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ERTEKTANUSITVANY

Az Eger Megyei Jogh Véros Onkorményzata megbizasabél készitett
Eger Dobd tér 2. sz. alatti

AGRIA TRAVEL IRODA

ingatlan forgalmi ¢rték megallapitdsarol.

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott modszerek szerint az EVS 2012 normativak
ajanlasdban foglaltak- a 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet el6irasanak figyelembe vétele alapién
kertilt meghatérozisra.

Az ingatlan értéke 2024.majus 17-én megtekintett allapotban:

21.748.000,- Ft

azaz: Huszonegymillig-hétszaznegyvennyolcezer forintban hatdrozom meg.

Megjegyzés: - A meghatérozott érték AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéieménybe foglalt megéllapitdsok, az ingatlan valtoztatds nélkiili
dllapotdban, érvényessége 90 napra korlatozédik.

Eger, 2024. 05. 22.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkﬁqu
vagyonériékelése, kdzvetitése
3350 hony, Radndéd M. w. 3L

szam: 4/2007.
; 72706053-2-30

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

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogh Véros Onkormdnyzata részérél érkezett
megrendelés alapjén, hasznositas esetére, dontéshetyzet el8segitése céljara késziilt.
A helyszinelés idépontja 2024. majus 17.

A Megbizd éltal rendelkezésre bocsatott dokumentum:
» Tulajdoni lap mésolat (kelt, 2024.04.15.)
» Alaprajzi vazlat

. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatisok, valamint a tirsashdz alapité okiratban rdgzitett megéllapitasok
felhasznélésa alapjan, egyszerii miiszaki szemrevételezéses méodszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kézelmiltban végbement bérldi és miiszaki llapotiban
bekdvetkezett véltozdsokat, a kezelési tevékenységgel Gsszefliggésben elhangzott szébeli
informéciékat, a sz6ban elhangzott épiiletre vonatkozé 4ltaldnos megéllapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsétott dokumentumban szerepl6 adatokat.
A beazonositison tilmenden megvizsgiltam az ingatlan adottsdgait, 4llagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzGit, esetleges hasznositdsinak egyéb modjat, valamint mas
értékbefolyasolé tényezdket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovibbi az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznalt értékmeghatirozésok haromféle médon koézelithetdk meg:

- UjraelGallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgaimi érték alapjan.

Az ujraclédllitasi érték titkrozi, hogy az épillet, épitmény, a jelenlegi &pitési
koltségnormativék €s drviszonyok alapjén mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbodl, az eredetihez hasonid felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkészlilt épitési (bekertilési) koltség.

Ezen értéket, az éptiletek dllaga, haszndlhat6sagi foka szerint ardnyositani szitkséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték novelé és csokkentd tényezBk
Usszevetésével korrigalasra keriilnek.

A hozamértéken alapulo értékelés alkalmaz4sa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkdzelits
szamitdssal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis
netté éves bevételét és tOkésitett szazalék alkalmazésival kel meghatirozni a tkésitett
hozamértéket.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 4/21



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

A t0késitési rata a térségben 9,5 %-on keriil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a bel6le szdrmazé hasznok (hozamok) az értékelés
fordul6napjara diszkontalt ériékével.

A szamités feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfeleld allapotban van. Ezért az
esetleges feldjitasi- €s dtalakitdsi munkak becstilt ériékével a fenti érték csdkkentésre keriil.

Forgalmi (piaci) érték azt az drat jelenti, amely 8sszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valé teljes kori érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei kozitt, az értékelés
idépontjaban vérhat6an eladhatd, feltételezve a kivetkezdket is:
- Az elad6 az eladasra hajlandé.
- Ismert legalébb egy vételi szdndék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az 4tadis-atvétel, vagy jogatadds targyaldsainak lefolytatdsdhoz ésszeriien
hosszi1 id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontéargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatdsdg idétartamdra.
- A targyalas (adasvétel) id6szakéaban az érték nem valtozik jelent6sen.
- A vagyontirgy vagy vagyonjog értékesitése, atadasa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfeleld nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils beavatkozas (hatosdgi intézkedés, elad4si
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az addsvételben, vagy jog 4taddsban.
- Az adésvétel targydt képezb eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevé, mind az eladé részérél garantalt a joszandék.
- A vevOszandék val6s.
A hozamszAmitason alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési céli, vagy azzé tehetd
ingatlanok jovOben virhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megéllapitdsa céljara
alkalmazhatd.
A jelen intézményi céhi ingatlan esetében, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg
leginkabb a val6s piaci értéket. Ennek megfeleléen déntden a piaci dsszehasonlits adatok és a
hozamérték dsszevetése alapjdn készilt. A kell6 szamu dsszehasonlit6 adatok megléte alapjén
az értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra jellemzd korrekcidjaval végeztiik el.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 5/21



