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HRSZ: 9849/3 TELEPHLY TERULETEK ERTEKELESE

Eger Megyei Jogli Varos megbizasabol készitett Eger, Dé€li varosrész
HRSZ.: 9849/3 TELEPHELY
TELEKKIEGESZITESRE SZANT TERULETEK

forgalmi értékbecslésérol

Az értékelést a nemzetkozileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativéak ajanlasaban
foglaltak, valamint a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eloirasanak figyelembe vétele alapjan
1./ Piaci 6sszehasonlit6 adatok-
2./ Koltségalapu-, illetve

3./ Hozamszamitason alapuld értékelés osszevetésével keriil meghatarozasra.

A bemutatott ingatlanrész forgalmi értéke a 2023. augusztus 09-én megtekintett allapotban:
963.000,- Ft

azaz: Kilencszazhatvanharomezer forint

Megjegyzés: - A meghatarozott érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz.

- Az értékelés kizarolag a megbizdsban megjeldlt célra késziilt.

- A dokumentum a Megbizé és Ertékeld egyiittesen torténd irasos hozzajarulasa
nélkiil harmadik fél nem publikalhatja, részére vagy egészére torténd
hivatkozés mas nyilvanosségra keriil$ iratba, t4jékoztat6 jelentésbe nem
vonhat6 be.

- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili

allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2023. augusztus 11.

ATINA FERENC
ingatlanok, gépek, eszkozék
vagyguertékelése, kozvetitése
3390 Firzesgbony, Radnot M. w. 31

. Név &k szam: 4/2007.
Matirpuas s 706053-2-30
Ingatlanvagyon-értékeld

Névj. sz.: 4/2007.
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EGER, DELI VAROSRESZ TELEKKIEGESZITESRE SZANT
HRSZ: 9849/3 TELEPHLY TERULETEK ERTEKELESE

ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitése, az Eger Megyei Joghi Varos 3300 Eger, Dobd tér 2.

Vagyongazdalkodasi Iroda részérdl érkezett megrendelés alapjan keriilt sorra.
Az értékelés — a 9849/3 hrsz-u telephely, csatolt valtozasi vazrajz alapjan t6rténd 117 m2
teriilettel torténd telekkiegészitésének, ingatlan piaci érték meghatirozdsa — az érintett

ingatlanrészek adasvételi eljaras esetére, dontéshelyzet kialakitasa céljara késziilt.

AZ ERTEKELQO VIZSGALAT MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott modszerek figyelembe vételével a kapott

adatszolgaltatasok, valamint a tirsashaz alapit6 okiratban rogzitett megallapitasok felhasznalasa
alapjan, egyszerli miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem a helyszinelés soran jelenlévd tulajdonos megbizottja részérdl elhangzott
szébeli informdacidkat, a széban elhangzott épiiletre vonatkoz6 altaldnos megallapitasokat,
valamint a rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepld adatokat.
A beazonositidson tilmenden megvizsgiltam az ingatlan adottsigait, allagat, miiszaki,
funkcionalis jellemzéit, esetleges hasznositasanak egyéb modjat, valamint mas értékbefolyasold
tényezoket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, a gyakorlatban
hasznalt értékmeghatarozasok haromféle modon kozelitheték meg:

- Wraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.

rrrrr

€s arviszonyok alapjan mennyi, a Iétesitménnyel megegyez6, vagy koézel azonos anyagbol,
szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlo felszereltséggel torténd, az értékelés idejére elkésziilt
épitési (bekeriilési) koltség.

Ezen értéket, az épiiletek allaga, hasznalhatdsagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket a
forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveld és csdkkentd tényezok Gsszevetésével
korrigalésra kerlilnek.

A hozamértéken alapulé értékelés alkalmazdsa sordn, az ingatlan értékeléséhez, megkézelitd
szamitassal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencialis
nettd6 éves bevételét ¢s tOkésitett szdzalék alkalmazasaval kel meghatarozni a tokésitett

hozamértéket.
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A tOkésitési rata a térségben 11 %-on keriil felvételre.

Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenl a beldle szarmazé hasznok (hozamok) az értékelés
fordulénapjara diszkontalt értékével.

A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelel6 allapotban van. Ezért az

esetleges felujitasi- és atalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csékkentésre keriil.
A hozamszamitason alapuld értékelés, csak a kimondottan befektetési célu, vagy azza tehetd
ingatlanok jovOben varhato (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitasa céljara alkalmazhat6.
Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontirgyban, vagy
vagyonjogban val6 teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerzddés keretei kozott, az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhat6, feltételezve a kdvetkezdket is:
- Az elad¢ az eladasra hajlando.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnyaban ismert egy konkrét jogataddsi szandék.
- Az 4tadés-atvétel, vagy jogatadas targyaldsainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hossz11 1d6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatosag idétartamara.
- A targyalas (adasvétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, dtadasa, annak meghirdetése €s
lebonyolitdsa megfelelé nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltéré, specialis vev6i kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiils6 beavatkozas (hatosagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog atadasban.
- Az adasvétel targyat képezo eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevd, mind az elad6 részérdl garantélt a joszandek.
- A vevoszandék valos.

A kell6 szamui Osszehasonlitdé adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi

viszonyokra jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 5/21



EGER, DELI VAROSRESZ TELEKKIEGESZITESRE SZANT
HRSZ: 9849/3 TELEPHLY TERULETEK ERTEKELESE

Direkt tékésités, maradvinyértékelés:

Fejlesztésre alkalmas teriiletek esetében keriil alkalmazasra. Az {ires telekingatlan értéke, mint a
legjobb és legértékesebb hasznositashoz kotédé un. maradvényérték. Elsd Iépésben
meghatirozandé a fejlesztés bevétele, mely a bérletileg hasznosithatd teriilet és bérleti dij
szAmitasabol torténik, figyelembe véve a kihasznaltsagbol eredd bevételesokkenés mértékével.
A tovabbiakban a tulajdonos felmeriilt koltsége keriil 5sszegzésre, mely tartalmazza a fenntartasi,
menedzselési, felujitasi, és egyéb koltségeket. Az éves egyenleg tokésitésével meghatarozasra
véltakozik. Masodik 1épésben meghatérozandé a fejlesztés koltsége, mely az épitési, tervezési,
szakértbi dijakat, marketing koltségeket és a fejleszté hasznat is tartalmazza. Mindezek alapjan a
tokésitett értékbo] kivont fejlesztési érték hatdrozza meg a telek un. netté maradvanyértékét

A nevezett 9849/3 hrsz-i telephely, a szomszédsagaban 1év6 9849/2 hrsz-t kozit, a 9849/11 hrsz-
0 sajat hasznalati 1t, illetve a 9849/13 hrsz-u kozit besoroldst ingatlanok teriiletébdl keriil
kiegészitésre. Ezen ingatlanrészek 6nalloan nem beépithetSk, ebbol adéddan a direkt tokésités,
maradvanyérték szamitisa nem vezetne valés eredményre, ennél fogva a forgalmi (piaci)

értékbecslést célszert figyelembe venni.

Ennek megfelelden a forgalmi értékre, a kdrnyezetre érvényes eldirasok figyelembe vétele
alapjan, az ipari telekre érvényes piaci dsszehasonlito adatok dsszevetése alapjdn keriil

meghatirozdsra.

