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ERTEKTANUSITVANY

Az Eger Megyei Jogu Varos Onkorményzata megbizasabol készitett
Eger Dobé tér 2. sz. alatti

FOTO UZLET

ingatlan forgalmi érték megallapitasardl.

Az ért€kelést a nemzetkézileg elfogadotit médszerek szerint az EVS 2012 normativak
ajdnlésaban foglaltak- a 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet el6irdsdnak figyelembe vétele alapjén
kertilt meghatarozésra.

Az ingatlan értéke 2024.4prilis 09-én megtekintett allapotban:

27.962.000,- Ft

azaz: Huszonhétmillié-kilencszazhatvankettdezer forintban hatirozom meg.

Megjegyzés: - A meghatérozott érték AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitisok, az ingatlan véltoztatas nélkili
allapotéban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2024. 04. 15

Matina Ferenc
Ingatlanvagyon-értékeld
Névyj. sz.: 4/2007.
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L. ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogu Varos Onkorményzata részérdl érkezett
megrendelés alapjan, hasznositis esetére, dontéshelyzet eldsegitése céljara késziilt.
A helyszinelés idépontja 2024, prilis 09.

A Megbiz6 éltal rendetkezésre bocsétott dokumentum:
» Tulajdoni lap mésolat (kelt. 2024.04.15.)
» Alaprajzi vazlat

II. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott médszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgéltatisok, valamint a tarsashdz alapité okiratban rdgzitett megallapitasok
felhasznalésa alapjan, egyszerii miszaki szemrevételezéses médszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kozelmultban végbement bérldi és miiszaki llapotdban
bekovetkezett véltozdsokat, a kezelési tevékenységgel Gsszefliggésben elhangzott szébeli
informacidkat, a sz6ban ethangzott éptiletre vonatkoz6 altalanos megallapitésokat, valamint a
rendelkezésre bocsétott dokumentumban szereplé adatokat.
A beazonositison tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsdgait, 4llagat, mszaki,
funkciondlis  jellemzdit, esetleges hasznositdsdnak egyéb modjat, valamint mads
értékbefolydsol6 tényezdket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovébba az értékelés céljsra, a
gyakorlatban hasznélt értékmeghatérozésok haromféle médon kozelithetdk meg:

- Gjraelballitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjéan.

Az ujraeléillitisi érték tikrozi, hogy az é&piilet, épitmény, a jelenlegi épitési
kdltségnormativék és arviszonyok alapjan mennyi, a létesitménnyel megegyez6, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.

Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznlhat6sagi foka szerint ardnyositani szitkséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld és csOkkentd tényezdk
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.

A hozamértéken alapuld értékelés alkalmazasa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkdzelitd
szamitdssal meg kell hatérozni az épfiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potenciélis
netto éves bevételét és tdkésitett szazalék alkalmazésdval kel meghatérozni a tékésitett
hozamértéket.
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A tbkésitési rita a térségben 9,5 %-on kertil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a beldle szirmaz6 hasznok (hozamok) az értékelés
fordulénapjéra diszkontalt értékével.

A szamités feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelel® dllapotban van. Ezért az
esetleges feltijitdsi- és atalakitdsi munkdk becstilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az é4rat jelenti, amely 8sszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes korit érdekeltség méltanyosan, szerzodés keretei kozott, az értékelés
iddpontjéban varhatéan eladhaté, feltételezve a kvetkezdket is:
- Az eladé az eladasra hajlandé.
- Ismert legaldbb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnydban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az atadas-atvétel, vagy jogdtadas targyalasainak lefolytatdsihoz ésszeriien
hosszu 1d6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithat6sig id6tartaméra,
- A targyalas (ad4svétel) id6szakdban az érték nem viltozik jelentdsen.
- A vagyontérgy vagy vagyonjog értékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitdsa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilénajéniat figyelembevételére nem kerdil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatosagi intézkedés, eladdsi
kényszer, stb.) nem jétszik szerepet az adasvételben, vagy jog stadésban.
- Az adésvétel targyat képezd eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az eladé részérdl garantalt a jészandék.
- A vevbszindék valos.
A hozamszamitdson alapul6 értékelés, csak a kimondottan befektetési célti, vagy azza tehet6
ingatlanok jovOben vérhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megéllapitisa céljara
alkalmazhato.
A jelen intézményi célii ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkabb a val6s piaci értéket. Ennek megfeleléen déntden a piaci dsszehasonlité adatok és a
hozamérték dsszevetése alapjin készilt. A kellé szami 8sszehasonlité adatok megléte alapjan
az értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.
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III. A TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGATI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszég

Eger Heves megye székhelye, a Bilkk délnyugati 1abdnal, a
A& tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128
km-re. Els6sorban az Eger-patak vélgye hatdrozta meg a
varosszerkezetet, igy észak-déli irAnyban 12 km hosszt, kelet-

nyugati irdnyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkénnyebben a Budapest-Miskolc févonalr6l Fiizesabonyndl atszéllva, illetve
Budapestr6l gyorsvonattal lehet a vérosba érkezni. Kézuton a 25-8s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-¢s (Eger-Recsk-Gyongyos) szamn foutakon, illetve szdmos nagyforgalmi mellékiton
(M3-Fiizesabony-Maklér-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez0kovesd-Andornaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhetd el.

Eszak-Magyarorszig egyik legjelentésebb idegenforgalmi kdzpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatasi centrum, egyhazi kézpont,
jelentds iskolavéros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk mitiemlékek,
a termalfirdd vonzoé turisztikai élményt jelent az idel4togaték szamara. Eger varost koriilvevd
lankéin sz616t4bldk jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég, Itt érlelédnek az orszégban a
legismertebb borfajtik egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakadé
melegforrasok kedvezo hatdsat mér a torokdk is felfedezték az 1600-as években és megépitették
a ma is mitk6dd Torok-flirds-t,

Eger

Térkeép: €. sz. 47° 53" 56" k. h. 20° 22’ 29" 25
Régi6 Eszak-Magyarorszag :
Megye Heves -
Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogh varos

Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 6 (2021.01.01.)

Népstiriiség: 390,83 f&/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szazadt6l napjainkig

A szizadfordulé utdn Egerben az iskolavaros jelleg dominalt, iskoldi és maés kulturilis
intézményei miatt a ,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger elsé készinhéza,
megkezdiék a csatorndzast és az egyéb kdzmiivek épitését is. Az els6 vilaghdbori utin lassan
indult Gjra a gazdasdgi élet. 1925-t6] wjra nagy épitkezések kezdédtek. Az Egri csillagok
népszerlisége Osztonzdleg hatott a var régészeti dsatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az elsék kozott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdd épitésére.

A miésodik vildghabort alatt, 1944 8szén a visszavonulé német csapatok gyarakat, tizemeket
szereltek le, elhajtottdk az éllatokat, megrongaltak a vasttallomést, felrobbantotték az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a vdrosba. December
12-én német repiil6k bombézidk és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz Gsszed6it,
33 ember meghalt, 87 megsebesiiit. A masodik vildghdbori utan sok épilletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a viroshoz csatoljék Felnémetet. A 70-es évektsl egymds utdn néttek ki a
fldbol a mai Felsévaros, a Makldri és Hatvani Héstya, valamint Lajosvéaros panelhdzai. A
Belvérosban felépitették az oddig egységesen barokk arculattél idegen Dobé téri ruhézat és 1
kiils6t kapott a Gardonyi Szinhaz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkészillt a 25-
0s fottnak a Belvérost elkeriilé szakasza, ezutén a Széchenyi it déli szakaszarél és a Belvaros
legttibb utcdjabé] kitiltottdk a kdzforgalmat.

1968-ban a barokk belvérost védetté nyilvéanitottdk, és ezzel t6bb mas vérostél eltérden
megkimeltck a tovabbi, oda nem ill6 épiiletck beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tilntették ki. A vérosvéds tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Varosok és Falvak Nemzetkozi Bizottsiga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektol elsbsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jottek létre, a Felnémet-Pésztorvslgyi és a Napsugér utcai. A Bitskey Aladar
Uszodét Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger k&zott bevasérlonegyed épiilt szamos nagy
arubazzal. Elkésziilt a déli elkertilé at, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusdban Egert is elérte a plazahullam, megnyilt Eszak-Magyarorszég egyik
legnagyobb bevasarlokézpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dobo Istvan Laktanya 2007-es bezdrdsaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csészéri-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig 4llomésozott itt. Az elsé vildghdborut kévetden a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobé Istvan Gyalogezrede dllomésozott a laktanyaban.
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A haborit kévetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsiz6, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magénak a laktanysdt. 1963-ban kohtozétt Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24.
Felderit6 Z4szl6alj, ami a gySngydsi Gépkocsizd Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gepesitett Lijvészezredet elészor harckocsiezreddé alakitottdk 4t, majd Osszevontik a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocséara ksltozott,

