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Lényai Gydrgy
3300 Eger, Matyas kir. ut 35. W /Fax: 06-36-324-087 % 06-30-360-1081

ingatlan-értékbecslési, foldértékelési, E-mail: lonyai.gyorgy@gmail.com
fldvédelmi, foldhasznositési

igazsagiigyi szakérto
az Igazsdgilpyi Szakért6i Kamara tagja
Ig. szdm: 271105
Nyilv. szdm: 3377

ERTEKAKTUALIZALAS I1.

Eger, 10505/8 és 10505/9 hrsz-u ingatlanok forgalmi értékérdl

Az ingatlanokat értékeltem 2022. év december 20-ai keltezéssel
Osszehasonlité értékadatok alapjan, dsszehasonlité modszerrel 56.089.000,-
Ft, és 54.998.000,-Ft forgalmi értéken.

Az ingatlanok értékét 2023. marcius 20-ai keltezéssel aktualizaltam
ugyancsak 56.089.000,-Ft és 54.998.000,-Ft forgalmi értéken.

Az ingatlanokat 2023. junius 7-€én ismételten megszemliéitem.

Az ingatlanokon id6k&zben felajitas, beruhdzas nem volt, pusztulas
nem tortént.

Az ingatlan-nyilvéntartasi adatokban véltoz4s nincs.

A Kkoriilményekben szadmottevd valtozas nincs, az ingatlanforgalom
tovabbra is mérsékelt, az ingatlanirak emelkedése - néhény kivétellel -
megéllt. fgy, tekintettel az eltelt id8szak rovidségére is, az ingatlanok
jelenlegi forgalmi értékét az eredetileg megéllapitott értékekkel azonosan:

56.089.000,-F%,

AZ ERTEKAKTUALIZALAS: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizd 2 pld.
2 szamozott oldalbdl ail. irattar 1 pld.



azaz Gtvenhatmilli6-nyolcvankilencezer 00/100 forintban, €s

54.998.000,-Ft,

azaz Otvennégymillio-kilencszézkilencvennyolcezer 00/100 forintban
dllapitom meg, s javaslom figyelembe venni.

Ezen értékaktualizalas csak az eredeti szakvéleménnyel és a kordbbi
értékaktualizalassal egyiitt érvényes és értelmezhetd.

Eger, 2023. janius 8.

AZ ERTEKAKTUALIZALAS:

L
Lényai Gydrgy

mémok - szakmérndk
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3 példényban készil, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
2 szémozott oldalbé! &ll. Irattar 7 pid.
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SZAKVELEMENY

az
Eger, 10505/8 és a 10505/9 hrsz-u, ingatlanok értékérél
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Az értékelt ingatlanok szabalyozdsa
Megbiz6: Eger Megyei Jogti Varos Onkorményzata
Eger, Dobé tér 2.
A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készUit, KAPJAK: Megbizé 2 pld.

8 szamozott oldalbal és mellékletekbéi &ll. leattér 1 pid.




- Lonyai Gydrgy igazsagiigyi szakértd —

TARTALOMJEGYZEK

1. Elozmények, értékelés célja, értékelési forma
2. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

3. Az ingatlanok leirdsa

4. Erték-megdllapitisok

4.1. Ertékelésmenet

5. Ertékbefolydsold tényezik, dsszehasonlité értékadatok
5.1. Ertékbefolyisold tényezok

5.2. Osszehasontité értékadatok

6. Mellékletek

— Tulajdoni lap-szemlék

— Ingatlan-nyilvantartasi térképmasolat

— Téjékoztato6

— Forgalmi (piaci) érték

— Szemléltetd fényképek

A SZAKVELEMENY: 3 péidényban késziit, KAPJAK: Megbizo 2 pld.
8 szamozott oldalbdl és meliékietekbdl &lt. attdr 1 pid.