INGATLANOK VALTOZASI VAZRAJZ SZERINTIL ADATAL:
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EGER, DELI VAROSRESZ TELEKKIEGESZITESRE SZANT
HRSZ: 9849/3 TELEPHLY TERULETEK ERTEKELESE

TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGALI:

Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszz’lg

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labénal, a
‘» tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapestt6l mintegy 128 km-
re. FEls6sorban az Eger-patak volgye hatarozta meg a

varosszerkezetet, igy észak-déli ir&nyban 12 km hosszu, kelet-

nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vasuton legkénnyebben a Budapest-Miskole fovonalrdl Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestr] gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. K6ziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és a
24-es (Eger-Recsk-Gyongyos) szamu féutakon, illetve szamos nagyforgalmd melléktton (M3-
Flizesabony-Maklar-Eger; Gyongyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-Eger;
Mezokovesd-Andornaktalya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autopalyan érkezik, Fiizesabonytol
Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érheté el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelent6sebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kézigazgatdsi centrum, egyhazi kozpont,
jelentds iskolavéros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miiemlékek,
a termalfiirdd vonz6 turisztikai élményt jelent az idelatogatok szamdra. Eger vérost koriilvevd
lankéin szO16tablék jelzik, hogy bortermel6 vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A varos alatt fakadé melegforrasok
kedvezd hatasat mar a t6rokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették a ma is miik6do

Torok-flird6-t.

Eger

Térkép: 8. sz. 47.5356° k. h. 20.2229° M
Régié Eszak-Magyarorszag o, e
Megye Heves 3 ' T
Kistérség Egri Bger cimere
Rang megyeszékhely megyei jogu varos

Teriilet 92,21 km?

Népesség: Osszesen: 53 876 16 (2017. jan. 1.)

Népsiirtiség: 590,83 f6/km?
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Kivonat a varos kozelmilt torténetébol:

A 20. szazadtél napjainkig

A szizadfordulé utdn Egerben az iskolavéaros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturalis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 koszinhdza,
megkezdték a csatorndzast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsd vildghaboru utan lassan
indult Gjra a gazdasigi élet. 1925-t6]1 Gijra nagy épitkezések kezd6dtek. Az Egri csillagok
népszerlisége Osztonzbleg hatott a var régészeti asatdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszigban az els6k k&zott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirds épitésére.

A maésodik vilaghdboru alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gyarakat, iizemeket
szereltek le, elhajtottak az allatokat, megrongaltik a vasttallomast, felrobbantottak az Eger-patak
valamennyi hidjit. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a virosba. December 12-én
német repiilék bombéztak és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz 6sszed6lt, 33 ember
meghalt, 87 megsebesiilt. A masodik vilaghaborti utdn sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évekt6l egymas utan nétiek ki a
f61db6l a mai Fels6véaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvéaros panelhazai. A
Belvérosban felépitették az odéig egységesen barokk arculattél idegen Dobo téri aruhézat és 0j
kiilsét kapott a Gardonyi Szinhéz is (ezt azéta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
s fotutnak a Belvérost elkertil6 szakasza, ezutan a Széchenyi ut déli szakaszar6l és a Belvaros
legtdbb utcajabol kitiltottak a kozforgalmat.

1968-ban a barokk belvirost védetté nyilvanitottak, és ezzel t6bb mds varostol eltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem ill§ épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A varosvédd tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Vérosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottsdga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsésorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvslgyi és a Napsugdr utcai. A Bitskey Aladar Uszodat
Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozott bevasarlénegyed épiilt szamos nagy aruhazzal.
Elkésziilt a déli elkeriild ut, és ezzel parhuzamosan sokat fejlodstt az Egri Ipari Park is. 2008
marciuséban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszag egyik legnagyobb
bevasarlokdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavaros volt. A Dobd Istvan Laktanya 2007-es bezarasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csaszari-€s kirdlyi 60. Gyalogezred, ami
1918-ig 4llomésozott itt. Az elsé vilaghaborit kévetben a Magyar Kiralyi Honvédség 14. Dobo
Istvan Gyalogezrede allomasozott a laktanyaban.
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A haborut kévetben a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsizd, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta maganak a laktanyat. 1963-ban ko&ltoz6tt Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24.
Felderitd Zaszloalj, ami a gydngyosi Gépkocsizd Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A 6.
Geépesitett Loveészezredet el6szor harckocsiezreddé alakitottdk 4t, majd sszevontak a verpeléti
35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Zaszl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderit6 alegysége lett. Az atdiszlokécid soran az
alakulat k6zel 50%-a nem vallalta a kéltozést. A zaszloalj tdvozasa utan a 116 éves Dobd Istvan
Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a véaros keleti oldalan talalhato domb, Eger legelegansabb része. Hajdan a var alatt
(déli irAnyban) egy Almagyar nevi kiildnallé falu volt, err6l kapta nevét a keleti dombon telepiilt
vérosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldalara épiilt az Eszterhidzy Fiskola tobb
épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almir a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, f6leg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvérosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gyongyszemének. Itt taldlhaté tobbek
kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szdz éves milttal
rendelkezd Eszterhazy Karoly Egyetem foépiilete, a Liceum, az autdbusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kozpont is. A Belvaros festdiségét javarészt kozépkorbol
megmarad utcaszerkezete és szdmos barokk illetve neobarokk, eklektikus épiiletének finom
fesziiltsége adja.

