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az Eger, Kohary Istvan u. 33. (hrsz. 7145) alatti
BEEPITETLEN TERULET
ingatlanforgalmi értékének megallapitasarol.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott mddszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasaban foglaltak- a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet elGirdsanak figyelembe vétele alapjan
kertilt meghatarozasra.

A forgalmi értéke a 2023. szeptember 27-én megtekintett dllapotban:

4.100.000 Ft

azaz: Négymillio-egyszazezer forint 6sszegben allapitom meg,

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

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2023. 09. 29.

MATINA FERENC
ingarlanpl, gépek, esBbEe.
npk h
b e b S;Ze:aldnbtiM.u 3L
Néviegyzek szam: 4/2(2)(:);5
MR RSBF033 %
Ingatlanvagyon-értékels
Névj. sz.: 4/2007.
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I. ELOZMENYEK:

Az értékbecslést az Eger Megyei Jogti Varos Onkorményzata Vagyongazdalkodasi iroda részérdl
tortént megrendelés alapjan keriilt sorra, hasznositas esetére, bérleti dij meghatarozasa céljara
késziil.
A helyszinelés id6pontja 2023. 09. 27.
Az értékelés soran felhasznalasra keriilé dokumentumok:

Az ingatlan E-hiteles tulajdoni lap masolat (2023.09.26.)

térképmasolata (2023.09.26.)

a teriiletre vonatkozé szabdalyozéasi terv kivonata,

valamint a helyszinelés soran felvett allapot rogzit6 jegyzet és fot6 felvételek

II. AZ ERTEKSZAMITAS METODIKAJA:

Figyelemmel az érintett ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara, a gyakorlatban
hasznalt eljardsok koziil az piaci Osszehasonlité adatok Osszevetésével, azok a helyi
sajatossagoknak megfelel6 korrekcié alkalmazaséaval keriilt meghatarozasra.

Az értékelés: Egyszerli miiszaki szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap és
térképmasolat, alapjan nyilvantartott adatok, felhasznaldsa alapjén tértént.

A vizsgalat kiterjedt az ingatlan legfontosabb értékalakité tényezoire, telepiilésen elfoglalt hely,
miiszaki allapot, hasznalhatdsag, iizleti érték elemzésére.

A beazonositdson tdlmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsdgait, allagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzbit, esetleges hasznositasanak egyéb maddjat, valamint mas értékbefolyasolo
tényezoket.

Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes korl érdekeltség méltanyosan, szerzodés keretei k6zott, az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kévetkezdket is:

- Az elado az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve

- Vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.

- Az atadds-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatasahoz ésszeriien
hosszua id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatésag id6tartamara.

- A targyalas (adasvétel) id6szakaban az érték nem valtozik jelentdsen.,

- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és

lebonyolitdsa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
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- Atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatosdgi intézkedés, cladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adésvétel targyét képezo eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elad6 részérdl garantalt a joszandék.
- A vevdszandék valos.
A hozamszdmitason alapulo értékelés, csak a kimondottan befektetési céla, vagy azza tehetd

ingatlanok jovOben vérhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljara alkalmazhato.

A targyi ingatlanra jellemz6 jelenlegi haszndlat megismerésére helyszini szemlét tartottam, mely

a kovetkezoképpen vazolhato:

Eger vérosét atszeld 25-0s sz. négysavos f6ut mentén a Hatvani-héstya varosrész Kohary Istvan
uti szakasza mentén 1év0, kzbensd, beépitetlen teriilet besoroldst ingatlana.

A vizsgalt terlilet, korabban bérbeadas utjan kertilt hasznositasra, mely a Megbizo informécidja
alapjan ezen teriiletet tovabbra is ebben a formaban kivanja hasznositani.

