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ERTEKTANUSITVANY

az Eger, Eszaki Sporttelep u.1 hrsz. 1307/97 alatti
SPORTTELEP FOLDTERULETENEK

ingatlanforgalmi értékének megallapitasardl.

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

Az ingatlan foldteriiletének értéke a 2024. februar 27-én megtekintett allapotban:

324.528.000 Ft

Azaz: Haromszézhuszonnégymillié-6tszdzhuszonnyolcezer forint

Megjegyzés: - A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.
- A szakvéleménybe foglalt megallapitasok, az ingatlan valtoztatas nélkiili
allapotaban, érvényessége 90 napra korlatozodik.

Eger, 2024. 03. 06.

Ingatlanvagyoﬁ—értékelé
Névj. sz.: 4/2007.
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I. ELOZMENYEK:

Az értékbecsiést az Eger Megyei Jogh Varos Onkorményzata Vagyongazdalkodési iroda részérdl
tortént megrendelés alapjan keriilt sorra.

Az értékelés célja, foldhaszndlati jog értékének megallapitdséhoz piaci, forgalmi érték
meghatérozésa.

A helyszinelés idépontja 2024. 02. 27,

Az értékelés soran felhasznalt dokumentumok:

Az ingatlanok E-hiteles tulajdoni lap masolat (2024.02.01.)
térképmadsolata (E-hiteles) 2024.02.01.

a teriiletre vonatkozo6 szabalyozasi terv kivonata,

helyszini szemle soran rogzitett allapotfelméré jegyzet €s foto felvételek

IL. AZ ERTEKSZAMITAS METODIKAJA:

Figyelemmel az érintett ingatlan sajétosségaira, tovabba az értékelés céljara, a gyakorlatban
hasznalt eljarasok koziil az piaci Osszehasonlité adatok Osszevetésével, azok a helyi
sajatossagoknak megfeleld korrekcid alkalmazéséval keriilt meghatdrozasra.
Az értékelés: Egyszer(i miiszaki szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap és
térképmasolat, alapjan nyilvéantartott adatok, felhasznélédsa alapjan tortént.
A vizsgélat kiterjedt az ingatlan legfontosabb értékalakité tényezdire, telepiilésen elfoglalt hely,
miszaki allapot, hasznalhat6sag, iizleti érték elemzésére.
A beazonositdson tilmenden megvizsgaltam az ingatlan adottsdgait, &llagat, mfiszaki,
funkcionalis jellemz6it, esetleges hasznositasanak egyéb modjat, valamint mas értékbefolydsolo
tényezdket.
Forgalmi (piaci) érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy-egy vagyontargyban, vagy
vagyonjogban valo teljes koérli érdekeltség méltanyosan, szerz6dés keretei kozott, az értékelés
idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezdket is:
- Az elad6 az eladasra hajlandé.
- Ismert legaldbb egy vételi szandék, illetve
- Vételi szandék hianyaban ismert egy konkrét jogatadasi szandék.
- Az 4tadas-atvétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatasdhoz ésszeriien
hosszt1 id6 4ll rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére, a piaci
helyzetre, a lebonyolithatdsag idGtartamara.
- A targyalds (adasvétel) id6szakaban az érték nem valtozik jelentdsen.
- A vagyontargy vagy vagyonjog értékesitése, ataddsa, annak meghirdetése és
lebonyolitasa megfelel6 nyilvanossaggal térténik.
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- Atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajénlat figyelembevételére nem keriil sor.
- Adott esetben konkrét kiilsd beavatkozas (hatosagi intézkedés, eladési
kényszer, stb.) nem jatszik szerepet az adasvételben, vagy jog dtadasban.
- Az adasvétel targyat képez6 eszkoz vagy jog, félrevezetd adatokat nem
tartalmaz (pl. rejtett hiba)
- Mind a vevé, mind az elado részérdl garantalt a j6szandék.
- A veviszandék valos.

A targyi ingatlanra jellemz0 jelenlegi hasznélat megismerésére helyszini szemlét tartottam, mely
a kovetkezbképpen vazolhatd:

Eger északi varosrészén a Malomarok ut - Olasz 1t - Cifrakapu ut, illetve az Eger patak dltal
kozrazart témbbelsé részen, Hok6zpont mellett bevezetd Sporttelep utcaban taldlhatod

Az értékelt ingatlan Ksp/SZ-20-7,5-3000 épitési dvezetbe tartozik. A besorolds szerinti funkci6
nem valtozik. Az értékelés figyelembevételekor az ingatlan esetleges eltérd hasznositdsi

lehetdsége nem mertil fel.