A Berva lakoételep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozdinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatibor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész északkeleti részén taldlhaté. Felnémet 1961-es Egerhez valé csatolasdig ezen
vérosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep voit. Két lakételep volt,
az I. és a II. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatdjanak, fomérndkének, az igazgatod
gépkocsivezetbjének és mds fontos embereknek a szolgalati lakasa, kertes, f6ldszintes
sorhazakban. Az I. sz. — a kdznyelvben gyakran csak ,,6t0s” lakotelepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) — lakdtelepen a gyar dolgozoi kaptak lakast. Az 1. sz. (,,6t6s™) lakotelep szolgaltatd
hazanak f6ldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé és fodraszat (kés6bb fogaszat) lizemelt, az
emeletén bolcsdde és 6voda. A II. sz. lakotelep és a gyar k6zétt helyezkedett el a kultirhaz és a
két épiiletbol 4116 munkasszallo (férfi és ndi épiilet). A gyari épitkezéseken dolgozé munkasok
elszallasolasara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonulasi épiiletekbdl késobb

lakasokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években
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hasznélhatatlanok voltak, igy lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakasos sorhaz.
A kettes” lakdtelep mogott volt a vizhdz, ami biztositotta a gyar részére a vizet. Korabban a
lakételep is innen kapta a kivalé minGségli forrasvizet, de a kozelmultban a varosi vizmire
kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH érizte, az éroket német juhdszkutyakkal
megerdsitett felvezetokkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratandl, a
hegyoldalban voltak. A vizhézt6l tovabb haladva mintegy 500 méterrel talalhat6 a Berva-volgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhaz. A Bagolyvar a szocializmus idején részben
vendéghazként, részben munkésszalloként tizemelt. Itt vendégeskedett t6bb alkalommal Urbach
L4szl6 hires motorversenyz6 és motorkonstruktér is. Mindig a kor fura jarmiveivel érkezett, pl.
BMW Isettaval.

A Cifra hostya a Belvérostol északra fekvd vérosrész, tele sziik, egyirdnyti utcakkal és apro6
hazakkal. Itt taldlhaté a Tlzoltdmuzeum, illetve Vitkovics Mihaly sziiléhaza, a szerb pardkia.
Nevét a véarost egykor koriilvevo falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujardl, a ,,Cifra
kapur6l” kapta. A megtjuld véarosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglald
Eventus Uzleti, Miivészeti K6zépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a 104
f6s Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eléadotermeket, tanarit talaljuk.
A huszas években épiilt Cifra iskoldban kaptak helyet az intézmény alkalmazott miivészeti
szaktantermei.

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

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodaban allt
szOkOkit mésolata l4thaté. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni vagyokat.
Felnémet a mult szdzad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megérizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkanyi Allami Erdei Vasit belsé végallomésa az egri Faraktér
végallomas megsziintetése utan.