A jelen beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés k6zeliti
meg leginkabb a valés piaci értéket. Ennek megfelelden déntden a piaci dsszehasonlité adatok k
dsszevetése alapjdn készilt. A kell6 szam® 6sszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést

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

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszag

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanal, a
4 tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttl mintegy 128 km-
re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

varosszerkezetet, igy €szak-déli iranyban 12 km hosszu, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkénnyebben a Budapest-Miskolc f6vonalrdl Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kéziton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és a
24-es (Eger-Recsk-Gyongy0s) szamt féutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékdton (M3-
Filizesabony-Maklar-Eger; GyoOngyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-Eger;
Mezdkévesd-Andornaktilya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autdpalyan érkezik, Fiizesabonytol
Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet6 el.

Eszak-Magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhdzi kézpont,
jelentOs iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek, a
termalfiirdé6 vonzo6 turisztikai élményt jelent az idelatogatok szadmara. Eger vérost koriilvevd
lankdin sz6l6tablak jelzik, hogy bortermels vidéken jar a vendég. Itt érlelddnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakadé melegforrasok
kedvezd hatdsat mér a térokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették a ma is miikodod
Torok-flirdo-t.

Eger

Térkép: €. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22' 29" \

Régio Eszak-Magyarorszig ‘ wl

Megye Heves |
Kistérség Egri :

Rang megyeszékhely megyei jogu varos i i
Teriilet 92,24 km? Eger cimere
Népesség: Osszesen: 51.168 £6 (2021.01.01.)

Népsiirtiség: 590,83 {6/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szazadtol napjainkig

A szazadfordulé utdn Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak™ is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger elsé k&szinhdza,
megkezdték a csatorndzast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az els6 vilaghdbori utdn lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t61 Gjra nagy épitkezések kezdddtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Osztonzdleg hatott a var régészeti édsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdd épitésére.

A masodik vildghabort alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gyarakat, {izemeket
szereltek le, elhajtottak az allatokat, megrongaltak a vasttallomast, felrobbantottak az Eger-patak
valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December 12-én
német replilék bombaztak és gépfegyverrel 16tt€k a varos beltertiletét, 20 haz 6sszed6lt, 33 ember
meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghaborii utin sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évekt6l egymas utdn néttek ki a
f51dbol a mai FelsGvaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhdzai. A
Belvérosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattol idegen Dob6 téri druhazat és 1j
kiilsét kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
Os féutnak a Belvarost elkeriilé szakasza, ezutan a Széchenyi Gt déli szakaszardl és a Belvaros
legtdbb utcajabdl kitiltottak a kzforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottdk, €s ezzel tobb mas varostdl eltér6en
megkimélték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétél. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédod tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Varosok és Falvak Nemzetkozi Bizottsiga)
magyarorszigi székhelye. Az 1990-es évektdl elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jottek 1étre, a Felnémet-Pésztorvélgyi és a Napsugér utcai. A Bitskey Aladar Uszodat
Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger k§zott bevasarlonegyed épiilt szamos nagy aruhdzzal.
Elkésziilt a déli elkertilé t, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédétt az Egri Ipari Park is. 2008
marciusaban Egert is elérte a plazahullam, megnyilt Eszak-Magyarorszég egyik legnagyobb
bevasarlok6zpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dobé Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csaszari-¢s kiralyi 60. Gyalogezred, ami
1918-ig allomasozott itt. Az elsé vildghaborut kdvetden a Magyar Kiralyi Honvédség 14. Dob6