Az értékbecslés soran a kdrnyezetére jellemzd beépitetlen teriilletekhez viszonyitva keriil a piaci
érték meghatarozasra. A kell¢ szami Osszehasonlité adatok megléte alapjan az értékelést ezen
bézisadat helyi viszonyokra jellemz korrekcidjéval végeztem el.
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A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilt kiadasok kitlonbségeibdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert
elsdsorban irodédk, iizlethelyiségek, hotelek értékmeghatarozésara, illetve befektetés célra, olyan
ingatlanok értékelésére lehet hasznalni, amelyek hasznositdsabdl pénzbeli bevétel szarmazik. Egy
jovedelemtermel$ vagyontargy értéke a kozvetlen tOkésftés mddszerével, illetve a diszkontalt
cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kizvetlen tokésités: a jovedelem tékésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az
Osszehasonlit6 ingatlanok bérleti dijai alapjan szdmoljuk ki. A vérhat brutté bérleti bevételeket
ezutan korrigéljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériilé
koltségei miatt. Ezen korrekcidk elvégzését kovetden az adozatlan netté bérletibevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tOkésitési rata alkalmazdséaval értékké alakitjuk. A kbzvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlébbal.

Diszkont cash-flow elemzés (DCF): ennél az elemzésnél figyelembe vesszilk a széban forgd
vagyontargy altal a jovOben varhatéan megtermelhet6 jévedelmek bearamlasanak ido, gyakorisag
és nagysagrendi tényezdit. A jovibeli cash-flow-kat egy maghatarozott idészakra tervezziik, ezen
Osszegeket és a zar6 érték Gsszeget diszkontdljuk egy megfeleld megtériilési rataval jelenértékre.
Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le
szarmazo6 tiszta jovedelem jelenértéke.

A hozamszamitas lépései a kivetkezik:

1. Az ingatlan lehetséges hasznélati moédjainak elemzése

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként

3. A jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként

4, A t0késitési kamatldb meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték
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ITII. A TELEPULES FEKVESE, ADOTTSAGAL:
Eger - Heves megye - Eszak—Magyarorszég

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

Vasiiton legkdnnyebben a Budapest-Miskolc févonalrél Fiizesabonynal atszallva, illetve
Budapestrdl gyorsvonattal lehet a varosba érkezni. Kéziiton a 25-6s (Kerecsend-Eger-Ozd) és a
24-es (Eger-Recsk-Gyongyds) szam féutakon, illetve szdmos nagyforgalmu mellékaton (M3-
Fiizesabony-Maklar-Eger; Gyongys-Verpelét-Eger; Miskolc-Répéashuta-Eger; Noszvaj-Eger;
Mez0kvesd-Andornaktalya-Eger) érhetd el. Ha az M3-as autopélyan érkezik, Fiizesabonyt6l
Kerecsenden vagy Maklar-Andornaktalyan keresztiil érhet6 el.

Eszak-magyarorszag egyik legjelentdsebb idegenforgalmi kozpontja, s egyben Eger Heves megye
székhelye is. Heves megye székhelyeként kozigazgatdsi centrum, egyhazi kézpont, jelentds
iskolavaros, az egri var pedig nemzeti emlékhely. Az egri borok, a barokk miemlékek, a
termélflirdd vonzd turisztikai élményt jelent az ideldtogatdk szdméra. Eger vérost korillvevd
lankain szdlotablak jelzik, hogy bortermelé vidéken jar a vendég, Itt érlelédnek az orszdgban a
legismertebb borfajtak egyikei: (Egri Bikavér, Egri Lednyka). A varos alatt fakadé melegforrasok
kedvezd hatdsat mar a térokok is felfedezték az 1600-as években és megépitették a ma is miik6dé
Torok-fiird6-t.

Eger

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

Megye Heves 3

Kistérség Egri g

Rang megyeszékhely megyei jogl varos

Tertilet 92,24 km?

Népesség: Osszesen: 51.168 £6 (2021.01.01.) Eger cimere
Népslirtiség: 590,83 f6/km?
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KIVONAT A VAROS KOZELMULT TORTENETEBOL:

A 20. szazadtél napjainkig

A szizadfordulé utdn Egerben az iskolavdros jelleg dominalt, iskoldi és mas kulturdlis
intézményei miatt a ,,magyar Athénnak” is nevezték. 1904-ben nyilt meg Eger els6 koszinhéza,
megkezdték a csatornazast és az egyéb kozmiivek épitését is. Az elsd vilaghabort utdn lassan
indult jra a gazdasagi élet. 1925-t6] ujra nagy épitkezések kezdGdtek. Az Egri csillagok
népszertisége Osztonzoleg hatott a var régészeti asatasainak megkezdésére is, 1933-ban az
orszagban az elsok kdzott Eger is engedélyt kapott gyogyfiirdé épitésére.