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Z4szl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdanddr felderité alegysége lett. Az atdiszlokécié sordn az
alakulat kozel 50%-a nem vallalta a k8lt6zést. A zészloalj tAvozdsa utdn a 116 éves Dobo Istvan
Laktanyat bezartdk.

Varosrészek

Almagyar a véros keleti oldalén taldlhaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a vér alatt
(déli irdnyban) egy Almagyar nevii killénallé falu volt, errél kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldal4ra épiilt az Eszterhdzy Féiskola
t8bb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almdr a legészakabbra fekvé, kissé elktiloniilt varosrész, féleg hétvégi hazak talalhaték itt.
Belvaros Eger belvarosét gyakran nevezik Eur6pa barokk gy6ngyszemének. Itt talélhat6 t5bbek
kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a t6bb szdz éves muilttal
rendelkez6 Eszterhazy Kéroly Egyetem fSépiilete, a Liceum, az autoébusz-pélyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gybrgy Vizualis Kézpont is. A Belviros festbiségét javardszt
kozépkorbél megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus
¢pliletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyér (Berva Rt.) dolgozéinak &piilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatibor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén taldlhato. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakételep volt,
az L. ¢s a IL. szamu. A 1L lakételepen volt a gyér igazgatdjsnak, fomémokének, az igazgat6
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgilati lakdsa, kertes, fSldszintes
sorhdzakban. Az 1. sz. — a kéznyelvben gyakran csak ,,5tds” lakételepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) ~ lakdtelepen a gyar dolgozoi kaptak lakést. Az 1. sz. (,,6t8s™) lakételep szolgéltat6
hazanak fSldszintjén élelmiszerbolt, mozi, pressz6 és fodraszat (kés6bb fogaszat) tizemelt, az
emeletén bolcsdde €s 6voda. A 11, sz. lakételep és a gyér kozott helyezkedett el a kultirhdz és
akeét épiletbél 4116 munkéssz4ll6 (férfi és n6i éptilet). A gyari épitkezéseken dolgozé munkésok
elszalldsoldsira emelt alap nélkiili, lapostetSs, foldszintes felvonuldsi épiiletekbél kés6bb
lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznélhatatlanok voltak, igy
lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhdz.
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A kettes” lakotelep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyér részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalé mindségli forrasvizet, de a kdzelmualtban a varosi vizmiire
kétotick a telepet. Az Stvenes években az AVH 6rizte, az éroket német juhdszkutydkkal
megerOsitett felvezetbkkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyér bejdratanal, a
hegyoldalban voltak. A vizhéztél tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhat6 a Berva-volgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkdsszalloként iizemelt. Itt vendégeskedett t6bb alkalommal
Urbach L4szl6 hires motorversenyz6 és motorkonstruktor is. Mindig a kor fura jérmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettdval,

A Cifra héstya a Belvarostol északra fekvd vérosrész, tele szifik, egyirdnyu utcdkkal és apré
hazakkal. Itt talathaté a Tilizoltémizeum, illetve Vitkovics Mih4ly sziil6haza, a szerb pardkia.
Nevét a virost egykor koriilvevs falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujardl, a ,,Cifra
kapurd!” kapta. A megiijul6 vérosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglal6
Eventus Uzleti, Mivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a
104 f6s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, elfad6temeket, tandrit
taldljuk. A huszas években épiilt Cifra iskoldban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
miivészeti szaktantermei.

Csiké egykori neve Szent Istvan-vdros volt. Csendes kertvirosi negyed, nagyobb
lakéhézakkal, Nyugati oldalén taldljuk az egri vasttallomaést.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kdzepén az egykor a Barany Uszoddban alit
sz6kékiit mésolata lathaté. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon éptilt (itt nyaranta kénnyi- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivéklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sporicsarnok vérja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

Felnémet a milt szdzad masodik felében Egerhez csatolt teleplilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkdnyi Allami Erdei Vasit belsé végéllomdsa az egri
Faraktar végallomas megsziintetése utdn.