- Lonyai Gydrgy igazsagligyi szakérto — 3

1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger Megyei Jogti Varos Onkormaényzata (3300 Eger, Dob6 tér 2.)
megbizott, hogy az Eger, 10505/8 és a 10505/9 hrsz-u ingatlanok, értékét
allapitsam meg. Az értékelés célja: tdjékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A forgalmi értékek megallapitasahoz 2022. december 18-4n helyszini
szemlét tartottam. A szemle moddja: egyszerli miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositdssal, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzbk vonatkozd
részeinek tanulmanyozasaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értékeket a szemlén tapasztaltak, vonatkozd iratok
tartalma, ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan
érti¢kbefolyasolé  tényezbinek  mérlegelésével,  stlyozasaval, az
Osszehasonlité értékadatokkal val6 dsszevetésével dllapitottam meg.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A 10505/8 hrsz:

Cim: Eger belteriilet 10505/8 helyrajzi szdm

Hrsz: 10505/8

Fekvés: Belteriilet

Megnevezés: beépitetlen teriilet

Terillet: 5.142 m’

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint
Terhek, korlatozasok: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Széljegy: nincs

A SZAKVELEMENY: 3 példnyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
8 szémozott oldalbdl &s mellékleiekbal Al Irattar 1 pld.



— Lényai Gybrgy igazsagligyi szakértd — 4

A 10505/9 hrsz:

Cim: Eger belteriilet 10505/9 helyrajzi szdm

Hrsz: 10505/9

Fekvés: Belteriilet

Megnevezeés: beépitetlen teriilet

Teriilet: 5.042 m°

Tulajdonos: Mellékelt tulajdoni lap-szemie szerint
Terhek, korlatozasok: Mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

Széljegy: nincs

3. AZ INGATLANOK LEIRASA

3.1. Regionadlis helyzet:

Ertékelt ingatlanok Eger vdros déli iparteriiletén helyezkednek el,
egymassal szomszédosan, a hatalyos SZT tartalma szerint Gip/$Z-50-20-
5000 (egyéb gazdasagi, ipari Ovezet, benzinkit -elhelyezésének
lehetéségével) szabalyozassal.

A viros ingatlanforgalma élénk, az ingatlanarak mwagasak, bir a
kozelmulttdl a forgalom valamelyest megtorpant, a forgalom szamottevden
csikkent.

Az ingatlanok fejlesztési teriiletek, a déli iparteriileten beliil értékes
fekvésiiek, a nagy forgalmu K, jelii at és a szintén nagyforgalmi, a varost
az M-3-as aut6palyaval 8sszekétod, 25. szama gyorsforgalmi Gt kérforgalmi
keresztez6dése mellett helyezkednek el. Az ingatlanok kémyezetében
miik6dé telephelyek, iizemek vannak.

A SZAKVELEMENY: 3 példdnyban késziit, KAPJAK: Megbfzé6 2 pid.
8 szdmozott oldalbdl és mel'ékletekbdl 2, irattér 1 pld.
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3.2. Az 10505/8 hrsz-u ingatlan:

Beépitetien teriilet ingatlan-nyilvantartasi megnevezeés,
szabalytalan alaki, keritetlen, 5,142 m’ kiterjedésli kbzmfivesitetlen teriilet,
melynek kiépitett atkapcsolata nincs. Az ingatlan lapalyos fekvési, a K,
jell ut szintjéhez képest mintegy 2-2,5 méterrel alacsonyabban van, magas
talajvizéllast, egyenlSten, zsobékos felszinli teriilet. Az ingatlanon
kozmiivezetékek haladnak keresztiil, melyek a beépitési vonalon belil is
huzodnak, igy beruhazas esetén kdzmiiathelyezés is sziikségessé valhat. Az
ingatlan-nyilvantartdsban vezetékjog Gsszesen 646 m? teriiletre bejegyzett,
ami a teriilet 12,6 %-at érinti. Az ingatlan felgazosodott, hasznalaton kiviili,
azon felépitmény nincs. Az ingatlan forgalomképes.

3.3. Az 10505/9 hrsz-u ingatlan:

Beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartasi megnevezési, szabalytalan
alak(, keritetlen, 5.042 m’ kiterjedésii kozmiivesitetlen teriilet, melynek
kiépitett Gtkapcsolata nincs. Az ingatlan lapalyos fekvésil, a K, jeld qt
szintj¢hez képest mintegy 2-2,5 méterrel alacsonyabban van, magas
koézmiivezetékek haladnak keresztiil, melyek a beépitési vonalon beliil is
huzédnak, igy beruhizés esetén kizmiidthelyezés is sziikségessé valhat. Az
ingatlan-nyilvantartdsban vezetékjog 478 m’ teriiletre bejegyzett, ami a
teriilet 9,5 %-at érinti. Az ingatlan felgazosodott, hasznalaton kiviili, azon
felépitmények nincsenek, illetve azon néhany fa és cserje nd, valamint egy
cserjékkel mér bendtt, forgalmi €rtéket mar nem képvisel romos épitlet 4ll.
Az ingatlan forgalomképes.

