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Az Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata megbizasabol készitett
Eger, Balassi B. u. 9. hrsz. 4838/A/5 alatt 1évé

ORVOSI RENDELO

ingatlanrészek forgalmi érték megéllapitdsarol.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativak
ajanlasaban foglaltak- a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el3irdsdnak figyelembe vétele alapjan
keriilt meghatdrozasra.

Az ingatlan értéke a 2023. december 20. forduls napnak megfelel6en:

31.793.000,- Ft

Azaz: Harmincegymilli6-hétszazkilencvenharomezer forint

Megjegyzés: - A meghatérozott érték brutt6 érték.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2024. 01. 02.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkdzdk
vagyiinert i\elese, kézvetitése
3390/FliZzess ony, Radnou M u 3L

Malévieeyaekesan: 4/2007.

Ingatlarﬁf},?ﬁfgh B8 6%53[2 30

Néyj. sz.: 4/2007.
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I ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata részérdl érkezett
megrendelés alapjén, esetleges vételi szandék esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.
A helyszinelés idépontja 2023. december 20.
A Megbiz6 altal rendelkezésre bocsétott dokumentum:

» Tulajdoni lap mésolat (kelt. 2023. 12.14))

II. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatasok, valamint a tarsashaz alapité okiratban rdgzitett megallapitasok
felhasznalasa alapjan, egyszerti miiszaki szemrevételezéses médszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kézelmultban végbement bérléi és miiszaki allapotaban
bekodvetkezett valtozasokat, a kezeldsi tevékenységgel Osszefliggésben elhangzott szobeli
informécidkat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozé altaldnos megallapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepl6 adatokat.
A beazonositdson tilmenben megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, 4llagat, miiszaki,
funkcionalis jellemzit, esetleges hasznositasénak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolydsold tényezdket.
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovdbba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatarozasok haromféle médon kézelitheték meg:

- Ujrael6allitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az djraeldallitisi érték tikrozi, hogy az épilet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativak és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbdl, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonld felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek 4llaga, hasznalhat6sagi foka szerint ardnyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték ndveld os csokkentd tényezdk
Osszevetesével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapulé értékelés alkalmazasa soran, az ingatlan értékeléséhez, megkdzelitd
szamitassal meg kell hatarozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis
nettd éves bevételét és tOkésitett szdzalék alkalmazasaval kel meghatdrozni a tokésitett

hozamértéket.
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A t0késitési rata a térségben 9,5 %-on keriil felvételre.
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beléle szarmazo hasznok (hozamok) az értékelés
fordulénapjara diszkontalt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld dllapotban van. Ezért az
esetleges felujitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csskkentésre keriil.
Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes korli érdekeltség méltanyosan, szerzédés keretei kozott, az értékelés
idépontjdban varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezoket is:
- Az elad6 az eladésra hajlandé.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyéban ismert egy konkrét jogataddsi szandék.
- Az atadés-atvétel, vagy jogétadss targyaldsainak lefolytatasdhoz észszertien
hosszii id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatésag idStartamara.
- A targyalas (adasvétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentbsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitisa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostdl eltérs, specidlis vevoéi kiilénajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatésagi intézkedés, elad4si
kényszer, stb.) nem jétszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyét képezd eszkédz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev8, mind az eladé részérél garantalt a j6szandék.
- A vevdszandék valos.
A hozamszamitason alapul6 értékelés, csak a kimondottan befektetési célu, vagy azz4 tehetd
ingatlanok j6év6ben vérhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara
alkalmazhato.
A jelen orvosi rendelé célu ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkdbb a valds piaci értéket. Ennek megfeleléen dontden a Ppiaci dsszehasonlité adatok érték

dsszevetése alapjdn késziilt. A kelld szamt Gsszehasonlito adatok megléte alapjan az értékelést

ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekci6javal végeztiik el.
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III. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGALI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati 14banal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttd]l mintegy 128
km-re. Elssorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a

varosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hossz(, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkonnyebben a Budapest-Miskolc f&6vonalrl Flizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongy6s) szamu fSutakon, illetve szamos nagyforgalmi mellékdton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongy6s-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mezokovesd-Andornaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktélyén keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszég egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye szekhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhazi kozpont,
jelent6s iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfirdd vonzo turisztikai élményt jelent az idel4togatok széméra. Eger varost koriilvevs
lankdin sz616tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A varos alatt fakadd
melegforrasok kedvezé hatdsat mar a torokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették

a ma is mikodo Torok-firdé-t.