Istvan Gyalogezrede dllomésozott a laktanyaban.
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A haborit kovetéen a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizd, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magéinak a laktanyat. 1963-ban koltdzott Hatvan-Nagygombosrol Egerbe a 24.
Felderité Zaszloalj, ami a gyongyosi Gépkocsizo Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A 6.
Geépesitett Lovészezredet el6szor harckocsiezreddé alakitottak at, majd dsszevontsk a verpeléti
35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocséra koltézott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Zaszloalj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderit6 alegysége lett, Az 4tdiszlokécié soran az
alakulat kdzel 50%-a nem véllalta a koltozést. A zdszl6alj tdvozasa utdn a 116 éves Dobé Istvan
Laktany4t bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan taldlhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irdanyban) egy Almagyar nevii kiilonall6 falu volt, errél kapta nevét a keleti dombon telepiilt
varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaldra épiilt az Eszterhazy Féiskola t5bb épiilete
(a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almadr a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gyongyszemének. Itt talalhaté t5bbek
kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a t6bb szdz éves muilttal
rendelkezd Eszterhazy Kéroly Egyetem f6épiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kézpont is. A Belvéros festdiségét javarészt kozépkorbol
megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus épiiletének finom
fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozoéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén taldlhato. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakoételep volt. Két lakételep volt,
az I. és a II. szamu. A II. lakételepen volt a gyér igazgat6janak, fomérnskének, az igazgaté
gépkocsivezetéjének és més fontos embereknek a szolgalati lakdsa, kertes, foldszintes
sorhazakban. Az I. sz. — a kbznyelvben gyakran csak ,,6t6s” lakételepként emlegetett (eleinte 5
héz 4llt csak) — lakételepen a gyér dolgozoi kaptak lakast. Az I. sz. (,,6t6s”) lakételep szolgaltatd
hézénak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, pressz6 és fodriszat (késébb fogaszat) iizemelt, az
emeletén bolcsdde és 6voda. A II. sz. lakotelep és a gyér kozétt helyezkedett el a kultirhaz és a
két épiiletbdl All6 munkdasszallo (férfi és néi épiilet). A gyéri épitkezéseken dolgozé munkésok
elszalldsoldsdra emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonuldsi épiiletekbsl késébb

lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznélhatatlanok voltak, igy lebontdsra
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kertiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhaz.

A kettes” lakételep mogott volt a vizhaz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalé minGségii forrasvizet, de a kozelmultban a vérosi vizmiire
kototték a telepet. Az otvenes években az AVH érizte, az 6éroket német juhészkutyakkal
megerositett felvezetokkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratanal, a
hegyoldalban voltak. A vizhazt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel taldlhat6 a Berva-volgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkésszalloként tizemelt. Itt vendégeskedett t6bb alkalommal Urbach
Laszl6 hires motorversenyz6 és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiveivel érkezett, pl.
BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarostol északra fekvo varosrész, tele sziik, egyiranyu utcakkal és apro
hazakkal. Itt talalhaté a Tzoltémizeum, illetve Vitkovics Mihaly sziiléhaza, a szerb pardkia.
Nevét a varost egykor koriilvevd falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujardl, a ,,Cifra
kapur6l” kapta. A megiijulé varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglal6
Eventus Uzleti, Miivészeti K6zépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a 104
f6s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eldad6temeket, tanarit taldljuk. A
huszas években épiilt Cifra iskoldban kaptak helyet az intézmény alkalmazott miivészeti
szaktantermei.

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

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkija, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodéban allt
szokokut mésolata lathaté. Eszakkeleti csticskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konny(- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni vagydkat.
Felnémet a mult szidzad mésodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsdtarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomasa az egri Faraktar
végéllomas megsziintetése utan.

Felsdvaros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakotelep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossdganak koriilbeliil egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kézépiskolanak, a Neumann
Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglatd és Idegenforgalmi
Szakk6zép- és Szakmunkasképzé Iskolanak.

A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jelleg(i, azzal ellentétes oldalon fekvd kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-6s fo1t, attél északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csaladi hazak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformétus templomét, valamint
a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervéltoztatds Ota lendiiletesen fejlédo teriilet Lajosvarost6l keletre
talalhatd. Szamos multinacionalis véllalat telepedett meg itt, sok szdz munkahelyet biztositva a
kornyéken lakoknak.,

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarostdl nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhaté az egykori dohdnygyar 4talakitasabdl sziiletett Agria
Park Bevasarlo- és Szorakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobo
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hdzak egyenld aranyban épiiltek erre a kornyékre. A
Vorosmarty Gt és Barkoczy utca kozé esd része Als6-Kérolyvaros.