Felsdvaros a rendszervaltas elétt Csebokszari lakotelep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt él Eger lakossaganak koriilbelil egyharmada. Harom
koézépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jen6é Miiszaki, Informatikai K6zépiskolanak, a Neumann
Janos Koézépiskola €s Kollégiumnak, valamint a Szent Lorinc Vendéglaté és Idegenforgalmi
Szakkozép- és Szakmunkasképz6 Iskoldnak.
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A Hajdihegy az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegli, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi
negyed, északi részében foleg emeletes hazakkal.

A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-6s font, attél északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkabb csaladi hazak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformatus templomat, valamint
a vérosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatas é6ta lendiiletesen fejlédé teriilet Lajosvirostél keletre
talilhato. Szamos multinaciondlis villalat telepedett meg itt, sok sz4z munkahelyet
biztositva a kérnyéken lakéknak.

Kirolyviros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvarost6l nyugatra fekszik. A 25-6s fout

hosszanti iranyban kettévagja. Itt taldthat az egykori dohanygyar atalakitasabol sziiletett Agria
Park Bevasarlo- és Szdérakoztatdé Kdzpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobd
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hazak egyenlé ardnyban épiiltek erre a kornyékre. A
Vorosmarty Gt és Barkoczy utca k6zé eso része Als6-Kdarolyvaros.

Lajosvaros Eger déli vérosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szildgyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezbgazdasagi, Vendéglatoipari Szakkozép-, és Szakképzd
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a f6ut mentén sok
emeletes hazzal.

A Maklari héstya, Tihamér a legtobb uj épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkezd
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiirdé is.

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

Rachegy A belvaros északi hataran fekv varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz ortodox
szerb és gorog lakossag lakta. LegjelentGsebb épiilete a Rac templom

A Réc héstya a Fels6varost6l nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében boraszatok
¢épiiltek.

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

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

Tetemvar az 1552-es ostrom t6r5k harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4116 .n. belsd
vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

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

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatéhelye.

Véesey-vilgy az Almagyar-dombtdl északra talaljuk, ugyancsak Kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, lakoparkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhat6 az Apoll6é Sportrepiil6tér.

Forrds internet - Eger, a Wikipédidbdl, a szabad lexikonbdl.
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FORGALMI ERTEK KIAL AKITASA:

A viarosrész belsé szerkezetét az észak déli irdnyban elnytlo, Eger patakot kiséré volgyvonal

hatdrozza meg. A nyugati f6 szerkezeti elem a Matyas kirdly ut, a keleti meghataroz6 szerkezeti
elem a Kistélyai 0t. A nyugat és kelet irdny1 6sszekotést a tertiletek kozott a Sas ut és a Kélyuk
(2500 jelii osszekotd t) utca jelenti, a két ut egymastol megkodzelitben 1.700 m-re van. A déli
ipartertiletre betelepiilt gazdasagi szereplok kozott az egylittmiikddés nem jellemzd, nem nagyon
alakult ki. A Faiskola at menti gazdasagi teriiletek kozott és a Kistdlyai it menti gazdasagi
teriiletek kozott vagy nincs, vagy csak nagyon csekély a kapcsolat. A gazdasagi résztvevok
tevékenységei nem épiilnek egymadsra, nem egészitik ki egymast, az ,,ipari —parki miik6dés” nem
jellemz6. gy a csak két ttra korlatozodé atjarhatosignak jelenleg még nincsen kedvezbtlen
hatdsa. Az atjarhatdsagot akadédlyozza a kelet — nyugati utak hidnya, a vasuti févonal és a
teherpalyaudvar észak-déli jellege, az Eger patak északdéli vonala, valamint az Eger patak
irAnyaba lejt6 terepadottsag. A gazdasagi teriilet déli helyzete kedvezd az infrastrukturalis
kapcsolatok szempontjabol, az M3-as autopalya iranyabol jelentkez6 ki és beszallitoi forgalom
elsdként a gazdasagi teriiletet taldlja meg. A varos védett részei (lakotertiletek telepiiléskézponti
részek) mentestilnek a teherforgalombdl adodé nagyobb (por, rezgés, zaj, forgalmi intenzitas)
terheléstdl. A hivatdsforgalom és a buszjaratok (helyi és helykézi viszonylatok) forgalma viszont
jellemz6en északrol érkezik a két 6 kdzlekedési tengelyen keresztiil, Matyas kiraly Gton és a Sas
ut — Kistalyai Gton. Buszjdratok a Faiskola utcén is kozlekednek a felsévarosi TESCO irdnyéaba.