Eger

Térkép: €. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22’ 29" \
Régié Eszak-Magyarorszag

Megye Heves 6

Kistérség Egri

Rang megyesz€khely megyei jogu varos

Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 6 (2021.01.01.) Eger cimere
Népsiiriiség: 590,83 f6/km?
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A 20. szdzadto6l napjainkig

A szazadfordulo utdan Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 készinhdza,
megkezdték a csatorndzast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsé vildghabori utan lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6l ujra nagy épitkezések kezdédtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Oszténzéleg hatott a véar régészeti 4satdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az elsék kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirds épitésére.

A masodik vilaghdboru alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gyarakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottdk az allatokat, megrongaltak a vasutallomast, felrobbantotték az Eger-
patak valamennyi hidjit. A szovjet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December
12-én német repiilék bombaztak és gépfegyverrel 16tték a véros belteriiletét, 20 hiz Ssszedblt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghdbort utan sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a véroshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektél egymds utan néttek ki a
f5ldbdl a mai Felsévaros, a Makléri és Hatvani Héstya, valamint Lajosvaros panethazai. A
Belvarosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattdl idegen Dobé téri aruhazat és (]
kiilsét kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt az6ta ismét 4tépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
8s foutnak a Belvérost elkeriil$ szakasza, ezutin a Széchenyi it déli szakaszarél és a Belvaros
legtobb utcajabol kitiltottak a kdzforgalmat.

1968-ban a barokk belvéarost védetté nyilvéanitottak, és ezzel t6bb mas varostol eltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemlckek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédsd tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Térténelmi Varosok és Falvak Nemzetkozi Bizottsaga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsdsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakoparkok jéttek Iétre, a Felnémet-Pésztorvolgyi és a Napsugér utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozott bevasarlonegyed épiilt szamos nagy
aruhazzal. Elkésziilt a déli elkertilS wt, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédstt az Egri Ipari Park
is. 2008 mérciusdban Egert is elérte a plazahullam, megnyilt Eszak-Magyarorszég egyik
legnagyobb bevasarlokozpontja, 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 Cs4szari-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig allomdasozott itt. Az elsd vildghaborut kovetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dob6 Istvan Gyalogezrede allomdsozott a laktanyaban.
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A haborit kovetéen a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizo, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magénak a laktanyat. 1963-ban koltozott Hatvan-Nagygombosrdl Egerbe a 24.
Felderit6 Zasz16alj, ami a gyéngydsi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderité alakulata volt. A
6. Gepesitett Lovészezredet eldszor harckocsiezreddé alakitottak 4t, majd dsszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocséra koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Zészl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderitd alegysége lett. Az atdiszlok4cié soran az
alakulat kozel 50%-a nem vallalta a koltozést. A zaszl6alj tivozasa utan a 116 éves Dobé Istvan
Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irdnyban) egy Almagyar nevii kiilénallé falu volt, errél kapta nevét a keleti dombon
teleptilt vrosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldalara épiilt az Eszterhazy Féiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almar a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt vérosrész, féleg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvarosit gyakran nevezik Eurépa barokk gyéngyszemének. Itt talalhaté
tdbbek kdzott Magyarorszig harmadik legnagyobb temploma, valamint a t5bb sziz éves multtal
rendelkezd Eszterhdzy Karoly Egyetem féépiilete, a Liceum, az autobusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kozpont is. A Belvéros festdiségét javarészt
kozépkorbol megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyér (Berva Rt.) dolgozoéinak ¢épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatabor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén taldlhaté. Felnémet 1961-es Egerhez vald csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakotelep volt,
az . és a II. szamu. A II. lakételepen volt a gyér igazgatéjanak, fomémokének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének €s més fontos embereknek a szolgilati lakasa, kertes, foldszintes
sorhazakban. Az 1. sz. - a kéznyelvben gyakran csak ,,6t6s” lakételepként emlegetett (eleinte 5
héz 4llt csak) — lakételepen a gyar dolgozoi kaptak lakést. Az 1. sz. (,,06t0s™) lakételep szolgaltato
hazanak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé és fodraszat (késbb fogaszat) lizemelt, az
emeletén boleséde és 6voda. A I1. sz. lakételep és a gydr kozott helyezkedett el a kultirhdz és
a ket épiiletbol 4116 munkésszallé (férfi és ndi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgoz6 munkasok
elszallasolasara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulasi épiiletekbd]l késébb
lakdsokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, igy

lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhéz.
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A kettes” lakotelep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Kordabban a
lakételep is innen kapta a kivalo minéségli forrasvizet, de a kozelmultban a vérosi vizmiire
kototték a telepet. Az Gtvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhaszkutyakkal
megerositett felvezetSkkel vitték a helyszinre. A kutyak kenneljei a gyar bejaratanal, a
hegyoldalban voltak. A vizhazt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhato a Berva-volgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhaz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghdzként, részben munkésszalloként iizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach Laszl6 hires motorversenyz6 és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
¢érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvirostél északra fekvé varosrész, tele sziik, egyiranyu utciakkal és
apro hazakkal. Itt taldlhaté a Tazoltémizeum, illetve Vitkovics Mihaly sziil6haza, a szerb
parokia. Nevét a varost egykor kiriilvevé falrendszer Felnémet felli szépen diszitett
kapujardl, a ,,Cifra kapur6l” kapta. A megijulé virosrész egyik szinfoltja a Praff-malom
épiiletét is magiba foglalé Eventus Uzleti, Miivészeti Kozépiskola épiilete. A Kkozel
négyezer négyzetméteres teriileten a 104 f6s Eventus Panziét, informatikai kabineteket,
osztalytermeket, eldadétermeket, tandrit taliljuk. A hiszas években épiilt Cifra iskoliban
kaptak helyet az intézmény alkalmazott miivészeti szaktantermei.

Csdk6é egykori neve Szent Istvan-varos volt. Csendes kertvérosi negyed, nagyobb
lak6hdzakkal. Nyugati oldalan taldljuk az egri vasttallomést.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kizepén az egykor a Béarany Uszodaban allt
szokOkut mésolata lathat6. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta kénnyi- 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 masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megdrizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Felsétarkanyi Allami Erdei Vasut belsé végallomasa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utan.

Felséviros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsésorban
négy- ¢s tizemeletes épiiletekkel. Itt é1 Eger lakossaganak koriilbeliil egyharmada. Hirom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Koézépiskolanak, a
Neumann Jénos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglato és
Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkasképz6 Iskoldnak.

A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegi, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi

negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-8s f6it, atté] északra nagyrészt emeletes hézak,
délre inkdbb csaladi hazak talalhatok. It talaljuk Eger egyetlen reformatus templomat, valamint
a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatds Ota lendiiletesen fejlédé teriilet Lajosvarostél keletre
talalhaté. Szdmos multinacionalis véllalat telepedett meg itt, sok sziz munkahelyet biztositva a
k&rnyéken lakoknak.

Kdrolyvaros Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarostél nyugatra fekszik. A 25-6s féut
hosszanti iranyban kettévégja. Itt talalhat6 az egykori dohanygyar atalakitasabol sziiletett Agria
Park Bevasarlo- €s Szérakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobé
Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hazak egyenlé aranyban épiiltek erre a kornyékre. A
Vordsmarty Gt és Barkoczy utca kozé esd része Als6-Kérolyvaros.

