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3300 EGER, BEKE U. 83/B. BEEPITETT FOLDTERULET HRSZ: 11001/4

ERTEKTANUSITVANY

az Eger, Béke u. 83/B. 11001/4 hrsz. alatti
BEEPITEETT FOLDTERULET
foldhasznalati joggal terhelt értékének megallapitasarol.

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

A forgalmi értéke a 2024. junius 03-4n megtekintett allapotban terhelések nélkiil:

4.750.000,- Ft

foldhasznalati joggal terhelt értékét
3'5630000,‘ Ft

Megjegyzés: - A meghatérozott érték AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéleménybe foglalt megéllapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili
allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozédik.

Eger, 2024. 06. 05.

MATINA FERENC

Ingatlanvagyon-értékeld
Névyj. sz.: 4/2007.
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III. A TELEPULES FEKVESE. ADOTTSAGAL
Eger - Heves megye - Eszak-Magyarorszig

Eger Heves megye székhelye, a Biikk délnyugati labanal, a
‘ tengerszint felett 180 m-re fekszik, Budapesttdl mintegy 128 km-
re. ElsGsorban az FEger-patak volgye hatdrozta meg a
vérosszerkezetet, igy észak-déli irdnyban 12 km hosszi, kelet-
nyugati iranyban pedig 3 km széles.

Vastton legkdnnyebben a Budapest-Miskolc fovonalrdl Fiizesabonynal 4tszallva, illetve
Budapestrol gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Koziton a 25-8s (Kerecsend-Eger-Ozd) és a
24-es (Eger-Recsk-Gydngyos) szamu foutakon, illetve szamos nagyforgalmt mellékuton (M3-
Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyo6ngyds-Verpelét-Eger; Miskolc-Répashuta-Eger; Noszvaj-Eger;
Mezbkovesd-Andornaktalya-Eger) érhet6 el. Ha az M3-as aut6palyéan érkezik, Fiizesabonytol
Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktélyan keresztiil érheté el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentésebb idegenforgalmi kézpontja, s egyben Eger Heves megye
székhelye is. Heves megye székhelyeként kdzigazgatasi centrum, egyhazi kézpont, jelentds
iskolavéros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miemlékek, a
termalfiirdé vonzé turisztikai élményt jelent az ideldtogaték szamdéra. Eger vérost korlilvevo
lankain sz616téblak jelzik, hogy bortermel6 vidéken jar a vendég. Itt érlelédnek az orszagban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A véros alatt fakadé melegforrasok
kedvezd hatasat mér a torokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették a ma is mikodo
Torok-fiirdo-t.

Eger

Térkép: é. sz. 47° 53' 56" k. h. 20° 22’ 29" A
Régi6 Eszak-Magyarorszag %

Megye Heves

Kistérség Egri \

Rang megyeszékhely megyei jogti varos : Yo R
Teriilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 £5 (2021.01.01.) Eger cimere
Népstirfiség: 590,83 f6/km?
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Véesey-volgy az Almagyar-dombtél északra taldljuk, ugyancsak kertvaros, tele panziokkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re taldlhat6é az Apollé SportrepiilGtér.

Forrds: Internet: hitps:/ hu.wikipedia.org/wiki/Eger

I11/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.: 11001/4
Az ingatlan cime: Eger, Béke u. 83/B.
Megnevezés: kivett beépitett teriilet
Tertilet: 850 m?
Tulajdonos: Eger Megyei Jogii Varos Onkormanyzata
Eger, Dob6 tér 2.

Terheli: Foldhasznalati jog,

Illeti: 11001/4/A/1 hrsz-t illeté Foldhasznalati jog

Foldhasznaélati jog kozdsen illetd
Jogosult: 1. Pusoma Tibor (1968)

2. Pusoma Tiborné (1972)

Terheli: elzalogjog
200.000 Ft tamogatas 6nkormanyzati kélcson
és jarulékai erejéig. (1-2 bejegyzésekre)

Jogosult OTP BANK NYRT.
1051 BUDAPEST V.KER. Nédor utca 16.
Terheli: Jelzidlogjog

200.000 Ft tAamogatas onkorményzati klcson
és jarulékai erejéig. (1-2 bejegyzésekre)

Jogosult EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
3300 EGER Dobé tér 2