4., ERTEK-MEGALLAPITASOK

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, az értékbefolydsold tényezok,
ingatlanforgalmi adatok €s az ingatlanok sajatossagainak, figyelembevételé-
vel az ingatlanok jelenlegi allapotii €s korilményli forgalmi értékét az
alabbiak szerint allapitom meg, s javaslom figyelembe venni:

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlt, KAPJAK: Meghizé 2 pld.
8 szémozott oidalbél és melliékletekbdl &1l irattér 1 pid.
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10505/8 hrsz:

56.089.000,-Ft,

azaz Stvenhatmilli6-nyolcvankilencezer forint, az aldbbiak szerint:

5.142 m* x 10.908,-F/m’ = 56.088.936,-Ft, kerekitve 56.089.000,-Ft

1050579 hrsz:

azaz

Otvennénymillié-kilencszazkilencvennyolcezer

alabbiak szerint;

54.998.000,-Ft,

forint, az

5.042 m” x 10.908,-Ft/m* = 54.998.136,-Ft, kerekitve 54.998.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet:

Osszehasonlité értékadatok:

forras: | megnevezés: | teriilet (m? ar (F't) fajlagos ér (Ft/m?)
szerz6dés | beépitetlen ter, 5.050 90.000.000,- 17.821,-
kinalat | beépitetlen ter. 6.089 89.000.000,- 14.617,-
kindlat |beépitetlen ter 4.200 65.000.000,- 15.476,-
kinalat |beépitetlen ter. 4.470 53.640.000,- 12.000,-
kindlat |beépitetlenter.| 12.000 | 216.000.000,- 18.000,-
atlag: 15.583,-

Az értékelt ingatlanok fajlagos forgalmi értéke: 15.583,-Ft/m’

Korrekcios

tényezok:

A SZAKVELEMENY:

3 példanyban készdit,
8 szdmozott cldalbdl és mellékletekbdl ll.

KAPJAK:

Msghizé 2 pid.
trattar 1 pld.
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Ertéknoveld tényezok:

Ipartetiileten beliili értékes fekvés: + 10 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Ertékképzés 80 %-ban kinélati drakbol: - 8 %

Igen lapalyos, mély fekvés: - 15 %

Koézmiivek és utkapcesolat teljes hianya: - 7 %

Szolgalmi jog terhek miatti hatrany, értékcsokkenés: - 10 %
Korrekcios tényezok Osszesen: - 30 %

Az értékelt teriilet korrigalt fajlagos forgalmi értéke: 10.908,-Ft/m’

5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsolo tényezék:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés,
megkozelithetoség, szabdlyozds, kozmiihelyzet, kiterjedések, haszndlat,
hasindlhatosdg, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok, az
ingatlanok sajdtossdgai,

5.2. Osszehasonlité értékadatok:

Az Eger, 10543/10 hrsz-u, beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvéntartasi
megnevezésl ingatlan 90.000.000,-Ft-ért kelt el 2021. évben. Az ingatlan
a déli iparteriileten helyezkedik el, Gksz szabilyozissal, eladaskor
részlegesen kézmiivesitett, a telek 5.050 m® kiterjedésti, a terlileten
felépitmény nem volt, a telek fajlagos eladési ara 17.821,-Ft/m’ volt.

— Egerben, a 25. szam0 fout mellett, Gip szabdlyozasa iparteriilet eladd,
kinélati ara 89.000.000,-Ft. Az ingatlan a déli iparteriileten helyezkedik
el, kozmiivesitetlen, a telek 6.089 m® kiterjedési, a teriileten felépitmény
nincs, a telek fajlagos kinalati ara 14.617,-Ft/m’.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 szdmozott oldalbdl és mellékletekbdt ail. Irattdr 1 pid.
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Egerben, a 10502/4 hrsz-0, Gksz szabdlyozasu, dsszesen 4.200 m? telken
lIévd, telephely, iroda, raktir ingatlan-nyilvantartsi megnevezésii
ingatlan elad6é, kindlati ara 290.000.000,-Ft. Az ingatlan a déli
iparteriileten helyezkedik €l, teljesen kbzmiivesitett, rajta egy kétszintes
éplilet 4ll, a kindlati 4ron beliil a telek kinalati 4ra 65.000.000,-Ft, azaz
15.476,-Ft/m’.