Lajosvaros Eger déli vérosrésze, t6bb kozépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mez8gazdasagi, Vendéglatéipari Szakkdzép-, €s Szakképzd
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvérosi jellegii varosrész a f6ut mentén sok
emeletes hazzal.

A Makléri héstya, Tihamér a legtbb vj épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkez6
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdd is.

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

Réchegy A belvdros északi hatdran fekvd vérostész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb és gordg lakossag lakta. Legjelent6sebb épiilete a Réc templom

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

Szent Miklés-vdres A Széchenyi utca koziti részével parhuzamosan, atté] Nyugatra fekvé
keskeny sdv.

A Szépasszomy-volgyben orszigos hirii pincék vannak; ez az egri borvidék vilagszerte ismert
fellegvara”.

Tetemvir az 1552-es ostrom térok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4llé G.n.
belsd vartol keletre fekszik. Szintén kertvéros.

A Tihamér valaha a varosfalon kiviil fekvo, kiilénall6 falu volt.

A vir, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatdhelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombt6l északra taldljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re talélhat6 az Apollé SportrepiilStér.

Forrds: Internet: htips://hu wikipedia. iki/Ege
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/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 4838/1/A/5
Az ingatlan cime: »cimképzés alatt” (Eger, Balassi B. u. 9. f5ldszint)
Megnevezés: ORVOSI RENDELO
Teriilet: 63 m?
Eszmei hdnyad 244/10000
Tulajdonos: Dr. Thummerer és Tarsa Egészségiigyi és Szolgaltato Kft.
Eger, Kertész utca 85. 11/6. 1/1 részben

Az ingatlant jelzalogjog terheli 2.144.666 Ft tamogatas erejéig.
Jogosult Eger Megyei Jogu Véros Onkorményzata 3300 Eger, Dobo tér 2.

1112. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATAI:

A Balassi B. u. 9. sz. alatti épiilet fekvése:

Eger belvarosatél E-i irdnyba, a. Heves
Varmegyei Markhot F. Oktaté Korhaz és

\ | Rendeldintézet elétti Knézich K. utciba

T Z505,57505 /

s N T .‘ g B
e T (“\ ’:;_/ S
sk 570 AN

csatlakozé Balassi B. 1t egyik kozbensd,

| tarsashézi ingatlan, foldszinti kiilon tulajdont

o B | része.  Sik  fekvésli, rendezett kornyezet.
= FBassm
P s L Szomszédsagaban részben lakéhazak, részben

—ed ) Eger-patak talalhato.

Megkizelithetoséve:

Szilard burkolatu a belvéros felé egyiranyusitott utrél kdzelithetd meg. Autdbusz megalld a
kozeli Tlizolté tér — Széchenyi ut keresztez6dése mindkét oldalan talalhatd. Az épiilet el6tt
parkol6 biztositja a gépjarmiivek megallas, parkolés lehetSségét. Kozellatasi és kdzszolgaltatasi

intézmények 500-1000 m-en beliil elérhetdk.

Beépitettsége:

A tarsashdz a Balassi B. utca részét képez6, annak un. zsikutcai nyulvany jellegli kozforgalmi
utcarész €s a tovabbiakban a Knézich K. felé vezetd utcarész keresztezOdése alapjan a
saroképiilet fogalmat is kielégiti. Maga az utca zértsorii beépitésii dvezet.

Kozmiihdlozat:

Viz, villany, gaz és szennyviz kézmii bekotéssel rendelkezik.