A két vasttvonal kozotti teriilet gazdasagi célu igénybe vétele még nem valdsult meg az

Az értékelt ingatlanrészek, a Kistalyai ut k6zépso szakaszan NY-i irdnyba lecsatlakozo Kistalyai
koz mentén, az Eger patak hidjan athajtva (9849/13 hrsz. kozit) a kozvetleniil a patak mellett
talalhato a (9849/2 hrsz. k6zut), valamint a kiegészitésre kertild ipartelep (9849/3 hrsz.) tertiletét
kozrefogd (9849/11 hrsz. kozGt) ingatlanok valtozdsi vazrajz szerint megosztasra keriild
tertiletek.

A helyszini bejaras alapjan megallapithatd, hogy az értékelt teriiletrészek, gyakorlatilag a
kiegészitésre szant 9849/3 hrsz-11 telephely keritésvonalan beliil fekszenek. A valtozasi vazrajzon
jelolt hatarvonal a jelenlegi allapothoz igazodik. A jelen 1évd 9849/3 hrsz. ingatlan tulajdonos
nyilatkozata alapjan az értékelt ingatlanrészeken, esetlegesen a kdrnyezetre veszélyes anyagok
jelenlétérol, nincs tudomdsa. Az értékelésre torténé megbizas, kizardlag a foldteriletre
vonatkozik.

Az ingatlanrészekrfl dont6 t6bbségében csak a szemrevételezés Utjdn beszerezhetd
informacidkat, ill. rendelkezésre all6 dokumentumok adatait, valamint a teriilet szabalyozasi

tervében foglalt eldirdsokat vettiik figyelembe.
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A megosztasra keriild teriiletek klasszikus beépithet6ségérol nem beszélhetiink, csupan a 9849/3
hrsz-1 telephelynek un. telekhatéar rendezése hasznosités johet szoba.
9849/2 hrsz. kozit:
Teljes terjedelmében foldat, mely cca 50 %-ban érintett a felszini vizek partmenti savja
besorolassal.
9849/11 hrsz. sajat hasznalata wt:
A ZF telephely belsé at és térburkolattal egyiitt megépitett, nehézgépjarmili forgalom
biztositasara.
Az értékel teriilet a szomszédos telephely feldli oldalan végi, cca 3 m szélességben rézsiis
kialakitasi, kézmicsatorndval, valamit térvilagitashoz 4,2 fénypont magassagu kandelaber
oszlopokkal van teletlizdelve.
9849/2 hrsz. kozittal torténd csatlakozasi pont elétt cca. 42 m-re a teljes szélességben foldes
kialakitasu.
Ennek megfelel6en a foldmérd altal készitett valtozési vazrajz alapjan a

- 9849/2 hrsz-u ingatlanrész megosztott teriil nagysaga 53 m2

- 9849/11hrsz-u ingatlanrész megosztott teriil nagysaga 19 m2

- 9849/13 hrsz-u ingatlanrész megosztott teriil nagysaga 45 m2

- minddsszesen 117 m2

- legkedvez6bb hasznositasa a 9849/3 telephelyhez t6rténé 6sszevonasa

SZ15020-3000" 1 i
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AKORNYEZET FAJLAGOS ARAI

Osszehasonlit6 adatok korrekcidzasa (%) vizsgalt ingatlanok fajlagos érték meghatarozaséhoz

