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ERTEKTANUSITVANY

Az Eger Megyei Jogilt Véros Onkormanyzata megbizésabél készitett
Eger, Dobo tér 7-9. f5ldszinti volt

IFI PONT IRODA

ingatlanrész, forgalmi érték megallapitisarél.

Az értékelést a nemzetkézileg elfogadott médszerek szerint az EVS 2009 normativék
ajanlasdban foglaltak- a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eléirdsanak figyelembe vétele alapjan
keriilt meghatarozasra.

Az ingatlan értéke a 2024. dprilis 17. fordulé napnak megfeleléen:
19.728.000,- Ft
Azaz: Tizenkilencmillid-hétszdzhuszonnyolcezer forint
Megjegyzés: - A meghatarozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili
allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2024. 04. 26.

A FERENC
gépek, eszkdzok
rlmenkozvetitése
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1. ELOZMENYEK:

A szakvélemény elkészitésére az Eger Megyei Jogt Varos Onkorményzata részéré] érkezett
megrendelés alapjén, az ingatlan hasznositas esetére, dontéshelyzet elésegitése céljdra készilt.
A helyszinelés idopontja 2024. prilis 17.
A Megbiz6 altal rendelkezésre bocsatott dokumentum:

» Tulajdoni lap masolatok

1. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE:

Az értékbecslést az érvényes rendeletekben fogalmazott médszerek figyelembe vételével a
kapott adatszolgaltatdsok, valamint a tarsashdz alapité okiratban rogzitett megéllapitasok
felhasznaldsa alapjan, egyszeri miiszaki szemrevételezéses modszerrel tortént.
Figyelembe vettem az ingatlanon a kdzelmiiltban végbement bérldi és miiszaki allapotaban
bekovetkezett véltozésokat, a kezelési tevékenységgel Gsszefliggésben elhangzott szébeli
informécidkat, a szoban elhangzott épiiletre vonatkozo 4ltalanos megéllapitasokat, valamint a
rendelkezésre bocsatott dokumentumban szerepl$ adatokat.
A beazonositdson tilmenden megvizsgiltam az ingatlan adottsagait, é4llagat, miiszaki,
funkciondlis jellemzdit, esetleges hasznositasdnak egyéb mddjat, valamint mas
értékbefolyasold tényezdket.
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovdbba az értékelés céljara, a
gyakorlatban hasznélt értékmeghatérozésok héromféle médon kézelithetdk meg:

- Gjraeldallitasi érték,

- hozam érték, valamint

- forgalmi érték alapjan.
Az tjraelGallitdsi érték tikrdzi, hogy az épillet, épitmény, a jelenlegi épitési
koltségnormativék és arviszonyok alapjdn mennyi, a létesitménnyel megegyezd, vagy kozel
azonos anyagbol, szerkezetekbdl, az eredetihez hasonlé felszereltséggel torténd, az értékelés
idejére elkésziilt épitési (bekeriilési) koltség.
Ezen értéket, az épiiletek édllaga, haszndlhatdsagi foka szerint aranyositani sziikséges, melyeket
a forgalmi viszonyok figyelembevételével, az érték noveldé és csokkentd tényezdk
Osszevetésével korrigalasra keriilnek.
A hozamértéken alapul6 értékelés alkalmazasa sorén, az ingatlan értékeléséhez, megkozelitd
szamitassal meg kell hatdrozni az épiiletben folytatott vagy tervezett tevékenység potencidlis
nettd éves bevételét és tOkésitett szdzalék alkalmazsival kel meghatirozni a tékésitett

