontvonalon
megépitett négy kiilon tulajdoni lizleti jellegli ingatlannal tortént.

Kozmithdlozat:

Viz, villany, gz és szennyviz kézmi gerincvezeték kiépitésre kertilt.

Keritettsége: Keritett teriilet.
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UZLET 3300 DEAK F. U. 19. (HRSZ: 6622 RESZ)

EPULET MUSZAKI JELLEMZOL:

UZLET EPULET:
Epitési éve: n.a.
Felujitasi éve: n.a.
Szintek szama: foldszint
Tartoszerkezet:
alapozas beton savalap
tartfalak tégla
fodémek vasbeton sik lemez
tetOszerkezet lapos tetd

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak -

burkolatok jéarélap

homlokzat vakolt, festett

badogozas horganyzott lemez,

nyilaszardk mila. bejdrati ajto, fémszerkezetii ablak

ivegezes hészigetelt sikiiveg,

héjazat bitumenes lemez
Epiiletgépészet:

elektromos hal6zat 230V

fiités gazkonvektor

vizellatas varosi hal6zat

melegviz villanybojler

csatornazas varosi hal6zat

tavbesz€lo ellatas -

Jellemzé miiszaki allapot: 70 %

Megjegyzés: Uresen 4ll6, jo allapota berendezési és felszerelési targyakkal, repedezett
valaszfalakkal.
Bezartsagabol adodoan a nyilaszarok koriil héhidas jelenség, penészesedés 1athato.
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ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlité tizleti célu ingatlanok alaphalmazanak kivalasztasa Eger belvaros térségbdl:
Ertékbecsld sajat adatbézisa, hirdetési ajanlatok 2023.

Felhasznalt adatok forrasa:

1. Eger

felszereltség

fekvés
terilete
komfort
allapot:
Kinalati ar:

2. Eger

felszereltség

fekvés
terllete
komfort
allapot:
Kinalati ar:

3. Eger

felszereltség

fekvés
tertilete
komfort
allapot:
Kinalati ar:

4. Eger

felszereltség

fekvés
teriilete
komfort
allapot:
Kinalati ar:

5. Eger

felszereltség

fekvés
terilete
komfort
allapot:
Kinalati ar:

MATINA FERENC

Maklari héstya
vizes blokkal
utcafronti

54 m2
komfortos
felujitott

38 900 000 Ft

Dobé utca

var szomszédsagaban
utcafronti

42 m2

komfort nélkdlli
feidjitandé

32 800 000 Ft

Racz héstya
vizesblokk
foldszinti

19 m2
osszkomfortos
luxus

17 890 000 Ft

Cifra hostya
elektromos flités
féldszinti

28 m2
komfortos

Uj épitési

22 900 000 Ft

FelsGvaros
hészivattyus fltés
foldszinti

23 m2
6sszkomfortos

(j épitési

20 000 000 Ft

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 13/17

iizlet

lizlet

tzlet

lizlet

uzlet

Kod

MAA
10318772

IN.C.
32923037

ME.L.
1335078

IN.J.
129798652

IN.B.
21408608
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3300 DEAK F. U. 19. (HRSZ: 6622 RESZ)

Osszehasoniito adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1.minta |korr.] 2.minta |korr.| 3.minta |korr.| 4.minta |Korm 5. minta [korr.
Tertileti fekvés Maklari hostya | 3 Dobé utca -15 | Récz héstya 3 Cifra hostya 5 Fels6varos 8
felszereltség vizes blokkal | 0 var melletti | -10 | vizes blokkal | 0 elektr fiités -3 hészivattyds | -5
Fekvés utcafronti 0 utcafronti 0 foldszinti 2 foldszinti 2 foldszinti 0
Terllet 54 2 42 2 19 -5 28 0 23 -2
Komfort komfortos 0 komf.nélkuii 3 | dsszkomfortos| -5 komfortos 0 | osszkomfortos | -5
Miiszaki allapot felujitott -20 felGjitandd 0 luxus -27 uj épltésd -27 (j épltésd -25
Kinatati 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
Korrekci6 dssz: -20 -25 -37 -28 -34
Kotr. fajlagos ar 576 296 585 714 590 211 588 857 573 913
|Atlagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (Ft/m®): I 5§82 998

Fajlagos érték korrekciozasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz

Cim: |Eger, Dedk F. u. 19. Uzlet Megjegyzés

teriilet (m”): red.szorz6 red.ter.