Felsdvaros a rendszervaltis elétt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt él Eger lakossagdnak korilbelill egyharmada. Hérom
kozépiskoldnak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai K&zépiskolénak, a
Neumann Jénos Kdzépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglaté és
Idegenforgalmi Szakkdzép- és Szakmunkasképzé Iskolanak.

A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonld6 jellegfl, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a vérosrészt kettészeli a 25-6s fo1t, attol északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkdbb csalddi hizak taldlhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformétus templomat, valamint
a vérost stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatds 6ta lendiiletesen fejlédd teriilet Lajosvérost6l keletre
taldlhaté. Szdmos multinacionélis vallalat telepedett meg itt, sok szaz munkahelyet biztositva a
kérnyéken lakéknak,

Kidrolyviros Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvarosté! nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhat6 az egykori dohanygyar Atalakitdsabol sziiletett Agria
Park Bevasarl6- és Szérakoztaté Kozpont, az Egészségitgyi Szakkozépiskola, valamint a Dobd
Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hézak egyenlé arinyban épiiltek erre a kérnyékre. A
Vordsmarty 1t és Barkdczy utca kézé esd része Alsé-Kérolyviros,

Lajosvéros Eger déli vérosrésze, t8bb kézépiskola (Egri Szildgyi Erzsébet Gimnézium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezdgazdasagi, Vendéglatoipari Szakkdzép-, és Szakképzd
Iskola €s Kollégium) és kollégium epiilt ide. Kertvdrosi jellegli varosrész a f61it mentén sok
emeletes hazzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtobb uj épiilette]l (nagyrészt tirsashdzakkal) rendelkezd
varosrész. Itt taldlhat6 az Egri Malom, a Bitskey Alad4r Uszoda és a Strandftird® is.

A Pésztor-villgy egy fiatal kertvéarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvolgyi
Altalénos Tskola és Gimnazium épiiletét Thoma Emdke tervezte.

Richegy A belvéros északi hatédran fekvd varosrész, hajdan az itt megtelepiilt rdcok, azaz
ortodox szerb és gdrog lakossag lakta. LegjelentSsebb épiilete a Réc templom

A Ric héstya a Felsovarostdl nyugatra fekszik, szintén kertvéros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

Szent Miklés-varos A Széchenyi utca kdziti részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekvd
keskeny sav.

A Szépasszony-vilgyben orszigos hirfi pincék vannak; ez az egri borvidék vilagszerte ismert
~fellegvara”,

Tetemvér az 1552-es ostrom torok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4ll6 G.n.
belso vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A vir, Magyarorszig egyik leglatogatottabb térténelmi emléke, bemutatShelye.

Vécsey-villgy az Almagyar-dombtol északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, lak6parkokkal. Innen 1-2 km-re talélhat az Apollé Sporirepiilétér.

Forrds: Internet: hups://hu. wikipedia.org/wiki/Eger
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1/, AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATA]

Hrsz.: 4971
Az ingatlan cime: Eger, Dobé tér 2/A
Megnevezés: VAROSHAZA helyi egyedi védelem besorolasi épiilet
Terlilet: 4336 m?
Ertékelt teriilet. UZLET 54 m2
Tulajdonos Eger, Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Eger, Dobé tér 2. 4.505/4.505 részben
Vagyonkezeld: Eger, Megyei Jogu Véaros Onkorményzata
Eger, Dob tér 2. 3.475/4.505 részben
Terhelések Vezetékjog, vazrajz és terlilet-kimutatés szerinti
(118m2+185m2+205m2) teritletre
Jogosult EMASZ Hélozati Kft. Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.

11l/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATA]:

Az ingatlan fekvése:

o N b Eger belvarosiban a Dobé tér és a Bajesy

v Zs. u. keresztez6désében 16v6 Viroshdza

intézményi épalt foldszinti, a Bajcsy Zs. u.