Keritettsége:

Keritetlen tertilet.
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IV, EPULET MUSZAKI JELLEMZOI-

LAKOHAZ EPULET/ ORVOSI RENDELO

Epitési éve: 2015
Felyjitasi éve: nem tortént
Szintek szama: pince, f6ldszint, tet6tér
Tartészerkezet:
alapozas vasbeton sivalap
tartofalak tégla
fodémek vasbeton szerkezet
tetbszerkezet fa fedélszék

Szakipari szerkezetek:

vélaszfalak tégla

burkolatok gress lap

homlokzat kiils6 szigetelés, nemes vakolattal

badogozas LINDAB lemez,

nyilaszarék milanyag szerkezeti,

livegezés hészigetelt sikiiveg,

héjazat cserépfedés
Epiiletgépészet:

elektromos hél6zat 230V

fiités hazkézponti, radistoros

vizellatas vérosi halézat

melegviz hazk6zponti ellatas

csatornazas varosi halézat

tavbesz€l6 ellatas -

Jellemzé miiszaki allapot: 90 %
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IV/1. MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

L. A létesitmény megnevezése: ORVOSI RENDELO

azonositasi szama

2. Alétesitmény rendeltetése:

EGESZSEGUGYI SZOLGALTATAS
3. Fébb muszaki adatok:

ORVOSI RENDELG

.....................

Beépitett alapteriilet.....emelet: ................. B3 m?
Beépitett szinttertilet ..........ooevuvevrnnnnn.... 1, SOOI m?
Beépitett térfogat oo, 170, Im?
Szintek szdma (irodan belily......................... L db
Epiilet pArkdnymagassaga .......................... 8,10. ..., m
Terepszint (utcai)........oceveveeeereeeeeeeennn, F0,00.......in. m
Foldszinti padlészint —.........coveeeeeennn.... FO0,05., m
4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyomanyos X1 |tégla X1 | téglaboltozat (L]
vasbetonvézas (0 [k6 UL | fagerenda ]
acélvézas L] | vasbeton L | acélgerenda N
kozép blokkos L | gézszilikat LD | elére gyartott N
ontétt falas (] | fa panel LL] | vasbeton szerkezet. X1
konnyt szerk. L0 |egyéb LT | poroszsiiv.boltozat [

Tetészerkezet Tetohéjazat Homlokzat
fafedélszék X1 |cserépfedés X1 | vakolt, festett X1
acél tetdszerkezet L] | palafedés [JCY | képoros vakolat L]
vb. tetdszerkezet U [hullampala U] | nyerstégla NN
lapos tet6 OO | fémlemez U | k6, miké L]
hészigetelt magasteté [ | |rag. lemez fedés (] | egyéb, burkolat X1

Nyildszaroé szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezetii LU |Fosldes (pince) (01 | vakolt, festett X1
fém szerkezetli L |jarélap X2 | csempe X1
milanyag X1 |keramia (0 | falkérpit N
egyréteg(i liveg [ | miianyag U | faburkolat N
két rétegii liveg UL | sz6nyegpadlo L] | fémburkolat L0
hészigeteld tiveg X1 [ [ | profiliiveg iR

MATINA FERENC
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EGER, BALASSIB. U. 9. HRSZ: 4838/1/4/5

5. Szerkezetértékelési koédok:

N LN Q)'N et

6.  Gépészeti felszereltség

Elhasznalédott, cseréje indokolt
Bontasra javasolt

Hasznélhatatlan, balesetveszélyes

Ujszerti, igényes anyagokbol, igényes kivitelben

Rendeltetésnek megfelel, de felyjitast igényel

Jo allapott, 4tlagos anyagokbol, atlagos kivitelben

ORVOSI RENDELO

Elektromos energia
230V X1
400 V NN
torpe fesz. L]

Vizellatas
koéziizemi X1
sajat kit és vizmtt L]

Csatornazas
koziizemi X1
derit6 akna Hl
tarolé medence BN

Gazellitas
foldgaz X1
varosi gaz N

Fiités

egyedi
kozponti
szilard tiizelés
olaj tiizelés
elektromos tiizelés
gaztiizelés
tavho ellatas

Melegviz
kozponti bojler
clektr. vizmelegit
kézponti gazkazan
kézponti olajbojler

tavho ellatas

X1
N
L0
Htd
[t
X3

[0

X1

[0
LI
L
Qi

Szell6zés
gravitacios X1
gépi szellbzés O
klima N

Egyéb
g0z [
stiritett levegd LI
tiziviz AN
felvono N
teherlift [0
daru L

Hirkozlés
telefon L
telefax L]

7. Sziveges indoklis, hibik felsoroldsa

A belvaros hatarvonaldhoz kozeli Balassi B. u. mentén 1&vé, viszonylag 1j épitésii tarsashaz

belsé udvaran keresztiil megkozelithetd foldszinti, jelenleg is tizemeld, orvosi rendeld.