A masodik vildghabort alatt, 1944 6szén a visszavonuld német csapatok gyarakat, tizemeket
szereltek le, elhajtotték az allatokat, megrongéltdk a vashtallomast, felrobbantottédk az Eger-patak
valamennyi hidjat. A szovjet csapatok november 30-an vonultak be a varosba. December 12-én
német repiil6k bombaztak és gépfegyverrel 16tték a véros beltertiletét, 20 haz 5sszed6lt, 33 ember
meghalt, 87 megsebesiilt. A mdasodik vilaghdbord utdn sok épiiletet emeltek szerte a
vérosban.1961-ben a varoshoz csatoljak Felnémetet. A 70-es évektdl egymas utan néttek ki a
foldbél a mai Felsévéaros, a Maklari és Hatvani Hostya, valamint Lajosvaros panelhdzai. A
Belvérosban felépitették az odaig egységesen barokk arculattol idegen Dobo téri aruhdzat és Gj
kiilsdt kapott a Gardonyi Szinhdz is (ezt az6ta ismét 4tépitették). A 80-as évekre elkésziilt a 25-
Os foutnak a Belvarost elkeriilé szakasza, ezutdn a Széchenyi Gt déli szakaszarél €s a Belvaros
legtobb utcajabol kitiltottak a kdzforgalmat.

1968-ban a barokk belvérost védetté nyilvéanitottdk, €s ezzel tobb mdas varostdl eltéréen
megkimélték a tovébbi, oda nem ill6 épiiletek beépitésétdl. 1978-ban a telepiilést a helyi
miiemlékek védelméért Hild Janos-dijjal tiintették ki. A véarosvédo tevékenység elismeréseként
Egerbe keriilt az ICOMOS (Torténelmi Véarosok és Falvak Nemzetkdzi Bizottsaga)
magyarorszagi székhelye. Az 1990-es évektdl elsdsorban a kiilvarosokban épitkeznek. Uj
lakdparkok jottek létre, a Felnémet-Pasztorvolgyi és a Napsugér utcai. A Bitskey Aladar Uszodat
Makovecz Imre tervezte. Felnémet és Eger kozott bevasarlonegyed épiilt szamos nagy aruhazzal.
Elkésziilt a déli elkeriil6 ut, és ezzel parhuzamosan sokat fejlédott az Egri Ipari Park is. 2008
mérciusdban Egert is elérte a plazahullim, megnyilt Eszak-Magyarorszdg egyik legnagyobb
bevasarlokézpontja, az Agria Park.

Eger egykoron katonavéros volt. A Dobé Istvan Laktanya 2007-es bezérasdig sok alakulatnak
adott helyet. Az els6 alakulat 1853-ban kertilt Egerbe. A Csaszari-és kiralyi 60, Gyalogezred, ami
1918-ig allomésozott itt. Az elsé vilaghaborut kovetden a Magyar Kirdlyi Honvédség 14. Dobd
Istvan Gyalogezrede allomdsozott a laktanyédban.
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A haborit kovetéen a Magyar Néphadsereg 6. Gépkocsiz6, majd Gépesitett Lovészezrede
mondhatta magdnak a laktanyat. 1963-ban koltozott Hatvan-Nagygombosrél Egerbe a 24.
Felderitd Zészloalj, ami a gyongyosi Gépkocsizd Lovészhadosztaly felderitd alakulata volt. A 6.
Gépesitett Lovészezredet eldszor harckocsiezreddé alakitottak at, majd Osszevontak a verpeléti
35. Harckocsi Ezreddel, és ez 1991-ben Kalocsdra kdltozott.

2007-ben a MH 24. Bornemissza Gergely Felderité Zaszl6alj Debrecenbe keriilt athelyezésre,
ahol a MH 5. Bocskai Istvan Lovészdandar felderitd alegysége lett. Az atdiszlokacio soran az
alakulat kzel 50%-a nem vallalta a koltézést. A z&szlbalj tavozasa utdn a 116 éves Dobé Istvan
Laktanyat bezartak.

Varosrészek

Almagyar a varos keleti oldalan talalhaté domb, Eger legelegénsabb része. Hajdan a vér alatt
(déli iranyban) egy Almagyar nevil kiilonéllé falu volt, errl kapta nevét a keleti dombon telepiilt
vérosrész, de ez nem jelent folytonossagot. Déli oldaldra €piilt az Eszterhazy Foiskola tobb épiilete
(a C és a D), valamint a kollégium épiilete.