L utcafronti részen talalhato.
| Sik fekvést, rendezett miemléki kbryezet,

] . = | Szomszédsdgdban részben  lakéhazak,
1?3“‘ % 4 ldszinten tzletekkel, illetve az épitlet
o % " tovébbi részét képez tizletek talilhatok
Megkizelithetdsége:

Szilard burkolati Zalar J. wt - Bajcsy Zs. u. diszburkolattal elldtott, un. sétélé utcakrdl,
korlatozott gépjarmi behajtdsi engedélyes forgalommal. Autobusz megallé a kézeli Kossuth ..
u. mindkét oldaldn talalhat6, Kézellatdsi &s kbzszolgéltatési intézmények 50 m-en beliil
elérhetfk.

Bedpitettsége:
Utcai frontvonalra zértsortian megépitett kézbensé saroképiilet.

Kozmithdlozat:

Viz, villany, gaz és szennyviz kézmfi gerincvezeték az utcdban megtalalhatd.

Keritettsége:
Keritetlen, épiiletekkel hatérolt teriilet.
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IV. EPULET MUSZAKI JELLEMZOI:

VAROSHAZA EPULET/UZLET:

Epitési éve:
Felyjitasi éve;
Szintek szdma:

Tartészerkezet:

alapozis
tart6falak
fédémek

tetGszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok

homlokzat

bédogozis

nyildszarok
livegezés

héjazat

Epiiletgépészet:

elektromos hélézat
filtés

vizelldtds
melegviz
csatorndzas
tdvbeszéld ellatss

Jellemz6 miiszaki dllapot (iizlet):

1890-1900
2015/2012 (tizlet)
pince, fldszint, I emelet,

ké sévalap,

ké és tégla

acélgerendés- és fafdém
fa fedéiszék

ko6, tégla

Jarolap

vakolt, festet
horganyzott lemez,
fa szerkezetfi,
hészigetelt sikiiveg,
pala fedés

230400V
gazkbzponti, radistoros fiités
halozati

elektromos, 4tfoly6s rendszerii
hélézati

80 %
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V. MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1: A létesitmény megnevezése:
azonositasi szama
¢épitési/részleges feliijitdsi éve... 2015 homlokzat, 2012 belsd korszeriisités. ..

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

2. A létesitmény rendeltetése:

FOTO UZLET
3. Fébb miiszaki adatok:
Beépitett alapteriilet..... foldszint: .............. B4 ot m?
Beépitett szintteriilet .......coooveeverecrcrreninenn, 7. SO m?
Beépitett trfogat  coveereeevresren e p1. 7 OO lm*
Szintek szama (lizleten belil).........cov.u.... fOldszZint......coveceeveeeeviniinrerens db
Epiilet parkdnymagassaga .............ccecueuene. 9,50, m
Terepszint (Utcal).........cormrvverrerierereeseeeenenn. 0,00, m
Foldszinti padlészint —.......ccoceeeveerecnnce. F0,15.. e, m
4. Szerkezetek ismertetése:

Epitési méd Falazat anyaga Fodémszerkezet
hagyoményos X3 |tégla X3 | téglaboltozat L]
vasbetonvézas LT ko X3 | fagerenda X3
acélvazas vasbeton LI | acélgerenda X3
koézép blokkos (T | gézszilikat LD | elére gyértott d
ontott falas ] [fapanel LIL] | monolit vb. U
konnyli szerk. OO0 |egyéb [ | poroszsiiv.boltozat L[]

Tetdszerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedélszék X3 |cserépfedés [ | vakolt, festett X3
acél tetbszerkezet L[] |palafedés X3 | képoros vakolat AN
vb. tetbszerkezet (] |hulldmpala L) | nyerstégla [
lapos tetd LICT | fémlemez k6, miké L]
hészigetelt magastetd [I1 [rag. lemez fedés OO0 | egyéb, burkolat L

Nyilaszaré szerkezet Padléburkolat Falburkolat
fa szerkezet(i X3 |Fsldes (pince) [ | vakolt, festett X2
fém szerkezetii LI |jarélap X2 | csempe X2
miianyag X2 |kerémia (]| falkérpit g
egyrétegli iiveg [ | méianyag (] | faburkolat [
két rétegii liveg HN szbnyegpadlé U] fémburkolat (]
hészigeteld liveg X2 | (][] | profiliiveg a0
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INGATLANCK FORGALMI ERTEKBECSLESE 13/21