Teriilete (m2) 23 1,00 23 Deék F. u. - Stadion u.
Korrekci6s tényezok sarokingatlan utcaﬂ"onti
Al i _ X matasd Gt Kozben-ss
Egy légterii, belmagassag 2.3 m -15% ingatlana, alacsony belma-
Repedezett, penészes falak -15% gasséaggal. Tobb éve dres
Korr. dsszesen: -35% allapotban, repedésekkek,
Korr. fajlagos érték 378 949 8715 824 penészesedésekkel.
Forgalmi érték: 8 700 000 Ft

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok az AFA-t tartalmazzak.

OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értéknévelé és csbkkentd tényez6k figyelembevételével

az ingatlan forgalmi értékét

Eger, 2023. szeptember 08.

MATINA FERENC

8.700.000,- Ft

azaz: Nyolcmillié-hétszazezer forint §sszegben hatarozom meg.

(lanok, gépek, eszkozék

qrékelése, kézvetitése
‘Fuzgsabony, Radnéti M. w. 31

MatiniéFnsn

€k s24m: 4/2007.

. AdoSzam; 72766053-2-30
ingatlanvagyon-értékeld
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UZLET 3300 DEAK F. U. 19. (HRSZ: 6622 RESZ)

FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitas 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
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgéalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemi feleldséget nem véllalok.

o A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot val6di és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenck a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formdjéat vizualisan
megjeleniteni.

o A helyszinen kapott szébeli informéciokat megbizhatonak tartom, de a val6édisagaért a
helyszinen 1€v6 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 aranyositdséara, vagy érdekeltség szerinti megosztisara nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonoséval, sem a megbizast adéval nincs. Javadalmazasa nem fligg egy
elére meghatdrozott érték jelentéstél, vagy az érték olyan elérésérél, amely kedvez
valamely ligyfél igyének. A vallalasi dij palyazatban keriilt meghatarozasra, amelyet a
Megrendel6vel eldre irasban rogzitettiink.

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

gyanu meriil fel, ugy szakértéi kozremiikodést vegyen igénybe.

Eger, 2023. szeptember 08. ATINA FERENE: “
inuatlanok, gépek, eszkog:o_k

vagyonértékelése, kﬁ’zvetuese

4350 Fiizesabony, Radnotl M. u. 3.

Matina Keévgapyzék szam: ggzg%
Mellékletek: Fotddokumenticid Adbszam: 72706053+
Tulajdoni lap masolat

Valtozési vézrajz
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SZEMLELTETO FOTOK :

Uzletek a Stadion utca fel8l

Ertékelt iizlet bejarata

Belsd részletek
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Udvari terepszint — 0,40-0,60 m
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Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivata!

Heves Varmegyei KormAnyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. P1. 14. Oldal: 1/4

F-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/51152/2023
2023.09.04

Szektor: 33

Belteriilet 6622 helyrajzi szam

3300 EGER De&dk Ferenc utca 19.

Széljegy: 4068172023 2023.07.06

Elidegenitési tilalom bejegyzés iranti kérelem, EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 3300
EGER Dobé tér 2

Hasznilati jog tdrlése iranti kérelem, TISZANINNENI EGYHAZKERULET MISKOLC 3501 MISKOLC
Kossuth Lajos utca 17

Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem, TISZANINNENI EGYHAZKERULET MISKOLC 3501 MISKOLC
Kossuth Lajos utca 17

Vagyonkezeldi jog térlése irdnti kérelem, SZIVARVANY OVODA 3300 EGER Kertész utca 38

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
. Kivett iskola és lzletek 0 2207 0.00

6. bejegyzd hatarozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozads digitdlis térképatalakitas folytéan.