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

III. A TELEPULES FEKVESE., ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszig

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanal, a
4 tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128
km-re. Elsésorban az Eger-patak volgye hatdrozta meg a
vérosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hosszi, kelet-

nyugati irAnyban pedig 3 km széles.

Vastiton legkénnyebben a Budapest-Miskolc févonalrdl Fiizesabonynal dtszillva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a virosba érkezni. K8ziiton a 25-8s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szdmu féutakon, illetve szdmos nagyforgalmi mellékiiton
(M3-Fiizesabony-Makldr-Eger; Gy6ngyts-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; MezOkovesd-Andornaktilya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépélyin érkezik,
Fiizesabonyt6! Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érheté el.

Eszak-Magyarorszag egyik legjelent6sebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye sz€khelye is. Heves megye székhelyeként kdzigazgatasi centrum, egyhizi kézpont,
jelent8s iskolavéros, az egri vér pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termdlflird0 vonz6 turisztikai élményt jelent az idelstogatok szamara. Eger varost kériilvevs
lankain sz616tablak jelzik, hogy bortermel vidéken jar a vendég. Itt érlelddnek az orszégban a
legismertebb borfajtidk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A viros alatt fakadé
melegforrasok kedvezd hatdsét mér a tor6kok is felfedezték az 1600-as években €s megépitették
a ma is mikodo Torok-fiirdd-t.

Eger

Térkep: é. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22’ 29" o
Reégi6 Eszak-Magyarorszig . '
Megye Heves oy

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogh véros

Tertilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51,168 5 (2021.01.01.) Eger cimere
Népsiirtiség: 590,83 f8/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szazadt6l napjainkig

A szazadfordulé utin Egerben az iskolavéaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak™ is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 készinhiza,
megkezdick a csatornazast és az egyéb kdzmiivek épitését is. Az elsd vilaghdbori utdn lassan
indult Gjra a gazdasagi élet. 1925-t6] djra nagy épitkezések kezdGdtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Osztbnzdleg hatott a var régészeti asatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszigban az elsOk kézdtt Eger is engedélyt kapott gyégyfilrdd épitésére.

A masodik vildghabora alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gyérakat, fizemeket
szereltek le, elhajtottak az dllatokat, megrongaltdk a vasitallomast, felrobbantottdk az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiil6k bombaztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 hiz 6sszedolt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghdborti utan sok épiiletet emeltek szerte a
vérosban.1961-ben a véiroshoz csatoljdk Felnémetet. A 70-es évektdl egymas utdn ndttek ki a
f61dbol a mai Fels6varos, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhdzai. A
Belvarosban felépiteti¢k az oddig egységesen barokk arculattdl idegen Dobo téri aruhdzat és 1j
kiilsét kapott a Gardonyi Szinhéz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
Os foutnak a Belvarost elkeriil0 szakasza, ezutan a Széchenyi Gt déli szakaszarol és a Belvaros
legtobb utcdjébél kitiltottak a kdzforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottdk, és ezzel t6bb mds varostdl eltéréen
megkiméiték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miteml€kek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédd tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Vérosok és Falvak Nemzetktzi Bizottsiga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsésorban a kiilvdrosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvolgyi €s a Napsugdr utcai. A Bitskey Aladér
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kizdtt bevasérlénegyed épiilt szdmos nagy
aruhazzal, Elkésziilt a déli elkeriil® (t, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park
is. 2008 mérciusdban Egert is elérte a pldzahulldm, megnyilt Eszak-Magyarorszig egyik
legnagyobb bevasirlékézpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dob6 Istvan Laktanya 2007-es bezarasdig sok alakulatnak
adott helyet. Az elsd alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csasz4ri-¢s kirdlyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig dllomasozott itt. Az elsd vildghaborit kdvetben a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dob6 Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktany4ban.
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A haborat kovetden a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizd, majd Gépesitett Lvészezrede
mondbatta maganak a laktanyat. 1963-ban koltézott Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24,
Felderitd Zaszloalj, ami a gy6ngydsi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet el6szér harckocsiezreddé alakitottak at, majd Osszevontdk a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltézitt.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Zaszloalj Debrecenbe kertilt dthelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderit alegysége lett. Az atdiszlokAcié sordn az
alakulat kdzel 50%-a nem vallalta a kiltdzést. A zaszlbalj tAvozisa utdn a 116 éves Dobd Istvan
Laktanyat bezartak.