FOTO UZLET EGER, DOBO TER 2. HRSZ: 4971 (RESZE)

5. Szerkezetértékelési kodok:

1 | Ujszert, igényes anyagokbél, igényes kivitelben

2 | Jo allapoty, atlagos anyagokbél, atlagos kivitelben

3 | Rendeltetésnek megfelel, de felujitast igényel

4 Elhasznalédott, cseréje indokolt

5 Bontésra javasolt

6 Hasznalhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltsé
Elektromos energia Fiités Szelldzés
230V X2 | cgyedi (7 | gravitdciés X3
400 V U0 | kezpontifités X2 |gépi szellbzés L]
torpe fesz. (L] | szildrd tizelds (L | klima 00
Vizellitds olaj tiizelés HN Egyéb

koziizemi X2 |elektromos tiizelés  [I[] g6z L
sajat kit és vizmii [ ] |gaztiizelés X2 | gritett levegs 0

Csatornazas tdvho ellatas L] | tiziviz BN
kozilzemi X2 Melegviz felvoné O]
derft akna U1 |elektromos atfolyés X2 |icheriify Hd
térolé medence [0 | gazvizmelegits 00 ! dara O

Giizellitds kdzponti gazkazan [ Hiriizie

foldgéz X2 kdzponti olajbojler  [[.] |telefon HN
piarasigaz 2 tavhd ellatas L] [telefax NN

7. Sziiveges indoklds, hibik felsorolisa

A belvaros kdzponti teriiletén, Dob6 tér felé vezetd Bajesy Zs. 1itr6]l megkozelithet
foldszint iizlet. A fofalak padlévonal magassdgaban kordbban vizesedtek, javitdsuk
folyamatosan torténik. Nagy belmagassigi (cca: 5,20 m) az izlettere dllmennyezettel, a
raktdr és szocidlis helyiségek dllmennyezet nélkil kialakitva. A padloburkolata
idSarényosan elhasznélt. A bejarati kirakat és portal fa szerkezet(l, hdszigetelt fivegezéssel,
hatsé bejarat mianyag ajt6, hdszigetelt tivegezéssel jo éllapotban. Az iizlet gézkSzponti
fiitéssel rendelkezik, lemezradi4toros héleadékkal, A melegvizelldtas elektromos 4tfolyés
rendszert.

A gépészeti vezetékek és szerelvények llapota vegyes, részben (jszerti.
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VI. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlité tzleti céli ingatlanok alaphalmazénak kivélasztisa Eger belvaros térségbol:
Felhaszndlt adatok forrasa: ~ Ertékbecsld sajét adatbazisa, hirdetési ajanlatok : 2024

Kéd

. Eger Belvaros tizlet OT.P
fekvés foldszint + alagsor 7802235
miiszaki dllapot  djszerti
alaptertlete 107 m2
fiitési méd gézkdzponti
kinalati &r: 65 900 000 Ft

. Eger Szinhéz kozell lzlet IN.J.
fekvés foldszint utcai 140985835
milszaki éllapot  j6 dlapotd
alapteriiete 37m2
fatési méd gazkdzponti
kinalati 4r; 26 900 000 Ft

. Eger Rézsa K. Gt lizlet IN:J:
fekvés foldszint utcai 145673677
miszaki allapot 6 alapoty
alapteriilete 45 m2
fiitési mod gazkonvektor
kinélati ar: 26 990 000 Ft

. Eger Deak F, Gt dzlet IN.J.
fekvés foldszint utcai 146514641
miszaki dllapot  feltijitott
alapteriiiste 32m2
fiitési méd elektromos
kinalati ar: 17 260 000 Ft

. Eger Tihamér {izlet IN.C.
fekvés foldszint utcai 33394237
mlszaki dllapot  feldjitott
alaptertilete 58 m2
ftési méd elektomos
kinalati ar: 38 900 000 Ft

MATINA FERENC
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Osszehasonlité adatok korrekciézésa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatdrozasahoz

Megnevezés: 1. minta |kom.| 2.minta lkom.| 3.minta [kormr 4. minta |korr 5. minta  |korr.
Helyszin Belvéros 0 | Szinhaz kszeli{ 2 Rozsa K uti 2 Dedk F. uti 10 | Tihamér vr. 5
Fakvés fez +alagsor | 5 | foidszintutcai | O | foidszint wicai{ 0 | foldszint utesi | © féldszint utcai | 0
Mszaki dliapot djszer(i -10| joélgpots | -5 | joallapota | -5 feltjitoft -7 feldjftott 7
Terblet 107 3 37 -7 45 -2 32 -7 58 0
F(tési mod gézkizponti | 0 | gézkézponti | © géazkonvekior | 3 slekiromos 2 elektromos 2
Kinalati ar (e Ft) 65 900 -5 26 900 -5 28 990 -5 17 200 -5 38 900 5
Fajlagos ar (Ft) 615 888 727 027 509 778 537 500 670 890
Korrekcit 6ssz: -7 -15 -7 -7 -5
Kon. fajlagos &r 572 776 617 973 557 793 499 875 637 155
[Atiagos fajlagos érték hasznalt ingatianra (Fym?): | 577 114 B
Fajlagos érték korrekcidzasa vizsgalt ingatlan értékmeghatérozésahoz

Cim: [Eger, Dobé tér 2. Ozlet Megjegyzés

tertilet (m?): red.szorzé red.ter.
Gzlettér 54 1,00 54 Sétals belvaros

Korrekciés tényezdk teriiletén, forgalmas
Nem &nalio ingatian -20% helyen lév6 Gizlet. Nem
Kiemeit idegenforgalmi ter. 15% tarsashazi épilletben
Nagy belmagassél -204, 1évé bérlemény,
Korr. 8sszesen: 7% Gnalléan nem
Korr. fajlagos &riek 536 716 26 982 667 forgalomképes.
Forgaimi érték kerekitve: 28 983 000 Ft

Megjegyzés: A meghatarozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz
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Az épitmény pétlasi értékének meghatarozasa:

Epilet brutto brutté pétiasi avulas netté potiasi
megnevezés alapterllet koltség fizikai | erkéicsi | kdrnyezeti koitség
m* Ft/m* Ft % % % Ft
FOTO Gzlet 54 705600 | 38 102 400 15 10 5 26 671 680
Eplilet sszesen 54 26 671 680
_ggyedileg értékelt elem:
SSZESEN; 26 671 680
Telekérték: |
Ingatlan ériék: 26 672 000
Hozam alapu érték az ingatlanra jellemzé nettd bérteti dij és kihasznaltsag
alapjan kertit meghatérozasra a terségre jellemz6 9,5 %-os t6késitési rata alapjan.
m2}  Ft'm2/hé Ft/év
Bérletileg hasznosithat6 terllet m2 54 5000 3 240 000
Koltségekkel csokkentett béreti dij Ft/év 3240 000
Kihasznaltsag 75%
Figyelembe vehet8 bevétel: 2430000
| Tokésitési rata 9,5%
Tokesitési egyenleg: 25 578 947
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 25 579 000
Egyeztetett végs® forgalmi érték megallapitasa:
Stlyozas Salyozott érték
Piaci érték: 28 983 000 70% 20 288 100
M(szaki érték: 26 672 000 0%
[Hozadéki érték 25 579 000 30% __7673700
| Egyeztetett érték: 27 961 800
Kerekitve: 27 962 000 Ft
Megjegyzés: A meghatarozott érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz
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VII. OSSZEGZES:

A helyi adottsigok mérlegelésével, az értékndvels és csokkentd tényezbk, valamint a
kémnyezetében jelenleg folyd beruhdz4si munkélatok varhat6 értéknéveld hatasét figyelembe

vételéve, az ingatlan értékét:

27.962.000,- Ft

azaz: Huszonhétmillié-kilencszizhatvankettezer forintban hatirozom meg.

Eger, 2024, 04. 15.

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
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VIIL. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o

o

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

A helyszinelés sordn feltdrasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
médszer alapjan tértént.

Feltételezés szerint, az ingatlan f51d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsdgokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltarasahoz sziikségesek lehetnek, semminem feleldséget nem vallalok.

A rendelkezésre bocsétott ingatlan-nyilvéntartasi dokumentumot valédi és hitelesként
keriilt figyelembe véve, A csatolt mellékletek segitenck a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formdjat vizudlisan
megjeleniteni.