Terheli: Elidegenitési és terhelési tilalom elzdlogjog
200.000 Ft kolcsdn és jaruléka biztositasara

Jogosult EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
3300 EGER Dobo tér 2

Eljards megsziintetése Epiiletfeltiintetése irdnti eljirds megsziintetése.
Jogosult Radics Jozsefné
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111/2. AZ INGATLAN HELYSZINI ADATAL:

- Az ingatlan fekvése:
Eger  belteriiletén a Felnémeti

varosrészen dtvezet$ 25 sz. foutrdl Ny-
. 1 irdnyba lecsatlakozd Alvégi utca
\, | folytatésaként hiiz6dé Béke Gt mentén,
a telepiilés belteriilleti hatirvonal
| kozelében 1évé egyik kozbensd

Sya\ [] ingatlana.

Y4 AN : Megkozelithetdsége:

: Szilard burkolati aszfaltozott utrdl
lehetséges, megallasi és parkolasi

lehetdséggel.

Terepviszonya:

Utcérdl enyhén emelkedd, a lakéépiilet mogotti ,kert” teriilet erdsen emelkedd adottsagu.
Beépitése:

Sorhazas beépitési méddal megépitett lakéhaz. két lakésos épiilettel tortént.

Kozmiielldtisa

A térség kézmiivesitettsége viz, villany és szennyviz kozmi vezetékek kiépitése megoldott, az
ingatlanra torténd becsatlakozdsa megvalosult. A gaz gerincvezeték az utcaban kiépitésre kertilt.

Keritettsége:
Utcafront feldl keritett, hatsé ,.kert” rész kerftetlen tertilet.
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X u

4

neor s\ a0 \/mn:.l\mm:

EGER MEGYELJOGU VAROS ONKORMANYZATA KOZGYDLESENEK
4/2016.(11.26.) ONKORMANYZATI RENDELETE
EGER MEGYEI JOGU VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATAROL

(2) “Kisvarosias, korlitozott épiiletmagassagi lakéteriiletek (Lk2) épitcsi Gvezetel, Ovezetei:

A TELKEK EPITESI HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKEI
EpiTes! OVRZRT, OVEZET JELE ront LEGNAGYORB LEGNAGYORS K"“,“Ki'f,""m LEGRISERR
(sabilyorzisi terv szenni) BEFPIEST | pimrmemist | Eeouosacasic | | PORSEBR g cun
A0 c/.) (m) IR TEROLEY ("h)
()

‘ Lk2/Z-30-5,0-400 Z 50 400 50
Lk2/7Z-30-5,0-1000 Z L 30410 50 1000 40
1Lk2/2Z-30-7,5-1000 va 30+ 10% 75 1IN0 40
Lk2/2.-40-5,0-500 /. 40+10% 50 5(K) 30
Lk2/7.-40-6,6-250¢ VA 40+10% 6,6 25t 30
1.x2/Z-40-7,5-2507 7 40+10# 75 250 30
Lk2/7-40-7,5-500 V4 404+10% 7,5 3 30
Lk2/Z-40-7,5-500/250 z 40 75 5UK /25yt 30
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IV. ERTEKMEGALLAPITAS:

Ertéknoveld tényezok: - Nem meriilt fel a helyszinelés soran.
Ertékcsokkentd tényezok: - Kozponttol kissé tavolabbi fekvési,
- Zsufolt hatasu beépitési mod

- Hats6 ,.kert” része elhanyagolt allapoti, eldurvult aljndvényzettel
- Beépitett tertilet fldhasznélati joggal terhelten.
A foldhasznélati jog létesitésének okirata, annak tartalma, esetleg az abban foglalt ellenérték
megfizetése, ill. meg nem fizetése nem ismert. (Az ingatlan kezel6je ismeretlen.)
A forgalmi érték megallapitasa ennek megfeleléen alternativ érték meghatirozasét jelenti,
miszerint :
o f8ldhasznalati joggal terhelten figyelembe vett érték, (a szerzése ellenérték fejében tdrtént)
o terhelés figyelembe vétele nélkiil megéllapitott érték (a szerzése térités mentesen tortént)
Osszehasonlité adatok foldteriiletre:

ajanlati ar | redukcidés | fajlagos érték avasolt
Helyszin terilet m2 | V4N i eoe s Rk 7
Apéatfalvi utca 640 8 980 000 1,00 15 594
Apéatfalvi utca 604 10 000 000 1,00 16 556
Bervai ut 975 16 750 000 1,00 17 178
Bervai lakotelep 1000 18 000 000 1,00 18 000
Bervai lakételep 1000 12 500 000 1,00 12 500
Atlagos forgalmi érték 15 966 15 966
hrsz: 11001/4 korr. fajl, érték jav. forg. ért.
korrekcids szorzé kindlati ar -5%
terOleti fekvés -20%
"kert" rész meredek terepviszonya -15%
beépitett terllet -20%
gazkdzm(bekdtés hianya -5%
korrekcods szorzo: 65%
Javasolt fajlagos érték: 5 588
Foldterilet nagysaga: | 850 | I 4 749 857
Az ingatlan értéke terhelélsek ﬁgyeiembevlétele nélkal kerlekltve 4 750 000 Ft
Az ingatian egy évi értéke, a forgalmi érték 1/20-ad része: 237 500
Hatarozatlan idej(i hasznélati jog értéke, 1 évi érték Stszdrdse 1187 500
Foldhasznalati joggal terhelt ingatian értéke 3 562 500
Foldhasznélati joggal terhelt ingatian értéke kerekitve: 3 563 000 Ft

Megjegyzés: Az Gsszehasonlité adatokban szerepld ingatlanokhoz képest a bemutatott ingatlan
adottsagai, rendkiviili médon egyediek. Kezdve a teriileti fekvésével, a zsufolt hatasu kiilon
tulajdonii lakéhazakkal térténd beépitésével, a foldteriilet tébb min 50 %-at kitevd , kert” részének
ellehetetlenitett adottsigdval. Az ehhez hasonld ingatlanok kindlata nem volt fellelheté az
ingatlanpiacon, igy a korrekci6 szorzo ilyen fokt hasznalata valt sziikségessé. MATINA FERENC
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V. OSSZEGZES:

A helyi adottsdgok mérlegelésével, az értékndveld és csdkkentd tényezOk figyelembe vételével

az ingatlan forgalmi értéke terhelések figyelembevétele nélkiil

4.750.000,- Ft  5.588 Ft/m2

foldhasznélati joggal terhelt értékét
3.563.000,- Ft 4.174 Ft/m2

Osszegben allapitom meg.

Eger, 2024. 06. 05.

af1 AT 53.2-30
ingaﬂanvaﬂ%ﬁ-qgftgfgfgo ?

»
se
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VI. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o}

o

Az ingatlan értéke per- igény és egyéb mas tehermentes dllapotra vonatkozik.

A helyszinelés sordn feltardsok nem késziiltek, minden megéllapitds szemrevételezéses
modszer alapjén tortént.

Feltételezés szerint, az ingatlan fold alatti, vagy takart szerkezetének nincsenek olyan
rejtett tulajdonsagai amelyek azt értékessé, vagy kevésbé értékessé teszik. Az ilyen
tulajdonsagokért, vagy azok miiszaki vizsgélatok elvégzéséért, amelyek ezek feltarasdhoz
sziikségesek lehetnek, semminemii feleldséget nem vallalok.

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

Felel6s tulajdonosi magatartéast és hozzaérté ingatlankezelés kertil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatdrozott minden megallapitds a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositaséra, vagy érdekeltség szerinti megosztdsara nem alkalmas.

Az értékbecsld nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozo6an - annak
tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs. Javadalmazisa nem fligg egy elore
meghatarozott érték jelentéstol, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
tgyfél tigyének. A vaéllalasi dij palyazatban keriilt meghatdrozisra, amelyet a
Megrendeldvel eldre irdsban rogzitettiink.

Az értékbecsld nem észlelt olyan veszélyes anyagokat, amelyek jelen lehetnek az
ingatlanon, képesitése sincs, hogy azokat felfedezzen. Ennél fogva értékcstkkenésre sem
tortént utalas. A Megbizb tdjékoztatdsra keriilt, hogyha kivéanatos, vagy esetleges gyani
mertiil fel, Ggy szakértéi kdzremiikddést vegyen igénybe.