hozamértéket.
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A tokésitési rata a térségben 9,5 %-on keriil felvételre.
Az elmélet szerint az ingatlan értéke egyenld a belble szarmazo hasznok (hozamok) az értékelés
fordulénapjéra diszkontélt értékével.
A szamitas feltételezi, hogy az ingatlan a rendeltetésének megfelelé dllapotban van. Ezért az
esetleges feltjitasi- és dtalakitasi munkak becsiilt értékével a fenti érték csokkentésre keriil.
Forgalmi (piaci) érték azt az 4rat jelenti, amely dsszegért egy-egy vagyontdrgyban, vagy
vagyonjogban valo teljes korii érdekeltség méltanyosan, szerzodés keretei kozott, az értékelés
idépontjdban véarhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezdket is:
- Az eladé az eladasra hajlandé.
- Ismert legalabb egy vételi szandék, illetve
- vételi szandék hidnydban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az atadds-atvétel, vagy jogiatadas targyalasainak lefolytatasdhoz észszertien
hosszi id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatdsag idétartamdra.
- A targyalds (adasvétel) idészakaban az érték nem valtozik jelentésen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog €rtékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfelel6 nyilvanossaggal torténik.
- Atlagostol eltéré, specialis vevéi killonajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsé beavatkozas (hat6sagi intézkedés, eladasi
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog ataddsban.
- Az adasvétel targyat képezd eszkdz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vev6, mind az eladé részérél garantalt a joszandék.
- A vevOszéndék valds.
A hozamszédmitdson alapulé értékelés, csak a kimondottan befektetési céla, vagy azza tehetd
ingatlanok jovOben vérhaté (tiszta) jovedelmének jelenérték megallapitdsa céljara
alkalmazhato.
A jelen iroda besorolasu ingatlan fekvése szerint, az egymassal szomszédos Dobé tér 7. hrsz.
5043/A/1 kiilon tulajdont irodabdl, illetve a Dobé tér 9. hrsz. 5042/A/4 kiilén tulajdonu iroda
rész¢bol tevidik ssze. Az ingatlan nyilvantartas szerinti két helyrajzi szamu ingatlan, mint egy
egységként keriilt figyelembe véve az értékelés folyaman. Az értékmeghatérozaskor ezen
koriilmény korrekcids szorzé alkalmazasét indokoltja. A Megbizé szdndékanak figyelembe
vételével, a forgalmi (piaci) értékbecslés kozeliti meg leginkabb a valos piaci értéket. Ennek
megfelelden dontden a piaci dsszehasonlito adatok érték dsszevetése alapjdn késziilt. A kelld
szam( Osszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen bazisadat helyi viszonyokra
jellemz6 korrekcidjaval végeztiik el.
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III. A TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGAI:

Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszig

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati 14bé4nal, a
oy '| tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttél mintegy 128
km-re. Elsosorban az Eger-patak vélgye hatérozta meg a
varosszerkezetet, igy észak-déli iranyban 12 km hosszq, kelet-

nyugati irAnyban pedig 3 km széles.

Vasiton legkonnyebben a Budapest-Miskolc f6vonalrél Fiizesabonynal atszillva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kziton a 25-8s (Kerecsend-Eger-Ozd) és
a 24-es (Eger-Recsk-Gyongyos) szama foutakon, illetve szdmos nagyforgalmi mellékiton
(M3-Fiizesabony-Maklar-Eger; Gydngyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-
Eger; Mez6kovesd-Andomaktalya-Eger) érheté el. Ha az M3-as autépalyan érkezik,
Fiizesabonyt6l Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktaly4n keresztiil érhetd el.

Eszak-magyarorszig egyik legjelent8sebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves
megye székhelye is. Heves megye székhelyeként kdzigazgatasi centrum, egyhézi kozpont,
jelentds iskolavéros, az egri vér pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk milemlékek,
a termalflirdd vonzo turisztikai éiményt jelent az idelatogatok szamara. Eger vérost koriitvevé
lankdin szd16tablak jelzik, hogy bortermeld vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszégban a
legismertebb borfajtdk egyikei: (Egri Bikavér, Egri Leanyka). A véaros alatt fakadé
melegforrasok kedvezo hatdsat mér a t6rokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették
a ma is miikéd6 Torok-firds-t.

Eger

Térkép: é. sz. 47° 53’ 56" k. h. 20° 22" 29" Yé
Reégié Eszak-Magyarorszig

Megye Heves

Kistérség Egri

Rang megyeszékhely megyei jogh varos

Tertilet 92,24 km®

Neépesség: Osszesen: 51.168 6 (2021.01.01.) Eger cimere
Népsiiriség: 590,83 £6/km?
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A 20. szizadtél 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 elsé kdszinhaza,
megkezdték a csatorndzést és az egyéb kdzmiivek épitését is. Az elsé vildghdbord utén lassan
indult vjra a gazdasagi élet. 1925-t81 Gjra nagy épitkezések kezdédtek. Az Egri csillagok
népszeriisége Osztdnzéleg hatott a var régészeti 4satdsainak megkezdésére is. 1933-ban az
orszagban az els6k kézott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdd épitésére.