Vérosrészek

Almagyar a véros keleti oldaldn taldihaté domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irAnyban) egy Almagyar nevil kill6nall6é falu volt, err6l kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaléra éplilt az Eszterhazy Féiskola
16bb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almdr a legészakabbra fekvd, kissé elkiiléniilt varosrész, f8leg hétvégi hazak taldlhatok itt.
Belvaros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gydngyszemének. Iit taldlhaté tébbek
kozbtt Magyarorszag harmadik legnagyobb temploma, valamint a t6bb szdz éves multtal
rendelkezd Eszterhazy Kéroly Egyetem fépiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar, valamint
ide koitdzott a Kepes Gydrgy Vizudlis Kdzpont is. A Belvéros festdiségét javarészt
kozépkorbol megmarad utcaszerkezete ¢€s szamos barokk illetve neobarokk, eklektikus
épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakotelep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozdinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
vérosrész északkeleti részén taldlhatd. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakotelep volt. Két lakételep volt,
az L. &s a II. szdmu. A IL lakételepen volt a gyar igazgatdjanak, fomérmdkének, az igazgatd
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgalati lakésa, kertes, foldszintes
sorhdzakban, Az I. sz. — a kbznyelvben gyakran csak ,,0ts” lakételepként emlegetett (eleinte 5
haz &llt csak) — lakdtelepen a gyér dolgozéi kaptak lakast. Az L. sz. (,,6t0s™") lakételep szolgéltatd
hazanak foldszintjén €lelmiszerbolt, mozi, pressz6 és fodraszat (kés6bb fogészat) itzemelt, az
emeletén bdlcsdde és dvoda. A IL sz. lakételep és a gyar kdzitt helyezkedett el a kultirhaz és
a két épliletbOl 4116 munkésszalld (férfi és ndi éplilet). A gyéri épitkezéseken dolgozd munkdsok
elszallisolasira emelt alap nélkiili, lapostetés, foldszintes felvonuldsi épiiletekbdl késébb
lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, igy
lebontésra keriiltek, egy kivétellel, mely ma hiromlakdsos sorhaz.
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A, kettes” lakételep mdgott volt a vizhiz, ami biztositotta a gy4r részére a vizet. Kordbban a
lakételep is innen kapta a kivalé mindségii forrasvizet, de a kdzelmultban a varosi vizmiire
kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhdszkutyakkal
megerdsitett felvezet6kkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gydr bejdratanél, a
hegyoldalban voltak. A vizhizt6! tovabb haladva mintegy 500 méterrel talslhaté a Berva-vSlgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhdz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkdsszdlloként tizemelt. Itt vendégeskedett tobb alkalommal
Urbach Lészl6 hires motorversenyz8 és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvirostd] északra fekvo vérosrész, tele sziik, egyirdny utcdkkal és apr6
hézakkal. Itt talalhaté a Tlzoltdmtizeum, illetve Vitkovics Mihaly sziil6h4za, a szerb pardkia.
Nevét a varost egykor koriilvevd falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujérél, a ,,Cifra
kapur6l” kapta. A megtijuld varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglalé
Eventus Uzleti, Miivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a
104 f6s Eventus Panziét, informatikai kabineteket, osztilytermeket, eléaddtemeket, tanarit
taldljuk. A huszas években épiilt Cifra iskoldban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
miivészeti szaktantermei.

Csdké egykori neve Szent Istvan-varos volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb
lakéhazakkal. Nyugati oldalan taldljuk az egri vasutallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kodzepén az egykor a Barany Uszodéban allt
sz0k6kut mésolata 14thaté, Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub €s a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

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

Felsévdros a rendszervaltas el6tt Csebokszari lakételep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt &1 Eger lakossdganak koriilbellil egyharmada. Harom
kozépiskoldnak is ofthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kozépiskolénak, a
Neumann Janos Kézépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc Vendéglaté és
Idegenforgalmi Szakk6zép- és Szakmunkésképzd Iskolanak.