Lajosviaros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mez6gazdasagi, Vendéglatoipari Szakkozép-, és Szakképz6
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a fé6ut mentén sok
emeletes hazzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtobb 1 épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkez6
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda €s a Strandfiirdd is.

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

Raichegy A belvaros északi hataran fekvd varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz ortodox
szerb és gorog lakossag lakta. Legjelentsebb épiilete a Rac templom

A Réc héstya a FelsOvarostdl nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében borészatok
épliltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kézuti részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekvo
keskeny sav.

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

Tetemvar az 1552-es ostrom t6rdk harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4all6 0.n. belsd
vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb térténelmi emléke, bemutatéhelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtol északra taldljuk, ugyancsak kertvéros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhat6 az Apollo Sportrepiiltér.

Forrds: Internet: hitps://hu.wikipedia.org/wiki/Eger
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3300 EGER, KOHARI ISVAN U. 33. BEEPITETLEN TERULET HRSZ.: 7145

I11/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 7145
Az ingatlan cime: Eger, Kohary Istvan utca 33.
Megnevezés: beépitetlen teriilet
Tertilet: 158 m?
Tulajdonos: Eger Megyei Joga Varos Onkorményzata

3300 Eger, Dob6 tér 2. 1/1 részben

Tehermentes ingatlan

I1I/2. AZ INGATLAN HELYSZINI ADATAL:

Az ingatlan fekvése:

Eger belterilletén a Hatvani-héstya varosrészt 4tszeld 25.sz. négysavos kézforgalmi 1ut, Kohary
Istvan 0ti szakasza mentén 1év6 ingatlana.

Megkozelithetisége:

Szilard burkolatu aszfaltozott it mentén.

Terepviszonya:

Szorvanyos zizottké teritésti, kozel sik fekvésti teriilet.
Beépitése:
Beépitetlen teriilet.

Kozmifelldtisa

Az ingatlan kézmiivesitetlen, a térség kozmiivesitettsége viz, villany, géz és szennyviz kdzmii
vezetékek kiépitése megoldott.

Keritettsége:
Részben keritett, épiiletekkel hatérolt teriilet.

TSR s
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3300 EGER, KOHARI ISVAN U. 33. BEEPITETLEN TERULET HRSZ.: 7145

Epitési dvezeti besoroldsa: Lk2/Z-40-7,5-500

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA KOZGYULESENEK
4/2016.(11.26.) ONKORMANYZATI RENDELETE
EGER MEGYE! JoGU VAROS HELYT EPiTESI SZABALYZATAROL

Kivonat:

() ’Kisvdrosias, korlitozott épiiletrnagassigi lakoteriletek (Lk2) épitési Gvezetei, dvezeter:

A TELREK EPITES| HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKE!
EPiTES1 OVEZET, OVEZET JELE . LEGRAGYORB | LEGNAGYOBS Ty LEGRISERB
(reabilyorisi tery szering) B'“‘Ef,ﬁ?’“ REEPHETTSIG | APOLENMAGASSAC ﬂﬁ:,,’;:é:ﬁﬁ_l ZOLDMABLET

) ¢ (m) ) (%)
Li2/Z-30-5,0-400 Z 30 540 400 50
1Xx2/7-30-5,0-1000 7 30410+ 5,0 1000 40
1x2/7.-30-7,5-1000 Z 30+10+* 7.5 1000 40
1X%2/7Z-40-5,0-500 /. 40+10* 50 300 30
1Lk2/7-40-6,6-250° Z 40+10 6,6 250 30
Lk2/Z-40-7,5-2504 A 40410+ 7.5 250 30
1k2/7.-40-17,5-500 7 40+10* 75 500 30
1k2/7-40-7,5-500/250 Z 40 75 S(0) /250w 30
Lk2/7.-40-7,5-1000 FA 40 75 1000 30
LK2/Z-60-5,0-250 P 60+15%* 50 250 20
Lk2/Z7-60-7,5-250 A GO+15%* 75 250 20
Lk2/SZ-30-3,5-5000 §7 30 %5 5000 20
Lk2/S7-30-5,0-1000 S7 30 50 1000 40
Lk2/SZ-40-7,5-500 hYA 40 75 300 30
Lk2/I-35-7,5-500 I 35 75 500 45
Lk2/1-50-5,0-250 I 50 5.1 250 30
1x2/0-25-5,0-500 O 25 50 500 40
Lk2/0-25-6,0-1000 0 25 6.0 1000 40