A miésodik vilaghabora alatt, 1944 6szén a visszavonulé német csapatok gydrakat, izemeket
szereltek le, elhajtotték az dllatokat, megrongaltak a vasttallomast, felrobbantottak az Eger-
patak valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-4n vonultak be a varosba. December
12-én német repiilék bombaztik és gépfegyverrel 16tték a varos belteriiletét, 20 haz Ssszedolt,
33 ember meghalt, 87 megsebesiilt. A mésodik vildghdbort utdn sok épiiletet emeltek szerte a
varosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektsl egymas utan néttek ki a
f6ldbdl a mai Fels6varos, a Makléri és Hatvani Hostya, valamint Lajosvéros panelhdzai. A
Belvarosban felépitették az odig egységesen barokk arculattol idegen Dobé téri aruhazat és Uj
killsdt kapott a Gardonyi Szinh4z is (ezt az6ta ismét atépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
s foutnak a Belvarost elkeriil§ szakasza, ezutén a Széchenyi it déli szakaszérél és a Belvéros
legtdbb utcajabol kitiltotték a kézforgalmat.

1968-ban a barokk belvarost védetté nyilvanitottak, és ezzel t6bb mas varostdl eltéréen
megkimélték a tovabbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétsl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miemi¢kek védelméért Hild Janos-dfjjal tiintették ki. A varosvéds tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Térténelmi Vérosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottséga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektol elsGsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
laképarkok jotiek létre, a Felnémet-Pdsztorvslgyi és a Napsugir utcai. A Bitskey Aladar
Uszodat Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kézott bevasarlonegyed épiilt szamos nagy
aruhazzal. Elkésziilt a déli elkertilé 1, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédétt az Egri Ipari Park
is. 2008 marciusdban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszig egyik
legnagyobb bevasarlokdzpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonaviros volt. A Dob6 Istvan Laktanya 2007-es bezérasaig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban keriilt Egerbe. A Csészéri-és kiralyi 60. Gyalogezred,
ami 1918-ig 4llomésozott itt. Az els6 vilaghdborut kévetéen a Magyar Kiralyi Honvédség 14.
Dobé Istvén Gyalogezrede dllomasozott a laktanyaban.
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A héborit kovetéen a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsiz, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magénak a laktanyat. 1963-ban koltézott Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24,
Felderité Zaszl6alj, ami a gySngydsi Gépkocsizé Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A
6. Gépesitett Lovészezredet elészér harckocsiezreddé alakitottak 4t, majd Ssszevontak a
verpeléti 35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsara koltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderitd Z4szl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lavészdandar felderitd alegysége lett. Az dtdiszlokaci6 sordn az
alakulat kézel 50%-a nem vallalta a kéltézést. A zaszloalj tavozasa utén a 116 éves Dobé Istvén
Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegénsabb része. Hajdan a vér alatt
(déli irdnyban) egy Almagyar nevii kiilénallé falu volt, err8l kapta nevét a keleti dombon
telepiilt varosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaléra épiilt az Eszterhazy Fdiskola
tobb épiilete (a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almir a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, f6leg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belviros Eger belvarosit gyakran nevezik Eurépa barokk gyongyszemének. Itt taldlhaté
tobbek kozott Magyarorszig harmadik legnagyobb temploma, valamint a t5bb sziz éves
miilttal rendelkezd Eszterhdzy Kairoly Egyetem féépiilete, a Liceum, az autébusz-
palyaudvar, valamint ide koltozott a Kepes Gydrgy Vizudlis Kézpont is. A Belviros
festdiségét javarészt kozépkorbél megmarad utcaszerkezete és szamos barokk illetve
neobarokk, eklektikus épiiletének finom fesziiltsége adja.