Megnevezeés: l.minta |korr.| 2.minta |korr.] 3.minta |korr/ 4.minta |korr] 5.minta |korr
Fekvés D-i vérosrész | -10 | D.i csom6pont| -20 | Tarkdnyiu. | 5 Tarkényi u. 5 Tarkanyi u. 5
Teriilet m” 6 089 -3 12 000 3 3030 -6 4470 -5 9 067 2
Kozmiivek kozml nélkiili | 0 | k6zmiinélkiili | 0 | kdzmb nélkili| 0 | kozminélkili | O | 6sszkbzmiives | -7
Allapot beépitetien 0 beépitetlen 0 beépitetlen | 0 beépitetlen 0 beépitetlen 0
Kinalati dr(eFt) 89 000 -5 216 000 -5 31815 -5 54 000 -5 108 800 -5
Faijlagos ar (Ft) 14617 18 000 10 500 12 081 12 000
Korrekeib dssz: -18 -22 -6 -5 -5
Korr. fajlagos ar 11 986 14 040 9 870 11477 11 400

Atlagos fajlagos érték foldteriiletre (Ft/m?): 11 754

Korrekcids tényvezd

Beépitésiik korlatozott -50%

Viszonyitott tetileti ardnvok 20%

Osszesen -30%

A teriiletrészek Osszesen (m2) 117

Forgalmi értéke 962 679
Kerekitve 963 000 Ft
Fajlagos értéke ( Ft/m2) 8 231

A KIEGESZITESRE SZANT TERULETEKOSSZERTEKE

A helyi adottsagok mérlegelésével, az értékndveld és csokkentd tényezok figyelembevételével a

9849/3 hrsz-u ingatlant kiegészit6, 6sszesen 117 m2 teriilet

forgalmi értéke

fajlagos értéke:

Eger, 2023, augusztus 11.

MATINA FERENC

963.000,- Ft

ingatlanvagyon-értékel6

8.231 Ft/m2

MATINA FERENC

ingatlanok, gépek, eszkozdk

/ Nev

vagyonértékelése, kdzvetitése
3380 Fiizesabony, Radnod M. w. 31
€k szam: 4/2007.

Maﬁnfaqéém 72706053-2-30
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FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

o A helyszinelés soran feltarasok nem késziiltek, minden megallapitds szemrevételezéses
modszer alapjan tortént.

o Feltételezés szerint, az ingatlan f5ld alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgalatok elvégzéséért, amelyek ezek feltarasdhoz
sziikségesek lehetnek, semminemi feleléséget nem vallalok.

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

o A helyszinen kapott szobeli informaciokat megbizhaténak tartom, de a valodisagaért a
jelenlévo Tulajdonos szavatol.

o Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaérté ingatlankezelés keriil feltételezésre.

o A szakvéleményben meghatirozott minden megallapités a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely aranyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztisara nem alkalmas.

o Az értékbecslé nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozodan -
annak tulajdonosédval, sem a megbizast adoval nincs. Javadalmazasa nem fiigg egy elore
meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérol, amely kedvez valamely
tigyfél tgyének. A vallalasi dij ajanlattétel soran keriilt meghatarozasra, amelyet a
Megrendeldvel elére irasban rogzitettiink.

o Az értékbecslé nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsokkenésre sem
tortént utalds. A Megbizé tdjékoztatasra keriilt, hogyha kivanatos, vagy esetleges gyanid
meriil fel, gy szakért6i kdzremiikdést vegyen igénybe.

Eger, 2023. augusztus 11.

Mellékletek: Fotédokumentacio Adészam: 72706053230
Véltozasi vazrajz
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MELLEKLETEK
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SZEMLELTETO FOTO

A Kistalyai-koz a Kistalyai ut felé A Kistalyai-k6z nézete a 9849/3 hrsz elott

T

R A A
| i

9849/3 tulépités hatarvonala 9849/2 felé A 9849/11 1it-9849/3 hrsz telephely hatarvonala
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AL 3 1 T

)

Elfoglalt sdv a 9849/13 hrsz teriiletébol a 9849/2 hrsz tertiletébdl
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