Eger, 2024. 06. 05.

Mellékletek: Fotdédokumenticid

RENC
é FeE. eszkdzk

Tulajdoni lap masolat
Szabilyozasi terv kivonat
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VII, SZEMLELTETO FOTOK:

A kert” felszini vizelvezetése nem megoldott

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 17/17



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14. Oldal: 1/4

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/33142/2024

S

2024,05.27
EGER Szektor : 53
Belteriilet 11001/4 helyrajzi szdm
3300 EGER Béke utca 83/B. "feliilvizsgalat alatt”
LRESZ
Foldrészlet terilete valtozas eldtt: 851 (m2) torld hatarozat:343/2002.02.11
Féldrészlet teriilete vdltozas eldtt: 851 (m2) tdrld hatdrozat:46911/2004.11.02
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ko Eidd. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitett teriilet 0 850 0.00

2. bejegyzd hatédrozat: 343/2002.02.11
Terheli a EGER Belteriilet 11001/4/A/1 HRSZ-t illetd Fdldhasznalati jog

15. bejegyz®d hatarozat: 46911/2004,11.02
Alrészlet és teriiletvaltozés digitéalis térképatalakitas folytan.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33241/1992.04.10
jogeim: jogutddlés tulajdoni hényad: 0/1 40029/1590.11.02
jogcim: jogutédlas tulajdoni hényad: 0/1 33241/1992.04.10
jogallas: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
torzsszam: 15379841

MRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 254/1996.05.31

Onalld széveges bejegyzés a 11001/4 hrsz-u ingatlan a 11001 hrsz-u ingatlan megosztédsa soran
keletkezett.

2. bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 37126/1996.05.30
Féldhasznalati jog kozdsen illetd .
jogosult:
név : Pusomai Tibor
szil.
a.név
cim

Folytatss a kovetkezd lapon



Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkdczy F.u. 7. Pf. 14.

EGER

Belteriilet 11001/4 helyrajzi szdm

Oldal: 2/4

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mdsalat
Megrendelés szam:30005/33142/2024
2024.05.27

Szektor :

Folytatis az el6zo 1aprol

ILRESZ

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idds:

Jog

Féldhasznalati kézdsen

jc,ju
név

sult:

illetd

37126/1996.05.30

#T’bejeqyzb hatarozat, érkezési ido:

Féldhasznalati jog k&zosen
jogosult:

név T82o0

¥ bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37126/1996.0

Fb6ldhasznalati jog
jogosult:

Horvath Jé

név

bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

Jelzalogjog

ITI/2-3.

utalas:

illetd

200 000 FT,azaz kétszaz

37126/1996.05.30

tOrld hatarozat:

c

. 30

térld hatdrozat: 35457/2002.03.28

1996.06.13
FT onkormanyzati kolcson és jarulékail erejéig.

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

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:

Jelzédlogjog
utalas: III/2-3.
] sult:

3300 EGER Dobd tér 2

EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA tdrzsszam:

37686/1996.06.13

00 000 FT,azaz kétszazezer FT onkormanyzati tadmogatéds és jarulékai erejéig.
200 000 FT t T kormanyzat tamogatas és jarulékai erejéi

Folytatsis a kovetkezo lapon






Heves Varmegyei Kommdnyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14. Oldal 4/4
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes mssolat
Megrendelés szam:30005/33142/2024
2024.05.27

EGER Szektor : 53
Belteriilet 11001/4 helyrajzi szdam

Folytatds az el6zo laprél

OLRESZ
#%7 bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 36355/2002.04.15
térld hatarozat: 30067/26/2005.06.03

Féldhaszndlati jog bejegyzésének elutasitédsa
jogosult:

15. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 47834/2020.10.30
Eljaras megsziintetése
Epliletfeltiintetése irdnti eljaras megsziintetése.
jogosult:

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vammegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf. 14.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.05.27 09:03:36
Megrendelés szam:  7/771/2024

Helyrajzi szim: EGER belteriilet 11001/4
Térrajzs zam: 32011580002024

Meéretarany: | : 1000

(11001/7)
Kt

(11001/8}
515

{11001/9)
ut

A térképmasolat a kiadds iddpontjaban megegyezk az ingatlan-nyilvantartisi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nemhasznélhat6!