A Berva lakoételep az egykori egri Finomszerelvénygyér (Berva Rt.) dolgozéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatibor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
varosrész ¢szakkeleti részén talilhaté. Felnémet 1961-es Egerhez val6 csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakételep volt. Két lakotelep volt,
az I ¢s a II. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatéjanak, fsmértkének, az igazgaté
gépkocsivezetdjének és més fontos embereknek a szolgalati lakasa, kertes, fSldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a kéznyelvben gyakran csak ,,6t6s” lakételepként emlegetett (eleinte 5
haz allt csak) ~ lakotelepen a gyar dolgozdi kaptak lakést. Az 1. sz. (,,65t5s”) lakételep szolgaltato
héazénak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé és fodraszat (késbb fogaszat) lizemelt, az
emeletén bolcsdde és dvoda. A II. sz. lakételep és a gyar kozstt helyezkedett el a kultirhaz és
a két épiiletb6l allé munkasszallé (férfi és nbi épiilet). A gyéri épitkezéseken dolgozé munkésok
elszalldsoldséra emelt alap nélkiili, lapostetds, fSldszintes felvonuldsi épiiletekbél késébb
lakésokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, igy
lebontasra keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakésos sorhdz.
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A ,kettes” lakételep mdgott volt a vizhaz, ami biztositotta a gy4r részére a vizet. Korabban a
lakételep is innen kapta a kivalé mindségli forrdsvizet, de a kozelmultban a vérosi vizmiire
kototték a telepet. Az Otvenes években az AVH érizte, az 6roket német juhaszkutyakkal
megerositett felvezetékkel vitték a helyszinre. A kutydk kenneljei a gyar bejaratandl, a
hegyoldalban voltak. A vizhaztél tovibb haladva mintegy 500 méterrel talélhat6 a Berva-volgyi
Cserkészpark, és a Bagolyvdr cserkészhdz. A Bagolyvér a szocializmus idején részben
vendéghédzként, részben munkasszalloként tizemelt. Itt vendégeskedett t5bb alkalommal
Urbach Laszlé hires motorversenyzd és motorkonstruktdr is. Mindig a kor fura jarmiiveivel
érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvérost6l északra fekvo vérosrész, tele szlik, egyiranyt utcakkal és aprd
hézakkal. Itt taldlhat6 a Tiizoltémizeum, illetve Vitkovics Mihaly sziil6héza, a szerb parékia.
Nevét a varost egykor kériilvevo falrendszer Felnémet feldli szépen diszitett kapujardl, a ,,Cifra
kapur6!” kapta. A megijul6 varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglalé
Eventus Uzleti, Miivészeti Kozépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a
104 fos Eventus Panzi6t, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eléadétermeket, tandrit
talaljuk. A hlszas években épiilt Cifra iskolaban kaptak helyet az intézmény alkalmazott
mivészeti szaktantermei.

Csdko egykori neve Szent Istvdn-véros volt. Csendes Kkertvdrosi negyed, nagyobb
lakéhézakkal. Nyugati oldalan talaljuk az egri vasttallomast.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kézepén az egykor a Barany Uszodéban allt
szokokut mésolata 1athat6. Eszakkeleti csticskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konny(- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsarnok varja a mozogni, drukkolni
vagyokat.

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

Felsévaros a rendszerviltas el6tt Csebokszdri lakételep névvel sziiletett varosrész, elsdsorban
négy- ¢s tizemeletes épiiletekkel. Itt €1 Eger lakossagdnak koriilbelill egyharmada. Harom
kozépiskolanak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai Kozépiskolanak, a
Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lorinc Vendéglatd és
Idegenforgalmi Szakkdzép- és Szakmunkéasképzé Iskolanak.

A Hajdahegy az Almagyar-dombhoz hasonld jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvé kertvarosi
negyed, északi részében féleg emeletes hazakkal.
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-6s f6t, attol északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkdbb csaladi hazak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformatus templomat, valamint
a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervéltoztatis 6ta lendiiletesen fejlédo teriilet Lajosvarostél keletre
talalhat6. Szémos multinacionalis véllalat telepedett meg itt, sok szaz munkahelyet biztositva a
kornyéken lakoknak.

Karolyvaros Eger egyik nagyobb varosrésze, a Belvérostdl nyugatra fekszik. A 25-6s fot
hosszanti irdnyban kettévagja. Itt talalhat6 az egykori dohanygyar 4talakitisabol sziiletett Agria
Park Bevasérl6- és Szérakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobé
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hézak egyenlé aranyban épiiltek erre a kormyékre. A
Vordsmarty Gt és Barkéczy utca kozé eséd része Also-Karolyviros.