Almar a legészakabbra fekvo, kissé elkiiloniilt varosrész, foleg hétvégi hazak talalhatok itt.
Belvaros Eger belvarosat gyakran nevezik Eurdpa barokk gydngyszemének. Itt talalhato tobbek
kozott Magyarorszdg harmadik legnagyobb temploma, valamint a tobb szdz éves muilttal
rendelkezd Eszterhdzy Kéroly Egyetem foépiilete, a Liceum, az autébusz-palyaudvar, valamint
ide koltozott a Kepes Gyorgy Vizudlis Kézpont is. A Belvéros festdiségét javarészt kozépkorbol
megmarad utcaszerkezete és szamos barokk illetve neobarokk, eklektikus épiiletének finom
fesziiltsége adja.

A Berva lakoételep az egykori egri Finomszerelvénygyar (Berva Rt.) dolgozéinak épiilt, 1954-
ben. A recski kényszermunkatdbor foglyai épitették kényszermunka keretében. Felnémet
véarosrész északkeleti részén taldlhat6. Felnémet 1961-es Egerhez vald csatoldsdig ezen
varosrészhez tartozott, ekkor még hivatalos neve is Felnémeti lakotelep volt. Két lakotelep volt,
az I. és a IL. szamu. A II. lakételepen volt a gyar igazgatéjanak, fomeérndkének, az igazgatod
gépkocsivezetdjének és mas fontos embereknek a szolgalati lakasa, kertes, foldszintes
sorhdzakban. Az I. sz. — a kéznyelvben gyakran csak ,,6t6s” lakotelepként emlegetett (eleinte 5
héz 4llt csak) — lakotelepen a gyéar dolgozdi kaptak lakast. Az 1. sz. (,,6t6s™) lakotelep szolgéltatd
hézéanak foldszintjén élelmiszerbolt, mozi, presszé €s fodraszat (késdbb fogdszat) lizemelt, az
emeletén bdlcsdde és ovoda. A I1. sz. lakételep és a gyér kozott helyezkedett el a kultirhaz és a
két épiiletbdl all6 munkasszallé (férfi és néi éplilet). A gyari épitkezéseken dolgozé munkasok
elszallasoldsara emelt alap nélkiili, lapostetds, foldszintes felvonuldsi épiiletekbol késobb
lakésokat alakitottak ki, amelyek mar az 1980-as években hasznalhatatlanok voltak, igy lebontasra
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keriiltek, egy kivétellel, mely ma haromlakdsos sorhéz. A , kettes” lakdtelep mogott volt a vizhaz,
ami biztositotta a gyar részére a vizet. Korabban a lakotelep is innen kapta a kivald mindségii
forrésvizet, de a kzelmiltban a vérosi vizmiire kototték a telepet. Az Stvenes években az AVH
orizte, az 6roket német juhdszkutyakkal meger6sitett felvezetokkel vitték a helyszinre. A kutyak
kenneljei a gyar bejaratanal, a hegyoldalban voltak. A vizhdztdl tovabb haladva mintegy 500
méterrel taldlhaté a Berva-volgyi Cserkészpark, és a Bagolyvar cserkészhaz. A Bagolyvar a
szocializmus idején részben vendéghdzként, részben munkdasszalloként {izemelt. Itt
vendégeskedett tobb alkalommal Urbach Lészl6 hires motorversenyzd és motorkonstruktdr is.
Mindig a kor fura jarmiiveivel érkezett, pl. BMW Isettaval.

A Cifra héstya a Belvarostdl északra fekvd varosrész, tele szilik, egyirdnyu utcakkal és apréd
hazakkal. Itt taldlhaté a Tiizoltémtizeum, illetve Vitkovics Mihdly sziil6hdza, a szerb pardkia.
Nevét a vérost egykor koriilvevd falrendszer Felnémet fel6li szépen diszitett kapujarél, a ,,Cifra
kapuro6l” kapta. A megjuld varosrész egyik szinfoltja a Praff-malom épiiletét is magaba foglal6
Eventus Uzleti, Miivészeti Kézépiskola épiilete. A kozel négyezer négyzetméteres teriileten a 104
fos Eventus Panziot, informatikai kabineteket, osztalytermeket, eldadétemeket, tanarit talaljuk. A
hiszas években épiilt Cifra iskoldban kaptak helyet az intézmény alkalmazott miivészeti
szaktantermei.

Csaké egykori neve Szent Istvan-véros volt. Csendes kertvarosi negyed, nagyobb lakéhézakkal.
Nyugati oldalan talaljuk az egri vasutallomést.

Az Ersekkert Eger legnagyobb parkja, melynek kozepén az egykor a Barany Uszodéban allt
székokat masolata 1athaté. Eszakkeleti csiicskében zenepavilon épiilt (itt nyaranta konnyt- és
komolyzenei koncerteket adnak). Délnyugati részébe sportlétesitmények épiiltek — stadion,
vivoklub, teniszklub és a Dr. Kemény Ferenc Sportcsamok varja a mozogni, drukkolni vagyokat.
Felnémet a mult szazad masodik felében Egerhez csatolt telepiilés megorizte falusias jellegét.
Valaha itt volt a (mai nevén) Fels6tarkanyi Allami Erdei Vasiit belsé végallomasa az egri Faraktar
végallomés megsziintetése utan.