Az Eger, 1166/22 hrsz-4, lizem ingatlan-nyilvantartasi megnevezésii,
Gksz szabalyozasi ingatlan elad6, kinélati ara 53.640.000,-Ft. Az
ingatlan az északi iparteriileten helyezkedik el, kézmiivesitetlen, a telek
4.470 m” kiterjedést, rajta felépitmény nincs, fajlagos kinalati ar 12.000,-
Fvm’.

Egerben, a déli iparteriilet szélén iparteriilet eladd, kinalati 4ra
216.000.000,-Ft. A teriilet kozmiivesitetlen, Gip szabdlyozasi, 12.000 m?
kiterjedésti, fajlagos kinalati ar 18.000,-Ft/m’.

Eger, 2022. december 20.

rob

Lényai Gyorgy
mérndk - szakmérnok
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A SZAKVELEMENY: 3 péidanyban készilt, KAPJAK; Megblzd 2 pld.

8 szamozott oldalbd! és meliékletekbdt &ll. Irattar 1 pid.
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Jogeim: megallapoedis tolafdoni hanyacd: 0/1 275/2/1593.10.0)
jogoin megillapodix tonlajdoni héngad: 0/1 39954 /1996 17,30
jogaliam: tulajdonos
név: EGER MEGYEY JOGO VHRCS ONKOARMAYZATA
cim: 3308 EGER Cobd tér 2
tdrzanzim: 1537984)

MRESZ
bajagysd hatdrozat, drkezdel idd: 21244/2022.01.19
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Snidllé mzavagan bajegyzée a LO505/4 helyrajzi szamd :agatlan magomztama soran kelatkazact.
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- hejeqyzé hativozat, érkezémi idé: nzauzuzzfq?.w
aredeki hatirozat: 43198/2/2017.06.22
Vezetékjog

478 néyyustméter tariiletre Bredetr:-¢ 1?@,‘2:&011\]5.23.:5:19:0:1:3:1 bejagymzve a 10505/4

hraz-rél itjegyesva a megomzrinsal &3 "q\%ﬁlag.
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdon lap




Heves Megyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14,

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.12.17 09:49:35
Helyrajzi szim: EGER belteriilet 10505/8 Megrendelés szim: 2704888/6/2022

Meéretarany: 1: 1000
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kézforgalom el el nem zért maganii
1050473

kbziorgalom 916! el nem Zart magania
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kSzforgalom eidl el nemm\
(1050475)

1 0505/9

A térképmdsolat méretek levételére nem hasznélhat6!



TAJEKOZTATO
K2-ES UT ES KORNYEKE
10505/8 ES 10505/9 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK

Az érintett teriilet Eger belteriilletének déli részén helyezkedik el, a 25-6s szdmu féutat
és a Kistdlyai utat 6sszekot6 kelet-nyugati irdnyt Kélyuk utca mentén.

A teriilet 10.184 m? nagysagu, jelenleg két 6ndllé helyrajzi szam alatt bejegyzett teriilet
(10505/8 hrsz. - 5.412 m?* ; 10505/9 hrsz. ~ 5.042 m?).

A teriiletre Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Eger Helyi Epitési
Szabalyzatdrdl szol6 4/2016.(11.26.) Onkormanyzati rendelete, és annak mellékletét
képezd 7/2022.(Il.25.) oOnkormanyzati rendelettel jovdhagyott Kz-es jeld at és
kornyéke varosrészre vonatkozo Szabdlyozdsi Terve érvényes.
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A hatalyos szabdlyozasi terv az ingatlanokat a Gip/SZ-50-20,0-5000 Gvezetbe sorolja,
azaz egyéb gazdasagi ipari 6vezetbe, benzinkut elhelyezésének a lehet6ségével.
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Beépitési paraméterek:

Beépitési mod: szabadonalié
Beépitési %: 50 %
Epiiletmagassag: 20,0 m
Legkisebb kialakithato telekteriilet: 5.000 m?
Legkisebb zoldfeliilet: 25 %

A teriilet jelenleg beépitetlen fejlesztésre varo teriilet. A teriileten és kérnyezetében
ezidaig iparteriileti besoroldssal autébusz parkold, valamint személyauték parkoldsdra
szolgalo teriilet kialakitasa volt tervezve.