Lajosvaros Eger déli vérosrésze, t6bb kozépiskola (Egri Szildgyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezégazdasagi, Vendéglatéipari Szakkozép-, és Szakképzd
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvérosi jellegii vérosrész a f6tit mentén sok
emeletes hdzzal.

A Makléri héstya, Tihamér a legtobb uj épiilette]l (nagyrészt térsashazakkal) rendelkezé
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda és a Strandfiird5 is.

A Pasztor-volgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pésztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimn4zium ¢épiiletét Thoma Emdke tervezte.

Riéchegy A belvéros északi hataran fekvo varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz
ortodox szerb és gorog lakossag lakta. Legjelentdsebb épiilete a Rac templom

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

Szent Miklés-vdros A Széchenyi utca koziti részével parhuzamosan, attél Nyugatra fekvd
keskeny sav.

A Szépasszony-vilgyben orszagos hirli pincék vannak; ez az egri borvidék vilagszerte ismert
»fellegvara”,

Tetemvar az 1552-es ostrom t6rok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4ll6 v.n.
belsd vartol keletre fekszik. Szintén kertvaros.

A Tihamér valaha a vérosfalon kiviil fekvé, kiilénall6 falu volt.

A vir, Magyarorszég egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutatohelye.

Vécsey-vilgy az Almagyar-dombtdl északra talaljuk, ugyancsak kertvaros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re talalhat6 az Apollé Sportrepiilétér.

Forrds: Internet: hitps://huwikipedia.orghwiki/Fger
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

IY1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 5043/A/1 5042/A/4 része

Az ingatlan cime: Dobé tér 7 Dobé tér 9.

Megnevezés: IRODA IRODA

Teriilet: 22 m? 305 m?

Ertékelt teriilet 22 m? 32 m?

Tulajdonos: Eger, Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
3300 Eger, Dob6 tér 2. 1/1 részben

111/2. AZ INGATLAN Ké&! YEZETE, HEL YSZINI ADATAI:
A Dobo tér 9. sz. alatti épiilet fekvése:

| Eger torténelmi belvaroséban, az u.n. ,kis”
Dobo téren fekv, egyik kozbensd,
.+ miemléki, tarsashazi lakéépiilet,
> L ’ foldszinti, udvari fekvésti, udvari bejarati
¢ iroda része keriil értékelésre. Sik fekvést,
U rendezett koOrnyezet. Szomszédsdgdban
részben lakohazak, zomében fbldszinti

4 tzletekkel, vendéglatohelyekkel, a szem-
*J kozti oldalon a ,,Szenator-hdz” épiilettel.

52 elithetdséoes

Szilard burkolatu, a gyalogos forgalmn, sétal belvérosi részen, a Dob6 tér szomszédsagdban
talalhat6 meg. Autobusz megallé a kozeli Kossuth L. u. valamint a Széchenyi u. mindkét
oldalan taldlhaté. Gépjarmiivel valé megkdzelitése a Dobé utca fel6] lehetséges. Parkolés az
ingatlan mogotti Végvari vitézek terén lehetséges, kizarolag kiilon engedéllyel. Kozellatasi és
kdzszolgaltatasi intézmények 200 m-en beliil elérhetdk.

Beépitettséze:

A tarsashéz zértsoriian, hagyoményos épitési méddal, a telekhatar minden oldaléval hatarosan,
belsd udvar meghagyésaval, pince, foldszint és emeleti szint kialakit4ssal.

Miemléki épiilet.

Megkdzelitése a Dobo tér feldl és a Végvari vitézek tere felél egyarant, kapualjon keresztiil
lehetséges.

Kozmithdlozat:

Viz, villany, gaz és szennyviz kozmii bekotéssel rendelkezik.