Allapota szerint folyamatosan karbantartott, ujszerii. Az épiilet f6 szerkezetei iddaranyosan

elhasznaltak, elvaltozasok, vagy beavatkozést igényld hidnyossdgok nem meriiltek fel a

helyszinelés soran.

MATINA FERENC
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EGER, BALASSIB. U. 9. HRSZ: 4838/1/4/5 ORVOSI RENDELG

V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlité irodai, iizleti célfi ingatlanok alaphalmazénak kivélasztasa Eger véros térségbol
Felhasznalt adatok forrasa: Ertékbecsld sajat adatbazisa, hirdetési ajanlatok 2023.

Kéd

. Eger Tihamér varosrész lizlet/iroda IN.J.
fekvés utcafronti 131545240
teriilete 54 m2
komfort komfortos
allapot; feltjftott
Kinalati ar: 38 900 000 Ft

. Eger Belteriilti egyiranyt utca lakasliroda MV.L.
fekvés udvari megkézelités( 59443742
tertlete 57 m2
komfort 6sszkomfortos
allapot: Ujszer(i
Kinalati ar: 36 900 000 Ft

. Eger Belvaroskozeli lakas/iroda IN.P.
fekvés l.emeleti 439 ipe
terllete 71 m2
komfort osszkomfortos
allapot: feltjitott
Kinalati ar: 32 900 000 Ft

. Eger Vasutallomas kézeli lakas/iroda IN.E.
fekvés magasfoldszinti W108025
teriilete 64 m2
komfort 6sszkomfortos
allapot: kézepes
Kinalati &r: 32 900 000 Ft

. Eger Belvaros kozeli lizlet IN.J.
fekvés féldszinti 144172005
terllete 45 m2
komfort dsszkomfortos
allapot: J6 allapotu
Kinalati ar: 26 990 000 Ft
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EGER, BALASSIB. U. 9. HRSZ: 4838/1/4/5

Osszehasonlité adatok korrekciézasa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

ORVOSI RENDELQO

Megnevezés: 1.minta |korr.] 2.minta |korr.| 3.minta |korr. 4, minta korr.| 5.minta |korr.
Teriileti fekvés Tihamér vr. 0 Belteriileti -10 | Belvaroskdzeli | 5 | Vasutdllomasnal | 3 Belvaroskézeli | 0
Fekvés ufcafronti -5 | udvari bejarat | -5 |.emeleti 2 | mag.foldszinti | 0 utcafronti -5
Terllet 54 -3 57 -3 71 2 64 0 45 -3
Komfort komfortos 2 dsszkomfort 5 | bsszkomfortos| -5 Osszkomfort 0 | tsszkomfortos | -5
Miszaki allapot felGjitott 0 ujszer( feldjitott 0 kbézepes 10 j6 allapotti 5
Kinalati ar (e Ft) 38 900 -5 36 800 -5 39 800 -5 32 900 -5 26 900 -5
Fajlagos ar (Ft) 720 370 647 368 561 972 514 063 597 778
Korrekcié dssz: -11 -18 -1 8 -13
Korr. fajlagos ar 641 130 530 842 556 352 555 188 520 067
[Atlagos fajlagos érték hasznalt ingatlanra (FYm?): I 560 716
Fajlagos érték korrekciézasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz
Cim: |Eger, Balassi B. u. 9. iroda Megjegyzés
tertilet (m): red.ter. fajlagos értéke
Korrekeios tényezok
Kapualjbol kozelitheté meg -10%
Korr. dsszesen: -10%
Fajlagos értéke 504 644
Teriilete (m2) 63 63
Forgalmi ért¢ke 31792 575
Kerekitve 31 793 000 Ft
Megjegyzés: Az §sszehasonlitd adatok brutté értékek.