LRESZ

11. tulajdoni hanyad: 4172/4364
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41458/19%4.10.12
jogeim: jogutdédlas tulajdoni hanyad: 0/1 38951/1991.12.06
jogcim: részbeni atiréds tulajdoni hanyad: 0/1 41458/1994.10.12
jogalléds: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
toérzsszam: 15379841

12. tulajdoni hanyad: 42/4364
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41458/1994.10.12
jogcim: vétel
jogdllas: tulajdonos
név : Szabd Istvénné
sz.név: Benvenutti Maria
sziil. : 1946
a.név : Miskolczi Maria
cim : 3300 EGER Menhaz utca 50

Folytatis a kiévetkezd lapon



Heves Vamegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 2/4

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méis olat
Megrendelés szan:30005/51152/2023

2023.09.04
EGER Szektor : 53
Belteriilet 6622 helyrajzi szam
Folytatis az elézd laprol
ILRESZ

18. tulajdoni hanyad: 64/4364
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36361/2017.03.27
jogcim: vétel
utalas: II /16.
jogallas: tulajdonos
név : Berentei Petra
sz.név: Berentei Petra
szil. : 1997
a.név : Zsakai Marianna
cim : 3300 EGER Keglevich ut 19

19. tulajdoni hanyad: 50/4364
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 37576/2019.04.24
jogcim: wvétel
utalds: II /4-5.
jogéllas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
torzsszam: 15379841

22. tulajdoni hé&nyad: 36/4364
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 32566/3/2023.02.13
jogecim: tartds 32566/2023.02.17
utalas: IT /21.
jogallas: tulajdonos
név : Pulay Polett
sz.név: Pulay Polett
szlil. : 1993
a.név : Thummerer Ildikéd
cim : 3300 EGER Egri Csillagok utca 68. III/1.

HLRESZ
4. bejegyz8 hatdrozat, érkezési 1dd: 42331/2001.08.02

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan megnevezést szociilis intézet-rdl, szociilis intézet és
tzletek-re valtoztattam.

9. bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 65687/2012.11.22
Vezetékjog
59 négyzetméter teritiletre a vazrajz és teriletkimutatds szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
cim ¢ 3525 MISKOLC Ddézsa Gydrgy Gt 13.

Folytatés a kivetkezd lapon



Heves Virmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. P£. 14, Oldal: 3/4

F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/51152/2023

2023.09.04
EGER Szekior : 53
Belteriilet 6622 helyrajzi szam
Folytatas az el6zd laprol
ILRESZ

12. Dbejegyzd hatérozat, érkezési idé: 33645/2020.02.26

On&llé széveges bejegyzés az ingatlan megnevezése szocidlis intézet és iizletek-r&l iskola és
tzletekre valtozott.

13. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39496/2020.06.15
Haszn&lat joga 2034.06.30-ig
1049 m2 nagyséagi teriiletre.
utalas: II /11,

jogosult:
név: TISZANINNENI EGYHAZKERULET MISKOLC
cim : 3501 MISKOLC Kossuth Lajos utca 17

14. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32566/3/2023.02.13
Tartdsi jog
utalds: II /22.
jogosult:
nev : Pulay Gabor
sz.név: Pulay Gabor
szil., : 1970
a.név : Angel Cecilia
cim : 1122 BUDAPEST Maros utca 22. II/1

15. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 32566/3/2023.02.13
Holtig tartd haszonélvezeti jog
utalas: IT /22.
jogosult:
név : Pulay Gébor
sz.név: Pulay Gébor
szul. : 1970
a.név : Angel Cecilia
cim : 1122 BUDAPEST Maros utca 22. II/1

16. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32566/3/2023.02.13
Holtig tartd haszonélvezeti jog
utalas: II /22.
jogosult:
név : Pulay Gertrud
sz.név: Danyi Gertrid
szul., : 1973
a.név : Csonka Anna
cim : 3300 EGER Kolozsvari utca 35/A.

Folytatis a kiovetkezo lapon



Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Bark6czy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 4/4
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mAsolat
Megrendelés szam:30005/51152/2023
2023.09.04

EGER Szektor : 53

Belteriilet 6622 helyrajzi szdm

Folytatis az elozd laprél

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Munkaszém: Eger-Hfm-6622/2020 .. Eger

VALTOZASI VAZRAJZ oo

A 6622 helyrajzi szamil féldrészleten hasznalat szerinti felmérés
M= 1500 EOV

Ez a vazrajz ingatlan-nyilvéntartasi dtvezetésre nem hasznélhato.
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A véazrajz méretek levételére nem alkalmas. Keszitette: Eger, 2020. janudr 31. '
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KészIt és mindséget tanasito:  Sas Béla
Foldmérs igazolvény széma: 7914
Ing.rend.min.sz.: 4021/1995
Kamarai nytsz.:10-0443