Keritettséce:
Keritetlen tertilet.
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

IV. EPULET MUSZAKI JELLEMZOTI:

LAKOHAZ/ IRODA EPULET Dobé tér 7.
Epitési éve: 1810
Felujitasi éve: 1986
Szintek szdma: pince, féldszint, emelet
Tartészerkezet:
alapozis falazott k6 savalap
tartofalak ko és tégla
fodémek boltives szerkezet
tetOszerkezet fa fedélszék

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak tégla
burkolatok jérélap
homlokzat vakolt, festett
badogozas horganyzott lemez,
nyilaszarok fa szerkezetii,
ivegezés hészigetelt sikiiveg,
héjazat cserépfedés

Epiiletgépészet:
elektromos hal6zat 230V
fiités Dobé tér 9. felél gazkdzponti, radistoros
vizellatas Dobé tér 9 feldl varosi halézat
melegviz Dobo tér 9 felél kombi gazkazanrél
csatornazés dobé tér 9 felblvarosi halézat
tavbesz€l6 ellatds -

Jellemz6 miiszaki dllapot: 70 %
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI

LAKOHAZ/ IRODA EPULET

Epitési éve:
Felujitasi éve:
Szintek szidma:

Tartészerkezet:

alapozas
tartofalak
fodémek
tetdszerkezet

Szakipari szerkezetek:

valaszfalak
burkolatok

homlokzat

badogozas

nyilaszardk
iivegezés

héjazat

Epiiletgépészet:
elektromos hél6zat
fltés
vizellatas
melegviz
csatornazas
tavbeszéld ellatas

Jellemz6 miiszaki dllapot:

MATINA FERENC

VOLT IFI PONT IRODA

Dobé tér 9.

1860
1988, 2013

pince, foldszint, emelet

falazott k6 savalap
ko és tégla
boltives szerkezet
fa fedélszék

tégla

jarolap

vakolt, festett
horganyzott lemez,
fa szerkezeti,
hészigetelt sikiiveg,
cserépfedés

230V

géazkdzponti, radiatoros
varosi hdlozat

kombi gazkazanrol
varosi hal6zat

70 %
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA
S. Szerkezetértékelési kodok:
1 Ujszeri, igényes anyagokbol, igényes kivitelben
2 | J¢ allapoty, tlagos anyagokbél, atlagos kivitelben
3 Rendeltetésnek megfelel, de feldjitast igényel
4 Elhasznalodott, cseréje indokolt
5 Bontésra javasolt
6 Hasznélhatatlan, balesetveszélyes
6.  Gépészeti felszereltség
Elektromos energia Fiités Szellozés
230 V X2 |egyedi [0 |gravitaciés X2
400V U0 | kézponti X2 | gépi szelldzés HN
torpe fesz. U0 | szilérd tizelés U |klima Ui
Vizellatés olaj tiizelés N Egyéb
koziizemi X2 |elektromos tiizelés  [I[] g6z LI
sajat kit és vizmi  [J[] | gaztiizelés X2 | shritett levegd 0
Csatorndzds tavho ellatds UL | tiziviz L]
koziizemi X2 Melegviz felvond 0
deritd akna [J[J |kozponti gizkazin X2 |teherlift O]
tarolé6 medence (IO |elektr. vizmelegits ~ [I] | dary (]
Gazellitas k6zponti gazkazan L] D
foldgéz X2 |kozponti olajbojler  [J[] | telefon 00
varosi gaz U0 | v etatss O | telefax 00

7.  Szdveges indoklds, hibdk felsorolasa
A torténelmi belvéaros idegenforgalmi kérnyezetben 1évé miiemléki épiilet, kapualjon,
belsé udvaron keresztiil megkdzelithets foldszinti, jelenleg fires dllapotban 1évé iroda
része. A legutolsé feltjitisa nem ismert. Karbantartdsa, felijitdsa indokolt. A féfalak
vizesednek, salétromosak. Az épiilet f5 szerkezetei idéarényosan elhasznaltak.

MATINA FERENC
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

V. ERTEKMEGALLAPITAS:

Osszehasonlit6 irodai, lizleti céld ingatlanok alaphalmazénak kivalasztasa Eger varos térségbdl

Felhasznélt adatok forrdsa:  Ertékbecsld sajét adatbazisa, hirdetési ajénlatok 2024.