Eger kozigazgatasi teriilete, és a tervezési teriilet is, a felszin alatti viz dllapota
szempontjabol fokozottan érzékeny teriilet. A tervezési teriilettdl északra elhelyezked6
gazdasigi teriileten évtizedekkel kordbban végzett tevékenységek koévetkeztében
talajviz-szennyezddés alakuit ki. Beruhdzds el6tt kirmentesitendd a teriilet.

A tervezési teriileten t6bb meglévé foldalatti, felszini és levegében vezetett kdzmd
talalhat6. Az aldbb felsorolt korldtozé adottsagok, hatdsok nem akaddlyozzdk meg
épiilet, vagy benzinkut elhelyezésének lehet&ségét. Egyes kézmivek kivaltasa sziikséges
lehet a beruhédzds érdekében.

- Ateriilet megfeleld hasznositasit bizonyos mértékig korlatozo adottsag a teriilet
kordbbi mélyvonaldn dthaladé vizfolyds okozza.

- A teriileten kiviilr6l érkezé hatdsként érinti a teriiletet az Eger Déli vizmi
Andornaktdlyn tizemel6 vizmi katjanak B hidrogeoldgiai véddidoma, amelyre
vonatkozo eléirdsokat figyelembe kell venni.

- A vizsgélt teriilettdl keletre {izemel a vérosi szennyviztisztitd telep, amelynek
hatasteriilete érinti a teriiletet.

- A teriileten athalad a villamosenergia szolgaltaté 35 és 22 kV-os halézati
rendszeréhez tartozé oszlopokon haladé nyomvonala.

A teriileten halad 4t egy gdzvezeték, valamint a kozutrél érkezd csapadékviz-
csatorna is.

- Nincs kiépitett viz és szennyviz az ingatlanon.
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A teriiletnek nincs kiépitett utkapcsolata, Kordbbi egyeztetéseknek megfelelGen egy
befelé és egy kifelé irdnyulé ttkapesolatot kell kialakitani (mint a Fiizesabonyi
koérfogalmi MOL kutndl). A Faiskola ut kdzati szintdi meghosszabbitasa is javasolt,
azonban ez szabdlyozdsi tervi médositast igényel, mivel a természetbeni dllapot nem
egyezik meg a jogszabdlyi 4llapottal.

A teriilet csapadékviz és vizelvezetés szempontjabdl érzékeny teriilet. A tervezett és
szilkséges parkolok burkolt feliiletein keletkezé csapadékvizeket késleltetve, vagyis
vizvisszatartdssal lehet a befogadéba vezetni. A csapadékvizek befogadisat képezd
meglévé vizfolyds mederkorrekci6jit a legaldbb a fejlesztés iitemének megfeleléen el kell
végezni. A nem megfelelé csapadékvizelvezetés komoly problémat okoz jelenleg is, igy
ez fontos szempont.

A vizbdzis ,B” jelli hidrogeolégia véddévezetén beliil dj tizemanyagtolté dllomas
létesitése kbrnyezeti hatdsvizsgdlat, illetve az ennek megfelels tartalmd egyedi vizsgilat
eredményétél fiiggden engedhetd meg,

A tigabb kérnyezet és a meglévd toltéanyag allomasok
a varosba bevezet$ utak mentén.

Eger, 2022. november 10.




FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékli jog, normdlis piaci kordlmények kozott, az értékelés
idopontjgban, szerzédés keretei kozott virhatéan eladhato, feltételezve a
kévetkezoket is:

— az eladé az eladdsra hajlandd,

~ ismert legaldbb egy vételi, illetve joghtadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogétads targyaldsainak lefolytatasahoz ésszerdien
hosszit idd 4ll rendelkezésre,

— atargyalds (adas-vétel) id6szakaban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, staddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitisa megfelels n yilvinossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevi kilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

~ kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

— az adas-vétel targyat képzd vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az eladé és vevo egymdstol filggetlen felek,

— mind a vevd, mind az eladd részérdl garantdlt a jo szdindék,

— a vevoszandék valgs.
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