A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonl6 jellegil, azzal ellentétes oldalon fekvd kertvérosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-8s font, att6l északra nagyrészt emeletes hdzak,
délre inkdbb csaladi hdzak talathatok. Itt taléljuk Eger egyetlen reformétus templomét, valamint
a vérosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatis 6ta lendiiletesen fejlédd teriilet Lajosvarostdl keletre
taldlhat6. Szdmos multinacionlis véllalat telepedett meg itt, sok sz4z munkahelyet biztositva a
kérnyéken lakéknak.

Karolyviros Eger egyik nagyobb vérosrésze, a Belvdrostd! nyugatra fekszik, A 25-6s fout
hosszanti iranyban kettévagja. Itt talalhat6 az egykori dohdnygy4r 4talakitasabél sziletett Agria
Park Bevésarl6- és Szérakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dob6
Istvan Laktanya. Emeletes és csalddi hizak egyenl$ ardnyban épiiltek erre a komyékre. A
Vdrdsmarty 1t és Barkdczy utca kozé esd része Alsé-Kéarolyvaros.

Lajosvaros Eger déli varosrésze, tobb kdzépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mez6gazdaségi, Vendéglatéipari Szakkozép-, és Szakképzé
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegii varosrész a oGt mentén sok
emeletes hdzzal.

A Makldri héstya, Tihamér a legtdbb 1j épiilettel (nagyrészt tarsashdzakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhaté az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiird® is.

A Pasztor-vilgy egy fiatal kertvérosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvolgyi
Altal4nos Iskola és Gimn4zium épliletét Thoma Emdéke tervezte.

Richegy A belvaros északi hatérdn fekv8 vérostész, hajdan az itt megtelepiilt récok, azaz
ortodox szerb és gorog lakossag lakta, LegjelentGsebb épiilete a Rac templom

A Ric héstya a Felsévarostdl nyugatra fekszik, szintén kertvédros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

Szent Miklés-vdros A Széchenyi utca koziti részével psrhuzamosan, attél Nyugatra fekvd
keskeny sév.

A Szépasszony-vlgyben orszdgos hiri pincék vannak; ez az egri borvidék vildgszerte ismert
»iellegvara”™,

Tetemvar az 1552-es ostrom t6r6k harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4ll6 u.n.
belsé vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

A Tihamér valaha a véarosfalon kiviil fekvo, kiil6nallé fatu volt.

A vir, Magyarorszig egyik leglitogatottabb torténelmi emléke, bemutatohelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombt6l északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal é&s
apartmanokkal, lakparkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhaté az Apollé Sportrepiilétér.

Forrds: Internet: hitps://huwikipedia.org/wiki/Eger
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IIl/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 4971
Az ingatlan cime: Eger, Dob6 tér 2/A
Megnevezés: VAROSHAZA helyi egyedi védelem besorolasii épiilet
Teriilet: 4.336 m?
Ertékelt terilet. UZLET 42 m2
Tulajdonos Eger, Megyei Joga Véros Onkorményzata
Eger, Dobé6 tér 2. 4.505/4.505 részben
Vagyonkezel6: Eger, Megyei Jogt: Véaros Onkorményzata
Eger, Dobd tér 2. 3.475/4.505 részben
Terhelések Vezetékjog, vézrajz és teriilet-kimutatés szerinti
(118m2+185m2+205m?2) teriiletre
Jogosult EMASZ Halozati Kft. Miskolc, Dézsa Gy. u. 13.

1I/2. AZ INGATLAN KORNYEZETE, HELYSZINI ADATALI:

i Az ingatlan fekvése:
o Eger belvirosdban a Dobé tér és a Bajcsy
| Zs. u. keresztezb6désében lévd Varoshaza

. intézményi épiilt fldszinti, a Bajcsy Zs. u.

- st . utcafronti részen taldlhato.

| Sik fekvést, rendezett miiemléki kdrnyezet.
‘E'g _ - Szomszédsdgdban részben lak6hazak,

v foldszinten iizletekkel, illetve az épilet

P " tovabbi részét képezo lizletek talslhatok

Megkizelithetosége:

Szilard burkolati Zalar J. ut - Bajcsy Zs. u. diszburkolattal elldtott, un. sétald utcakrol,

korlatozott gépjarmii behajtasi engedélyes forgalommal. Autébusz megillé a kozeli Kossuth L.

u. mindkét oldaldn talilhaté. Kozellatisi és kbzszolgéltatasi intézmények 50 m-en beliil

elérhetdk.