VI. OSSZEGZES:

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értéknovel6 és csokkentd tényezdk, valamint a tervezett

beruhazassal létrej6tt ingatlan hasznositdsaban rejlé kockazati tényezék figyelembe vételével

az ingatlan értékét minddsszesen:

31.793.000,- Ft

Azaz: Harmincegymillid-hétszazkilencvenharomezer forint

Eger, 2024. 01. 02.

MATINA FERENC

FERENC
MATINgAépek, eszkézok
lése, kzvetitese
¥ Radnoti M. W 3L
szam: 4/2007.

Néviegy? '
AdREAmTF QR
ingatlanvagyon-értékeld
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VII. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o

o}

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

A helyszinelés soran feltardsok nem késziiltek, minden megallapitas szemrevételezéses
modszer alapjan t6rtént.

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 vizsgdlatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminemit felel6séget nem vallalok.

A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvéntartasi dokumentumot valddi €s hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miszaki, kiil- és beltéri megjelendsi formajat vizualisan
megjeleniteni.

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

Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaérté ingatlankezelés keriil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatirozott minden megallapitas a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositasdra, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.
Az értékbecslé nyilatkozik, hogy cérdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozoan -
annak tulajdonoséval, sem a megbizdst adéval nincs. Javadalmazssa nem fiigg egy elére
meghatéarozott érték jelentéstél, vagy az €érték olyan elérésérél, amely kedvez valamely
ugyfél tgyének. A vallalasi dij palyazatban keriilt meghatérozasra, amelyet a
Megrendeldvel eldre irasban rogzitettiink.

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

gyanu mertil fel, Ugy szakértdi kozremiiksdést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 01. 02.

| MATINA FERENC
tlanok, gépek, eszkdzok

N nértékelése, kozvetitése
#3490 Rizesabony, Radnoti M. w. 31
i areRyzék szam: 4/2007.
Matir gﬁ?fknmsoss-z-ao
Mellékletek:  E-hiteles tulajdoni lap mésolat (2023.12.14)
Fotédokumentacié
Alaprajz
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VIII. SZEMLELTETO FOTOK:

Betegvaro

Veszélyes hulladék tarold
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Kozlekedd

Asszisztens iroda részletek
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Rendelo részletek
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Heves Virmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/70936/2023

2023.12.14
BEGER
Belteriilet 4838/1/A/5 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
"cimképzés alatt"
LRES7Z
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
orvosi rendeld 63 244710000 tarsasagi

Bejegyzd hatdrozat: 38316/2015.06.01

2. bejegyzd hatdrozat: 38316/2015.06.01
Tarsashéaz
Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okirat szerinti helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 38316/2015.06.01
eredeti hatdrozat: 64054/4/2012/2010.08.30
jogcim: vétel tulajdoni hényad: 0/1 53462/2008.10.13.
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 1/1 64054/2012.11.08.
jogadllés: tulajdonos
név: DR. THUMMERER ES TARSA EGESZSEGUGYI ES SZOLGALTATO BT
cim: 3300 EGER Kertész utca 85. II/6.
térzsszam: 23246069

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 38316/2015.06.01

Ondllé szdveges bejegyzés telekalakitas soran a 4838/A/5 hrsz-bbdl keletkezett.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 38316/2015.06.01
eredeti hatdrozat: 64054/4/2012/2010.08.30
Jelzdlogjog 2 144 666 FT,azaz kétmillid-szaznegyvennégyezer-hatszazhatvanhat FT tamogatéas

erejéig .

jogosult:
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA torzsszam: 15379841
cim : 3300 EGER Dobd tér 2

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejill dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatdsdgi eljaras cé1jébol keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE
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