Felséviros a rendszervaltas elétt Csebokszdri lakételep névvel sziiletett vArosrész,
elsésorban négy- és tizemeletes épiiletekkel. Itt ¢l Eger lakossaginak kérilbeliil
egyharmada. Harom kizépiskolinak is otthont ad, a Wigner Jend Miiszaki, Informatikai
Kozépiskolanak, a Neumann Janos Kozépiskola és Kollégiumnak, valamint a Szent Lérinc
Vendéglité és Idegenforgalmi Szakkozép- és Szakmunkadsképzé Iskolinak.

A Hajduhegy az Almagyar-dombhoz hasonlé jellegii, azzal ellentétes oldalon fekvo kertvérosi
negyed, ¢€szaki részében foleg emeletes hazakkal.
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A Hatvani héstya a varosrészt kettészeli a 25-0s fout, attol északra nagyrészt emeletes hazak,
délre inkébb csaladi hdzak talalhatok. Itt talaljuk Eger egyetlen reformétus templomat, valamint
a varosi stadiont.

Az Ipari park a rendszervaltoztatas ota lendiiletesen fejl6dé teriilet Lajosvarostol keletre
taldlhat6. Szdmos multinaciondlis véllalat telepedett meg itt, sok sz4z munkahelyet biztositva a
kornyéken lakoknak.

Karolyvires Eger egyik nagyobb véarosrésze, a Belvérostdl nyugatra fekszik. A 25-6s fout
hosszanti irdnyban keti¢vagja. Itt talalhaté az egykori dohénygyér atalakitédsabol szilletett Agria
Park Bevasarlo- és Szérakoztaté Kozpont, az Egészségiigyi Szakkozépiskola, valamint a Dobo
Istvan Laktanya. Emeletes és csaladi hazak egyenlé ardnyban épiiltek erre a kdrnyékre. A
Vordsmarty Ut és Barkdczy utca kozé esd része Alsé-Kérolyvaros.

Lajosvaros Eger déli varosrésze, tobb kozépiskola (Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és
Kollégium; Egri Kereskedelmi, Mezbgazdasagi, Vendéglatdipari Szakkozép-, és Szakképz6
Iskola és Kollégium) és kollégium épiilt ide. Kertvarosi jellegli varosrész a fout mentén sok
emeletes hazzal.

A Makldri héstya, Tihamér a legtébb 1j épiilettel (nagyrészt tarsashazakkal) rendelkez6
varosrész. Itt talalhat6 az Egri Malom, a Bitskey Aladar Uszoda ¢s a Strandfiirdd is.

A Pisztor-vélgy egy fiatal kertvarosi negyed Felnémet nyugati részén. A Pasztorvolgyi
Altalanos Iskola és Gimnazium épiiletét Thoma Eméke tervezte.

Richegy A belvaros északi hatardn fekvd varosrész, hajdan az itt megtelepiilt racok, azaz ortodox
szerb és gorog lakossag lakta. Legjelentosebb épiilete a Rac templom

A Rac héstya a FelsOvarostol nyugatra fekszik, szintén kertvaros. Déli részében bordszatok
épiiltek.

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

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

Tetemvar az 1552-¢s ostrom térok harcosait temették ide, innen kapta nevét. A ma 4116 0.n. belsd
vartol keletre fekszik. Szintén kertvéros.

A Tihamér valaha a varosfalon kiviil fekvd, kiilonallé falu volt.

A var, Magyarorszag egyik leglatogatottabb torténelmi emléke, bemutat6helye.

Vécsey-volgy az Almagyar-dombtdl északra talaljuk, ugyancsak kertvéros, tele panzidkkal és
apartmanokkal, laképarkokkal. Innen 1-2 km-re talalhat6 az Apollé SportrepiilGtér.

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

MATINA FERENC INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 11/21



3300 EGER, ESZAKI SPORTTELEP U. 1. SPORTTELEP HRSZ:(1307/97) FOLDTERULET

III/1. AZ INGATLAN NYILVANTARTAS ADATAI

Hrsz.:

Az ingatlan cime:
Megnevezés:
Tertilet:

Ertékelt teriilet
Tulajdonos:

Vagyonkezel6:

1307/97

Eger, Sporttelep u. 1.

sporttelep

4 ha 946 m*

40.0946 m?