Bedpitetisége:

Utcai frontvonalra zértsorian megépitett kézbensd saroképtilet,
Kogmiihdlgzat:

Viz, villany, gz és szennyviz kézmi gerincvezeték az utcdban megtalélhato.

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

VAROSHAZA EPULET/IRODA:

Epitési éve:
Feltjitasi éve:
Szintek szdma:;

Tartdszerkezet:

alapozés
tartofalak
fodémek
tetészerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok
homlokzat
badogozas
nyilaszarék
livegezes
he¢jazat
Epiiletgépészet:
elektromos halézat
fités
vizellatas
melegviz

csatornazas
tavbeszéls ellatas

Jellemzé miiszaki allapot (iizlet):

1890-1900
1990 (iroda) 2015 homlokzat

pince, f8ldszint, I emelet,

k6 savalap,

ko és tégla

acélgerendas- és fafodém
fa fedélszék

kd, tégla

jérolap

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

230-400V

elektromos hiitarolds kdlyha fiités
hélozati

elektromos, atfolyos rendszerti
halézati

8¢ %
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V. MUSZAKI ALLAPOT MINOSITESE

1. A létesitmény megnevezése: IRODA
AZONOSIAST SZAMEA  ....ceiieceie sttt eee e esestsse e s es e emes et smsemsens s e eanereons
épitési/részleges fehijitdsi éve........ 2015 homlokzat, 1990 iroda.............

2. A létesitmény rendeltetése:

AGRIA TRAVEL IRODA
3. Fabb miiszaki adatok:

Beépitett alapteriilet.....foldszint: ............. B2 ot m?
Bedpitett szinttertilet .......oocvreereierrirnenes Q2. m*
Bedpitett térfogat .o, p 7| Im?
Szintek szima (fizleten beliil)................... FO1dSZInt.....veveerercremcrerece e, db
Eptilet parkdnymagassaga ...........cceeeremnneee. 9,50 m
Terepszint (Utcai)..ueeererveererecerrerrreeresinans £ 0,00.....cniriirrnrrie e m
Foldszinti padlészint —.........corevververennene. F0,15.... e m

4, Szerkezetek ismertetése:

Epitési mod Falazat anyaga Fdémszerkezet
hagyoményos X3 |tégla X3 | téglaboltozat L1
vasbetonvizas L [ké X3 | fagerenda X3
acélvézas [J1 |vasbeton [IJ | acéigerenda X3
kozép blokkos (0 ) gazszilikat L] | el6re gyartott LI
ontott falas (1 |fapanel U | monolit vb. RN
konnyi szerk. O |egyéb L) | poroszsiv.boltozat [ ]

Tetbszerkezet Tetéhéjazat Homlokzat
fafedélszék X3 cserépfedés ] | vakolt, festett X3
acél tetszerkezet L] |palafedés X3 | képoros vakolat L1
vb. tetbszerkezet O | hulldmpala L] | nyerstégla OO
lapos tetd LI {fémlemez L} k8, miikd L]
hészigetelt magasteté [I[] |rag. lemez fedés LI | egyéb, burkolat LI

Nyilaszaro szerkezet Padléburkolat Falburkelat
fa szerkezetii X3 |Foldes (pince) [0 | vakolt, festett X2
fém szerkezetii L }jarélap X2 | csempe X3
miianyag L | kersmia (1] | falkérpit L0
egyrétegli tiveg L] | miianyag L[] | faburkolat 0
két rétegii iveg [T {szényegpadld GO | fémburkolat L]
hészigeteld tiveg X2 |fa (] | profiliiveg (0
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5. Szerkezetértékelési kodok:

1 | Ujszerd, igényes anyagokbdl, igényes kivitelben

2 | Joallapoty, atlagos anyagokbdl, atlagos kivitelben

3 | Rendeltetésnek megfelel, de feldjitast igényel

4 | Elhasznal6dott, cseréje indokolt

5 | Bontisra javasolt

6 | Haszndlhatatlan, balesetveszélyes

6.  Gépészeti felszereltsé
Elektromos energia Fités Szellozés
230V X2 |egyedi X3 |gravitacios X3
400 V L] | kézpontifiités U0 |eépi szeliszés O
torpe fesz, LI |szilard tiizelés 00 [klima L]
Vizellatss olaj tiizelés HN Egyéb

kéziizemi X2  |elektromos tiizelés X3 g6z 0]
sajdt kit és vizmti ()1 | gaztiizelés U0 | stirttett levegs N

Csatorndizs tavhd ellatas L0 | tiiziviz 0l
kéziizemi X2 Melegviz felvond L0
derit$ akna [JC1 |elektromos 4tfolyés X3  |teherlift L]
tarol6 medence [ gazvizmelegit6 L0 daru 0]

Gizelltis kézponti gazkazsn  [I[] Hirkdzlés

foldgaz L0 |xézponti olajbojler (1] {telefon NN
vérosi gaz LI |tavhé ellstds LT |telefax L[]

7.  Sziveges indoklds, hibik felsorolisa

A belvaros kdzponti teriiletén, Dobd tér felé vezeté Bajcsy Zs. titrél megkdzelithet
foldszint iroda. A fofalak padiévonal magassdgdban kordbban vizesedtek, javitasuk
folyamatosan torténik. Nagy belmagassaga (cca: 5,20 m) az lgyféltere llmennyezettel, a
hats6 iroda és szocidlis helyiségek é4llmennyezet nélkiil kialakitva. A padléburkolata
id6aranyosan elhaszndlt. A bejérati kirakat és portdl fa szerkezet(l, hdszigetelt {ivegezéssel,
id6ardnyosan elhasznilt dllapotban. Az iizlet tipus avult hétirolés kélyha flitéssel
rendelkezik. A melegvizellatis elektromos atfolyés rendszeri. Bejdrat koriil l4thaté a
falvizesedés, ldbazati burkolat mélladozas.

A gépészeti vezetékek &s szerelvények dllapota vegyes, részben tjszerti.
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VI. ERTEKMEGALLAPITAS:

(Osszehasonlité tizleti célb ingatlanok alaphalmazinak kivélasztésa Eger belvéros térségbél:
Felhasznalt adatok forrdsa:  Ertékbecsl6 sajét adatbazisa, hirdetési ajénlatok 12024

Kéd

. Eger Belvaros lizlet OT.P.
fekvés féldszint + atagsor 7902235
miiszaki dllapot  Gjszer(
alapterilete 107 m2
fitési méd gazkdzponti
kinalati 4r; 65 900 000 Ft

. Eger Szinhaz kézeli iizlet IN.J.
fekvés foldszint utcai 140985835
miiszaki dllapot  j6 Alapoty
alapterilete 37 m2
flitési mod gazkozponti
kinlati ar: 26 800 000 Ft

. Eger Rézsa K. Gt iizlet IN:J:
fekvés foldszint utcai 145673677
miszaki dllapot  j6 dlapotu
alaptertilete 45 m2
fltési mod gazkonvektor
kinalafi 4r; 26 990 000 Ft

. Eger Deak F. at lizlet IN.J.
fekvés foldszint utcai 146514641
miiszaki &llapot  felujitott
alapteriilete 32m2
fiitési mod elektromos
kinalati Ar: 17 200 000 Ft

. Eger Tihamér tizlet IN.C.
fekvés foldszint utcai 33394237
miszaki llapot  felujitott
alapteriilete 58 m2
fiitési mod elektomos
kinélati ar: 38 900 000 Ft