A helyszinen kapott szébeli informéciékat megbizhaténak tartom, de a valddisdgaért a
jelenlévd Bérlé szavatol,

Felelds tulajdonosi magatartést és hozzAérté ingatlankezelés keriil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatirozott minden megallapitis a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely arényositasdra, vagy érdekeltség szerinti megosztisara nem alkalmas.
Az értekbecsl6 nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonoséval, sem a megbizast adéval nincs. Javadalmazésa nem fugg egy elére
meghatdrozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
ugyfél Ugyének. A vallaldsi dij palyazatban kerisht meghatdrozasra, amelyet a
Megrendel6vel elSre frdsban rogzitettiink,

Az ¢rtékbecsié nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcstkkenésre
sem tortent utalds. A Megbizé tajékoztatisra kertilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges
gyami meriil fel, igy szakérti kozremiiksdést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 04. 15.

Matina Ferenc
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IX. SZEMLELTET® FOTOK:

Egyéb helyiségek Falvizesedés Nagy belmagassag
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Egyéb helyiségek gazkdzponti kazan falvizesedés
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Heves Varmegyei Korményhivatal

e

Lechner Nonproflt Kft. - Féldhlvatal

3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14, Oldat: 1/2
Erhiteles tulgjdomi lap ~ Szemle més glat
Megrendelés s zim:30005/24983/2024
2024.04.15
BEGER Smktﬂr - 53
Belteriilet 4971 helyrajzi szdm
3300 EGER Dobé Istvadn tér 2.
LRESZ

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

terililet kat.t.jov. alosztaly adatok
ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill

min.o

. Kivett wvaroshéza

2, bejegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriiletvaltozas digitalis térképatalakitas folytan.

3. bejegyzd hatarozat: 38446/2017.04.27

Helyl egyedi védelem

4. bejegyzd hatarozat: 46570/2023.10.24

Miemléki kérnyezet

- torzsszam: 2009, azonositéd: 27470 - Najmajer-haz ex-lege miemléki kérnyezete.

6. bejegyzd hatdrozat: 46570/2023.10.24

Memléki kdrnyezet

— térzsszam: 1942, azonositd: 27452 - Minorita rendhdz ex=lege mlemléki kérnyezete.

7. bejegyzd hatdrozat: 46570/2023.10.24

Mfiemléki kérnyezet

- térzsszadm: 1940, azonositéd: 27450 — Minorita templom ex-lege miemléki kérnyezete.

ILRES Z

3. tulajdoni hényad: 4505/4505

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 33611/1992.04,27

jogcim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobdé tér 2
térzsszam: 15379841

5. hényad: 3470/4505

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 31714/2018.01.26

jogeim: vagyonkezelésbe adis
utalds: II /4.
jogdllas: vagyonkezelsd

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2
torzsszam: 15379841

MRESZ
Folytatis a kivetkezd lapon



Heves Vimegyei Kormdnyhivatal
3301 Eger Barkbczy F.u. 7. Pf. 14, Oldal: 2/2

Evhiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/24983/2024

2024.04.15
EGER Szektor : 53
Belteriilet 4971 helyrajzi szim
Folytatis az elizd laprdl
HLRES Z
1. bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 169/1997.03.13
Onills széveges bejegyzés a 4971 hrsz-i ingatlan teriiletét 14 m2-rel ngveltem a 4966 hrsz-a
ingatlan teriilet&bsl.
2. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 60238/2010.12.10
Vezetékjog
118 negyzetméter teriiletre a vézrajz és teriiletkimutatas szerint.
Jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim ¢ 3525 MISKOLC Dbzsa Gydrgy ut 13.
3. bejegyzs hatadrozat, érkezési idd: 64160/2012.11.08
Vezetékjog
185 neégyzetméter terfiletre a vazrajz és teriiletkimutatas szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KET. térzsszam: 13804495
cim ¢ 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.
4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 65510/2012.11.22
Vezetékjog
205 négyzetméter teriiletre a vazrajz &és terilletkimutatas szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy dt 13.
5. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 46602/2015.10.21

O0nallé szdveges bejegyzés az épilet térképi Abrazolasa.

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepls adatokkal, A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejf dokumentumnak,

TULATDONI LAP VEGE
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