Eger, Megyei Jogti Varos Onkormanyzata
3300 Eger, Dobd tér 2. 1/1 részben
Egri Viérosi Sportiskola

3300 Eger, Stadion u. 8.

C'\ ‘"—" ==t
_,——1-"-—"“’

MATINA FERENC

INGATLANOK FORGALMI ERTEKBECSLESE 12/21



3300 EGER, ESZAKI SPORTTELEP U, 1. SPORTTELEP HRSZ:(1307/97) FOLDTERULET

111/2. AZ INGATLAN HELYSZINI ADATAL:

Az ingatlan [ekvése:
Eger beltertiletén az északi varosrészen, Malomarok utca, Olasz utca és a Cifrakapu utcaval kzre

zért belsd terliletén, a Malomérok utrol K-i irdnyba lecsatlakozé Sporttelep tit mentén talalhato
ingatlan.

Megkizelithetosége:

Szilard burkolatii aszfaltozott utrél mentén, megallasi és parkolasi lehetoséggel.

Terepviszonya:

Sikfekvésii teriilet.

Beépitése:

Zomében kiilonbdzé sportcéli palyakkal, kapcsolédd kiszolgald épiilettel, ltozdk, szocidlis
részek, igazgatasi céli irodak, termek, BUFE funkci6val, tribiin és a megkozelitését biztosito
koz8sségi térrel. Az ingatlanon lévé al- és felépitmények, az értékelés tirgydt nem képezik.

Kozmiielldtdsa
Az ingatlan 6sszkézmiivel torténd becsatlakozéssal rendelkezik.

ritetiséze:
Zart, épilettel hatarolt teriilet.
g - L VT —
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EGER MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA KOZGYCLESENEK
4/2016.(11.26.) ONKORMANYZATI RENDELETE
EGER MEGYEI JOGU VAROS HELYI EPiTESI SZABALYZATAROL

Kivonat:
hrsz: 51379/97 teriiletre

Kiilonleges teriiletek
22. §

(I} Az 1.§ (1)-ben Ichatdrolt teriileten a kiilonleges teriiletfelhasznalasi egyscg teriiletén beliil a
szabilyozdsi terv:

a) Jelentds zoldfeliilettel rendelkezo kiilonleges teriiletcket (Ksp, Kte, Kbot'),
b)  Fiird6kozpont, fiirdénegyed kiilonleges teriileteket (Kfn),

¢} Virkiilonleges teriiletet (Kva),

dj  Pincés idegenforgalmi kdzpontok kiildnleges teriiletet (Kpi),

¢}  Honvédségi kiilonleges teriiletet (Kho).

3

fr Okuatdsi teriiletet (Kokt)

g/ Kiilonlcges rekredcios és rezidencidlis teriilet (Kre)
hj? Kiilonleges idegenforgalmi teriilet (Kid)
kiilénboztet meg.

{2) Jelentds zoldfeliiletre! rendelkezd kiilonleges teriiletek az SZT teritletén beliik:

aj A sport- és szabadid6 eltoltését szolgdlé teriilet (Ksp)
b) A temetdk teritlete (Kte)
¢f A botanikus kert teriilete (Kbot)

(3)° aj A Ksp, Kvd és a Kfn jelii épitési ovezetek telkeinél, helyiséget tartalmazé j épitmény
épitése csctén az Epitési engedélyezési tervdokumentdcionak tartalmaznia kell
kertépitészeti szakdgi tervet.

bj A Kbot jelii dvezetben a beépités mértéke nem haladhatja meg 10%-ot. tovdbbi épiilet
csak szabadondllé médon kertépitészeti tervekben meghatdrozott helyen épiilhet,
legfeljebb 6,0 m-es épitménymagassdggal.

¢} A Kbot jelii dvezetben komposztild az utcai telckhatirtdl szdmitott 25 m-en beliil nem
épithetd.

d) A Kbot jelit ovezetben kozmil-becsatlakozdsi miitargy és hulladéktartdly tdrolé az
épillettel egy tdmegben tervezhetd és helyezhetd el, vagy az utca feldl megfeleld
takarast biztositd, min. 50 cm széles sovénytakaré mogott helyezendd el.