MATINA FERENC
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Osszehasonlité adatok korrekcidzésa (%) vizsgalt ingatlan fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta |kom.| 2.minta |kor.] 3.minta |korr.] 4.minta [korr.] 5.minta |kom.
Helyszin Belvéros 0 |{ Szinhaz ktzeli] 2 Rézsa K uti 2 Dedk F. ati 10 | Tihamér vr. 5
Fekvés fsz. +alagsor | 5 | fildszintutcai | 0 | foldszintutcai|{ 0 | faldszintutcai { O | fsidszintutcal | O
Mszaki &llapot Gjszer] -10| jddlapota | -5 | j6dllapotu | -5 feltjitott -7 feltjitott -7
Terilet 107 3 37 -7 45 -2 32 -7 58 0
Fltési mod gazkbzponti 0 gézkozponti 0 | gézkonvektor| 3 elektromos 2 elektromos 2
Kindlati ar (e Ft) 65 900 -5 26 900 -5 26 990 -5 17 200 -5 38 800 -5
Fajlagos ar (Ft) 615 888 727 027 599 778 537 500 670 690
Korrekeid bssz: -7 -15 -7 -7 -5
Korr. fajlagos &r 572 776 617973 557 793 489 875 637 155
|Atlagos fajlagos érték hasznalt ingatianra (F¥m?): | 577 114 |
Fajlagos érték korrekciézasa vizsgalt ingatlan értékmeghatarozasahoz
Cim: |Eger, Dobé tér 2. Ozlet Megjegyzés
terdlet (m?): red.szorz6 red.ter.
iroda 42 1,00 42 Sétald belvaros
Korrekcids tényezék terliletén, forgalmas
Nem &nallé ingatlan -20% helyen lévé iroda. Nem
Kiemelt idegenforgalmi ter. 15% tarsashazi épiiletben
|Nagy belmagassag -2% levs bérlemény,
Korr. 6sszesen: 7% Gnalléan nem
Korr_ Tajlagos 6riék 536 716 22542 090 forgalomképes.
|Forgalmi érték kerekitve: 22 542 000 Ft

Megjegyzés: A meghatérozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz

MATINA FERENC
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Az épitmény pétlasi értékének meghatarozasa:

Eptilet bruttd bruttd pétlasi avulas netto potlasi
megnevezés alapter(let koltseg fizikai | erkdlcsi | kdrnyezeti kéltség
m? Ft/m? Ft % % % Ft
FOTO zlet 42 705600 | 29635 200 15 10 5 20 744 840
Epiilet 6sszesen 42 20 744 640
gg\@dileg értékelt elem:
SSZesen: 20 744 640
Telekérték: |
Ingatlan érték: 20 745 0060
Hozam alapu értek az ingatlanra jellemzé netto bérleti dij és kihasznaltsag
alapjan kerOit meghatérozasra a térségre jellemz6 9,5 %-os t6késitési rata alapjan.
m2| Ftm2/ho Ftiév
Bérletileg hasznosithatd tertlet m2 42 5 000 2 520 000
Kéltségekkel cstkkentett bérleti dij Ft/év 2520000
Kihasznaltsag 75%
Figyelembe vehetd bevétel: 1890 000
Toékésitési rata 9,5%
Tokésltési egyenleg: 19 894 737
Az ingatlan hozadeki értéke kerekitve 19 895 000
Egyeztetett végsé forgalmi érték megallapitasa:
Stulyozas Stlyozott érték
Piaci erték; 22 542 000 70% 15 779 400
Mdszaki érték: 20 745 000 0% 0
Hozadéki érték 19 895 000 30% 5 868 500
| Egyeztetett érték: 21 747 900
Kerekitve: 21748 000 Ft
Megjegyzés: A meghatarozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszko_zqk
vagyonértékelése, kozvetitese

3390
N
A

bony, Radnéti M. u. 31
6k szam: 4/2007.

zam: 72706053-2-30
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VIL. OSSZEGZES:

A helyi adottsigok mérlegelésével, az értékndvel és csdkkentd tényezdk, valamint a
kérnyezetében jelenleg folyé beruhazasi munkalatok varhaté értékndveld hatdsat figyelembe
vételéve, az ingatlan értékét:

21.748.000,- Ft

azaz: Huszonegymillié-hétszdznegyvennyolcezer forintban hatdrozom meg.

Eger, 2024, 05. 22.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkozik
vagyonértékelése, kbzvetitése
3390 Flizesabony, Radnéd M. u, 31

€k szédm: 4/2007.
nafm: 72706053-2-30

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

e}

0

Az ingatlan értéke per- igény és tehermentes dllapotra vonatkozik.

A helyszinelés soran feltdrasok nem késziiltek, minden megallapitis szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonségokért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltardsdhoz sziikségesek lehetnek, semminemil feleléséget nem véllalok.

A rendelkezésre bocsitott ingatlan-nyilvantartasi dokumentumot valédi és hitelesként
kerillt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kiil- és beltéri megjelenési formajat vizualisan
megjeleniteni.