Jellemzdk Cim Megnevezés Kaéd

1. Eger Csiky S. u. Uzletfiroda IN.C.
fekvés udvari 33967349
tertlete 134 m2
komfort komfortos
allapot: atlagos
Kinalati ar: 83 000 000 Ft

2. Eger Fazola H. u. izlet/iroda IN.C.
fekvés utcai 33356308
terllete 138 m2
komfort Osszkomfortos
allapot: j6 allapota
Kinalati ar: 79 900 000 Ft

3. Eger Maklari héstya Uziet/iroda IN.C.
fekvés utcai 33934347
teriilete 100 m2
komfort Osszkomfortos
allapot: j6 allapotu
Kinalati ar: 52 000 000 Ft

4. Eger belvaros kozeli iizlet/iroda JOF.
fekvés utcai 203888162
terllete 45 m2
komfort komfortos
allapot: j6 allapot
Kinélati ar: 26 990 000 Ft

5. Eger Katona I. tér izlet/iroda JO.F.
fekvés I. emeleti 302397353
tertlete 192 m2
komfort osszkomfortos
allapot: feltjitandd
Kindlati ar: 99 000 000 Ft

MATINA FERENC
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI - VOLT IFI PONT IRODA

Osszehasonlité adatok korrekcidzasa (%) vizsgalt ingatian fajlagos érték meghatarozasahoz

Megnevezés: 1. minta korr.l] 2.minta |komr.| 3.minta |korr.| 4.minta |korr.| 5.minta |korr.
Terlleti fekvés Csiky S. u. 5 Fazola H. u. 5 | Makiéri héstya| 15 | belvaroskézeli| 15 | Katonal. tér | -10
Fekvés udvari 0 utcai -10 utcai -10 utcai -10 |.emeleti 10
Tertlet 134 3 138 3 100 0 45 -15 192 5
Komfort komfortos 2 | osszkomfort | 0 | &sszkomfort | 0 komfortos 2 | ¢sszkomfort | 0
Mdiszaki allapot atlagos 2 j6 allapoti 0 6 allapotu 0 |6 dllapotu 0 feldjitandé 10
Kinalati ar (e Ft) 83 000 -5 79 900 -5 52 000 -5 26 990 -5 99 000 -5
Fajlagos ar (Ft) 619 403 578 986 520 000 599 778 515 625
Korrekcei6 dssz: 7 -7 4] -13 10
Korr. fajlagos ar 662 761 538 457 520 000 521 807 567 188
|Atlagos fajlagos érték hasznélt ingatlanra (Fm?): | 562 042

Fajlagos érték korrekciézasa vizsgalt ingatian értékmeghatarozasahoz

Cim: |Eger, Dobo tér 7-9 fsz. iroda Megjegyzés

red.ter. fajlagos értéke

Korrekci6s tényvezdk

Jelentds idegenforealmi kdrnyezet 5%

Kapualion kereszill kdzelithetd meg -10%

Két belyrajzi szdmon nyilvéntartott -30%

Korr. 8sszesen: -35%

Fajlagos értéke 365 328

Teriilete (22+32 m2) 54 54

| Forgalmi értéke 19 727 687

Kerekitve 19 728 000 Ft

VI. OSSZEGZES:

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értéknoveld és csokkentd tényezok, valamint a tervezett
beruhdzéssal Iétrejott ingatlan hasznositasaban rejlé kockézati tényezok figyelembe vételével

az ingatlan értékét mind6sszesen:

19.728.000,- Ft

Azaz: Tizenkilencmillid-hétszazhuszonnyolcezer forint

Eger, 2024. 04. 26.

ATINA FERENC
kozok
1'(' gép ek e"i_:/etitése

atina E szam

ingatlanvadisaiediRapgos3230
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

VII. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

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

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

o Feltételezés szerint, az ingatlan f51d alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsdgai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek
feltardsdhoz sziikségesek lehetnek, semminemii feleléséget nem véllalok.

o A rendelkezésre bocsatott 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 informéciokat megbizhaténak tartom, de a valodisagéért a
jelenlévé Bérl6 szavatol.

o Felelés tulajdonosi magatartast és hozzaért6 ingatlankezelés kertil feltételezésre.

o A szakv¢leményben meghatdrozott minden megéllapités a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositsara, vagy érdekeltség szerinti megosztisira nem alkalmas.

o Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozdan -
annak tulajdonosaval, sem a megbizist adoval nincs, Javadalmazésa nem fligg egy elére
meghatarozott érték jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
lgyfél ligyének. A vallalasi dij palydzatban keriilt meghatdrozisra, amelyet a
Megrendeldvel elére irasban rogzitettiink.

o Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcsékkenésre
sem t6rtént utalds. A Megbizé tdjékoztatasra keriilt, hogyha kivénatos, vagy esetleges
gyanu mertil fel, gy szakértdi kozremilikodést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 04. 26. MATINA FERENC
ingptlano}g gépek, gszkagék

4 .
53-2-30

S~ Ni szam:
Matina Relfendm: 727060
Mellékletek: E-hiteles tulajdoni lap mésolat
Fotddokumentacioé
Alaprajz
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI VOLT IFI PONT IRODA

VIIL. SZEMLELTETO FOTOK:

Belso részletek, Dobé 9. részen
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EGER, DOBO TER 7-9. FOLDSZINTI ,  VOLT IFI PONT IRODA

— " !’r i
Dobd tér 7. irodarész

Dobé tér 7. Végviri V. tér felol
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vammegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf. 14. Olda; 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/27183/2024
2024.04.23
EGER
Belteriilet 5043/A/1 helyrajzi szam
tirsashéz kiilonlap
3300 EGER Dobdé Istvan tér 7. foldszint. ajté:3. "felilvizsgalat alatt™
; LRESZ

1. Az egyéb ©ndlld ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak szama eszmeil hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
iroda 22 0 0 50/1000 onkorményzati

Bejegyzd hatédrozat: 999997/1996

2. bejegyzd hatarozat: 44759/1994.12.21
Tarsashdaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz& hatdrozat, érkezési idd: 33656/1991.05.13
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 44759/1994.12.21
jogecim: jogutdédlas tulajdoni hényad: 0/1 33656/1991.05.13
jogallas: tulajdoncs
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobdé tér 2
torzsszam: 15379841

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle msdsolat
Megrendelés szam:30005/10812/2024
2024.02.12
EGER
Belteriilet 5042/A/4 helyrajzi szam
tarsashdz killonlap
3300 EGER Dobd Istvan tér 9. fdldszint. ajté:4. "feliilvizsgdlat alatt®
. LRESZ
1. Az egyéb 6ndllé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 305 0 0 3021/10000 énkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 999997/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 32526/1995.02.27
Tarsashéz
Az 4ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 305/305
bejegyzd hatarczat, érkezési idd: 36551/2/1993.10.13
jogeim: eredeti felvétel tulajdoni héanyad: 0/1 32526/1995.02.27
jogcim: tulajdonba adas tulajdoni hanyad: 0/1 36551/2/19%3.10.13
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
torzsszém: 15379841

HLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 38184/2/2012.03.07
Megosztas irdnti kérelem elutasitasa
jogosult:
név: TARSASHAZ
cim : 3300 EGER Dobd tér 9.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 34979/2013.03.25
Hasznalati jog 2028.03.31-ig
A vazrajzon €s a megéllapodasban megjel®dlt 27,2 m2 nagysagu teriiletre.
jogosult:
név: EGRI VAROSSZEPITO EGYESULET térzsszam: 19544728
cim : 3300 EGER Kossuth Lajos ut 4.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47828/2018.10.03
Hasznédlat joga  2023.05.31l-ig
27,6 m2 nagysagu teriiletre.
jogosult:
név: CURORBETEGEK EGRI EGYESULETE tdrzsszam: 18582145
cim : 3300 EGER Cifrakapu utca 122. I/4.

Folytatss a kivetkezo lapon



Heves Vammegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mfsolat
Megrendelés szim:30005/10812/2024

2024.02.12
EGER
Belteriilet 5042/A/4 helyrajzi szdm
trsashdz kiildnlap
Folytatis az el6zd laprél
HLRESZ

5. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 41200/2023.07.14
" Hasznalati jog  2025.05.31-ig
27,2 m2 nagysagl teriiletre.
jogosult:
név: CUKCRBETEGEK EGRI EGYESULETE torzsszam: 18582145
cim : 3300 EGER Cifrakapu utca 122. I/4.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsill hiteles bizonyitd erejfl dokumentumnak.

TULAFDONILAP VEGE




TOED

VOB 7€ F-9 . T\L
VO LT \TLPORT 1200
PN NN UNZ T