¢} A Kbot jelii dvezet telekhatdrain tomor kerités nem létesithetd.
(4) A sport- és szabadid6 eltGltését szolgald kiilonleges teriilet épitési dvezete (Ksp)
aj A Ksp jelii killonleges sportteriilet épitési Gvezetei
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EPITMANY FLHELYEZESERE VONATROZO ELOIRASOK
Epivéist ovezer, OVEZET JELE LEGNAGYOBB m" K:;‘::g:;;m LEGKISERB
(SZT szerint) BEEPITESI MOD B#Pf;l;;’l‘sﬁ) MM: ;}s&a e OLET nxn;tiuwr
Ksp/SZ-10-6,0-10000" Sz 10 6.0 10000 20
Ksp/SZ-15-5,5-5000 SZ 15 5.5 5000 70
Ksp/SZ-20-6,0-10000" SZ 20 6.0 10000 20
Ksp/SZ-20-7,5-3000 SZ 20 7.5 3000 50
Ksp/SZ-20-6-12-4000" SZ 20 6-12,0 4000 20
KSp/SZ-20-6-12-10000° SZ 20 6-12,0 10000 20
Ksp/SZ-30-10,5-3000 SZ 30° 10,5 3000 40
Ksp/SZ-30-12-3000 SZ 30 12 3000 40
b) A Ksp jelii kiilonleges sportteriilet €pitési dvezetében elhelyezhetd:

ba) sporiépitmény. lcldto, sportcsarnok,

hb) pihenést, testedzést szolgdld épitmény. és kiszolgdld 1étesitményei.

he)  parkold feliiletek,

bd) vendéglits épitmény,

be} szabadidd cltoltését szolgilo épitmények.

bf)  tobb szintes parkolohaz dndiléan, vagy a fentickkel vegyes funkciékkal.

¢) A Ksp jeli kitionleges sportteriilet épitési 6vezetében nem helyezhet6 el:

L]
ca)

ch) ondllé lakéépilet.

dj  Felsoviros sportteriilténck épitési dvezetében parkoldhiz csak az SZT-en jelolt helyen
1étesithetd.

e) A sportpilydk burkolati anyagaként csak talajszennyezést nem okoz6é anyagok
alkalmazhatok.

1 A Ksp jeli kiilonleges sportteriilet épitési Ovezete és a lakdtelek kozos telekhatira
mentén cserje € lombkorona szinti véddé zéldsdv telepitendd, legalibb 7.5 m
szélességben.

g) Az épitési vezetben a zoldfelillet szdmitisiba csak a fiives sportpdlydk €s a tényleges
zoldfeliiletck szdmithatok be 100 %-os mértékben.
h °A Ksp/SZ-15-5.5-5000 tvezet 0487/14 és 0483 hrsz.-i telkein a (4) bekezdés (bb)-

(be) létesitményei helyezhetk el, tovibba a lovas turizmushoz kapcsolédé épitmények,
létesitmények, szalldshelyek is elhelyezhetok.

iy 'Az épiiletek épitéséhez az épitészeti kialakitds sordn u tijképi megjclends, a tdjba
illesztés igazolisa  érdekében az engedélyezésifbejelentési miiszaki
tervdokumentdcidhoz litvany, vagy fotémontdzs készitendd.

j) A koézmiivesitettség mértéke: részleges lehet:
- ha a szennyviz a kozcsatorndba nem vezetheto, akkor zdrt szemnyviztarolét kell

kialakitani, vagy egyedi szennyviztisztitot kel Iétesiteni,
- ha a burkolt feliiletek nagysiga meghaladja a 400 m’-t a csapadékvizek telken beliili
szikkasztisdt meg kell oldani.
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1V. ERTEKMEGALLAPITAS:

IV.1. FOLDTERULET PIACI ALAPU ERTEK MEGHATAROZASA

Osszehasonlitd adatok féidteriletre:

Helyszin terillot ajanlati ar |fajlagos érték| korr. javasolt
m2 Ft Ft/m2 szorzod érték Ft/im2
Tarkanyi u. ipari 2 580 26 832 000 10 400 0,70 7 280
Hatvani héstya turisztikai 3086 22 000 000 7 129 1,00 7 129
|Nagylapos fejlesztési terilet 7 700 49 430 000 6 419 1,10 7 061
Szépasszonyvolgy turisztikai 5 651 35 000 000 6 194 1,10 6 813
Almagyar lakodvezet 3670 28 950 000 7 888 0,90 7 099
Atlagos érték 7077
Foldterlilet: korr. fajl. érték jav. forg. ert.
korrekciés szorzéd kinalati ar -5%
tertileti fekvés 5%
dsszkdzmiivel ellatott 7%
kézszolgélati funkcid 5%
korrekcoos szorzd: 12%
Javasolt fajlagos érték (F¥m2): 7 926
Osszesitett tertilet nagysaga (m2)| 40 946
_Ingatlan piaci értéke 324 527 705
Kerekitve 324 528 000 Ft
IV.2. DIREKT TOKESITES, MARADVANYERTEK MEGHATAROZASA
A teriileten 1év6 létesitmények eloallitasi értéke
Nagyméretli miifiives palya 105x68 m 403.200.000 Ft
10x60 m 94.080.000 Ft
Miifiives kispalya 40x20 m 72.240.000 Ft
Miifiives nagypalya 50x40 m 180.600.000 Ft
Fiives labdarigé edzopalya 120x60 m 365.904.000 Ft
Rekortdn boritasa futdsav 330 m 13.750.000 Ft
Kiszolgélo épiilet 1.300 m2 882.336.000 Ft
Ennek megfeleléen az elédllitasi értéke: Osszesen 2.012.110.000 Ft

A létesitmények adatainak forrasa: internet: Léresiiményck bérlése (evsi.hu)

Els4llitasi értékmeghatérozasa ETK Kft. Epitsipari Koltségbecslési segédlet (2023 évi) alapjan

keriilt figyelembe véve.