A helyszinen kapott szébeli informécidkat megbizhatonak tartom, de a valédisdgéért a
jelenlévé Bérlé szavatol,

Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelés kertil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatirozott minden megallapitds a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositiséra, vagy érdekeltség szerinti megosztiséra nem alkalmas.
Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozéan -
annak tulajdonoséval, sem a megbizast ad6val nincs. Javadalmazisa nem fligg egy eldre
meghatdrozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérol, amely kedvez valamely
Ugyfél Ugyének. A véllaldsi dij pélydzatban kerillt meghatirozasra, amelyet a
Megrendel6vel elére irdsban rogzitettiink.

Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen Ichetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcstkkenésre
sem tortént utalds. A Megbizd tajékoztatdsra kerlilt, hogyha kivénatos, vagy esetleges
gyant meriil fel, ugy szakért6i kézremiikddést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 05. 22.

MATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkbzok

vagyonértékelése, kbzvetitése

3390 Fiizes dnod M. w. 3L
Ni zam: 4/2007.
AdOszaghi7 2706053-2-30

Matina Ferenc
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IX. SZEMLELTETO FOTOK :

Bajcsy Zs. u. az egyetem felé Dob6 u. 2. hivatali épiilet nézete

sdgok

| A S

Ugyféliér belss részletek
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Mosdo-WC részletek
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Heves Varmegyei Korminyhivatal

S
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 172
F-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/24983/2024
2024.04.15
EGER Szektor : 53
Belteriilet 4971 helyrajzi szdm
3300 EGER Dobé Istvan tér 2.
LRESZ

"1, Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/

teriilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill

min.o

. Kivett viroshaza

0 43386 0.00

2. beiegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és terilletvaltozas digitdlis térképatalakitds folytéan.

3. bejegyzd hatidrozat: 38446/2017.04.27

Belyi egyedi védelem

4, bejegyzd hatérozat: 46570/2023.10.24

Milemléki k&rnyezet

- térzsszam: 2009, azonositd: 27470 ~ Najmijer-hiz ex-lege miemléki kiérnyezete.

6. bejegyzd hatarozat: 46570/2023,10.24

Miemléki kéirnyezet

- tdrzsszém: 1942, azonositd: 27452 - Minorita rendhiz ex-lege mflemléki kérnyezete.

7. bejegyzd hatdrozat: 46570/2023.10.24

Miemléki kdrnyezet

- torzsszdm: 1940, azonositd: 27450 - Minorita templom ex-lege miemléki kérnyezete.

ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 4505/4505

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 33611/19%2.04.27

jogcim: jogutddlas
jogalléis: tulajdonas

név: EGER MEGYEI JOG0 VAROS ONKORMANYZATAZ

cim: 3300 EGER Dobé tér 2
térzsszam: 15379841

5. hényad: 3470/4505

bejegyz® hatérozat, érkezési idd: 31714/2018.01.26

Jjogcim: vagyonkezelésbe adds
utalas: II /4.
jogdllas: vagyonkezeld

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2
tdrzsszdm: 1537984}

IMLRESZ

Folytatis a kivetkezd lapon



Heves Vamegyei Kormanyhivatal

3301 Eger Barkdczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 2/2
Frhiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szm:30005/24983/2024
2024.04.15
EGER Szektor : 53
Belteriilet 4971 helyrajzi szim
Folytatids az elozd laprdl
ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 169/1997.03.13

Onalls széveges bejegyzés a 4971 hrsz-u ingatlan teriiletét 14 m2-rel néveltem a 4966 hrsz-1
ingatlan terfiletébdl.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 60238/2010.12.10
Vezetékjeg
118 négyzetméter teriiletre a vazrajz &8s teriiletkimutatds szerint.
Jjogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.
3. bejegyzd hatadrozat, érkezési id8: 64160/2012.11.0%2
Vezetékjog
185 négyzetméter teriiletre a vdzrajz és teriiletkimutatids szerint.
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszém: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Ddzsa Gybrgy Ut 13.
4. bejegyzd hatérozat, érkezési id&: 65510/2012.11.22
Vezetékjog
205 négyzetméter teriiletre a vazrajz &s tertletkimutatas szerint.
jogosults
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
cim  : 3525 MISKOLC Dbzsa Gydrgy a4t 13.
5. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 46602/2015.10.21

0nallé szdveges bejegyzés az épilet térképli &brazolasa.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennilld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejil dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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