Az ingatlan beépithetsége zartsorfan torténhet, 40 + 10 %-os beépitéssel, pince, foldszint,
tetdtér, 7,5 m legnagyobb épiiletmagassag beépitési lehet6séggel.
Beépitése a szomszédos savhaz homlokzati vonaléval egysikban lehetséges, mely a beépithetd

alaptertilet nagysagara korlatozé befoly4ssal bir.
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3300 EGER, KOHARI ISVAN U. 33. BEEPITETLEN TERULET HRSZ.: 7145

a)  Lk2/...jchi épitési Gvezetben elhelyezhetd telkenként legfeliebb 2 db £6 rendeltetésa épiilet,
mely Ichet:
aa)  lakoépiilet,
ab)  szillas jellegh épiilet,
a)  kereskedelmi, szolgiltato, vendéglito épiilet,
ad)  egyhizi, egészségiigyi, szociilis, oktatdsi, kulturalis céld épiilet,
a¢)  iroda épiilet,
4f)  a lakofunkeidt nem zavard clézdckben felsorolt rendeltetési egységeket befogadd
vegyes funkcidja épiilet,
4y  aturizmust, kiindulé forgalmat elldto épiilet.
b)  Lk2/...jcld épitési fvezetben nem helyezhetd el:
ba}  sportépitmény,
bb)  Gzemanyagtoled,
bc) ‘a5 rendelterési épiilettdl kilonallo épiilet — funkcioedl fiiggetlenil — a fGépiiletet
kiszolgild kiilonallo gardzs, vagy sorgarizs épiletck kivételével,
bdj  lakékocsi,
be)  feszitett, vagy felfit sitor,
bf)  tveghiz, foliaboritisd névényhaz foliasitor,
by kozteridetedl lithatd 6nalls terepfelszinen megjelend kézmiépitmény, tivkozlési
berendexés.
¢ LKk2/... el épitési évezetekben:
) Gazdasigi rendeltetés, termeld tevékenység céliia telkenként maximum 100 m?
alapteriiletd épiilet, épiiletrész alakithaté ki.

h) 3
) !
) s
e °

) A gépjarmlvek tirolisirol G beépités esctén mindig, kialakult beépités esetén —
hézagosan zirtsord beépités, illetve gépjarmibehaitisra alkalmas kapu meglétekor —
telken beliil kell gondoskodni.

d)  AzLk2/O... jeli épitési bvezetben eldirt teleknagysag kétszeresét meghaladd méretd telken,
az eldirt teleknagysag kétszerese felili részén csak az cldirt max. beépitetség 50 %-a
érvényesithetd.

A Megbiz6 tajékoztatdsa alapjan a bemutatdsra kerililé beépitetlen teriilet, beépitéssel torténd

hasznositasa k6zép t4von nem relevans.
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IV. ERTEKMEGALLAPITAS:

Ertéknoveld tényezok: - J6l megkozelithet6

- Térség kozmiivesitettsége magas foki
Ertékcsokkent6 tényezék: - Ko6zponttél kissé tavolabbi fekvés(,

- Kézmiivesitetlen teriilet

- Szliks telekméret

- Beépithetségre vonatkozo korldtozasok

Osszehasonlit6 adatok foldteriiletre:

Helyszin teriilet Megjegyzés ajanlati ar redukcifis fajlagos érték
m2 y Ft szorzo Ft/m2
Hatvani héstya 716 kézm( nélkili| 19 900 000 1,00 27 793
Hatvani héstya 640 6sszkdézml | 21 990 000 0,80 27 488
Tihamér varosrész 497 bsszkdzmii | 15 500 000 0,85 26 509
Cifra hostya 689 dsszkdzmil | 21 000 000 0,90 27 431
Lajosvaros 517 bontandé ép. | 14 900 000 0,95 27 379
/Atlagos forgalmi érték 27 320
korr. fajl. érték
Korrekciés szorz6 kinalati ar -5%
viszonyitott terlleti aranyok 10%
kériiményes megallas és parkolas -56%
Javasolt fajlagos érték: 25 954
Foldtertlet nagységa (m2): 158 4100733
Az ingatlan piaci értéke 4 100 000 Ft

V. OSSZEGZES:

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értéknoveld és csokkent6 tényezok figyelembe vételével

az ingatlanok forgalmi értéke
4.100.000 Ft

azaz: Négymilli6-egyszazezer forint 6sszegben allapitom meg.

Eger, 2023. 09. 29.

MATINA FERENE’J i

ingatlanok, gépek, e_:_szkogq .

vagyoné lelése.quyetltegL
3390 Fiizepaony, Radnoti M. W
Név 0K szam. 4}/2007.
AdobzAa: 72706053-2-30

Matina Ferenc
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VI. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés soran feltarasok nem készilltek, minden megallapitéds szemrevételezéses
médszer alapjan t6rtént.

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 vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek feltarasahoz
sziikségesek lehetnek, semminemii feleldséget nem vallalok.

o A rendelkezésre bocsétott ingatlan-nyilvéntartasi dokumentumot valodi és hitelesként
kertlt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kill- és beltéri megjelenési form4jat vizudlisan
megjeleniteni.

o Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaérté ingatlankezelés kertil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatérozott minden megallapitds a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztisira nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan - annak
tulajdonosaval, sem a megbizist adéval nincs. Javadalmazisa nem fligg egy elére
meghatdrozott érték jelentést6l, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
ugyfél tgyének. A véllaldsi dij pélydzatban keriilt meghatirozasra, amelyet a
Megrendeldvel elore irasban régzitettiink.

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

mertll fel, Ggy szakért6i kézremiikddést vegyen igénybe.

Eger, 2023. 09. 29.
MATINA FERENC

gt ,V Radnod M w 31
IJLk} szam: 4/2007,

M f/au 2706053-2-30
atma Ferenc

Mellékletek: Fotddokumenticid
Tulajdoni lap mésolat
Térképmasolat
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VIL. SZEMLELTETO FOTOK:

a

|

3

ﬁ

i
f

Beépitetien teriilet részletek
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkdczy F. u. 7. Pf. 14.

EGER

Belteriilet 7145 helyrajzi szam

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szanm:30005/55492/2023
2023.09.26
Szektor : 53

3300 EGER Kohéry Istvan utca 33.

"fellilvizsgalat alatt"

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
<« mivelési ag/kivett megnevezés/

LRESZ
tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
0 158 0.00

« Kivett beépitetlen terililet

1. bejegyzd hatédrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvAltozés digitdlis térképdtalakitds folytén.

ILRESZ

10. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési ida:

jogcim: vétel
jogallas: tulajdonos

44175/1997.12.11

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dob6 tér 2
tdrzsszam: 15379841

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap

masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejt dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




Elektronikusan P
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Korminyhivatal
3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14.
E-hiteles térképmsisolat - Teljes masolat

2023.09.26 13:57:28
Megrendelés szim:  7/1155/2023

Helyrajzi szm: EGER belteritlet 7145
Térrajzszam: 31059190002023

Méretarany: 1: 1000

A térképmdsolat a kiadast megel5z0 napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasznathat6!