MATINA FERENC
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IV.3. AZ INGATLAN HOZADEKI ERTEKENEK MEGALLAPITASA

A sportpalyak mindenkori éves bérleti dijat, az Eger Megyei Jogli Véaros Onkorményzata, mint
tulajdonos jogosult meghatirozni.

A létesitmények, hasznalatbavételi engedélyek kiaddsa, birtokba vétele, kiilonbdz6 idépontokban
tortént, ennél fogva teljes évi adat nem all rendelkezésre,

A kapott adatok részadatok, az értékeléshez tortén6 felhaszndlasa nem reprezentativ,
aranyositassal torténé kdvetkeztetés csupén tajékoztatd jellegii lehet.

A bevételi adatokat feltart piaci bérleti dijak atlaga alapjan keriil figyelembe véve, 100 %-os

kihasznaltsag esetén, kdvetkezdk szerint.
100 %-os kihasznaltsiag esetén

Megnevezés Méret Bzz;e;mdg Bérletidij eFt/év
Nagyméretii miiflives palya 105x68 m 9 280 111 360
10x60 1100 13 200
Miifiives kispalya 40x20 m 1500 18 000
Miiflives nagypalya 50x40 m 3 600 43 200
Fiives labdartgd edzpalya 120x60 m 13 100 157 200
Rekortan boritasi fiutdsav 330m 600 7 200
Kiszolgalo épiilet 1.300 m2 1300 15 600
Ennek megfeleléen az éves bevétel értéke: 365 760

A szamitis sordn alkalmazott hozamraitik (t6késitési rata, diszkontrata) meghatarozasa

Tokésitési rita levezetése
A |5 éves lejarati BMAP allamk&tvény kamata 8,01%
B |inflici6 mértéke 17,60%
C |ingatlanpiaci kockézat prémiuma 10,00%
D |ingatlantipus kockazata 5,00%
E |regionalis kockazat 3,00%
F [értékelt ingatlan miiszaki, finkcionalis, értékesithetGségi kockazata 2,00%

Alkalmazott tOkésitési rata funkcionként, dsszesen (A-B+C+DHE+F) 10,41%

A befektetés/iizleti céli ingatlanok esetében a kihaszndltsagi fok mértékét a gyakorlatban

atlagosnak mondhatd, elvart kihasznaltsag: 75 %.
Jelen esetiinkben, nem befektetés céhi, nem iizleti célii ingatlanrdl beszéliink, ennek megfeleléen

a mér jonak mondhat6 kihasznéltsagi mutaté sem éri el a klasszikus 50 %.ot.
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Hozadéki érték megéllapitasa:
Bevételek Fajlagos mennyiség Ft/év
Bérleti dij 365 760 000
Kihasznéltsag 50%
 Figvelembe vehetd bevétel/év 182 880 000
Tulajdonos fenntartasi kéltsézei éves bevétel 10 %-a 18 288 000
Felujitasi kbltségalap pilya 200|Ft/m”/év 18 190|m2 3 638 000
épiilet 600[F/m*/év 1300{m2 780 000
Eves iizemi eredmény 160 174 000
Tokésitési rata 10,4%
Tokésitett értck 1538 655139
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve: 1 538 655 000 Ft
| Egyeztetett végsd forgalmi érték kialakitdsa: sulyozas  |silyozott érték
Piaci §sszehasonlitd érték: 324 528 000 50% 162 264 000
Hozadéki érték fejlesztés utan: 1 538 655 000
Fejlesztés miiszaki (pdtlasi) értéke: 2012 110 0600
Maradvany érték -473 455 000 50% -236 727 500
Egyeztetett végs6 forgalmi érték -74 463 500 Ft
| Konkliizio: | A hozadéki érték utén szamitott ingatlanértékelés médszer nem alkalmazhato.

V. OSSZEGZES:

A helyi adottségok mérlegelésével, az értékndveld és csokkentd tényezok figyelembe vételével
az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével szamitott értéke:

324.528.000 Ft

Azaz: Haromszazhuszonnégymillié-6tszdzhuszonnyolcezer forint

Eger, 2024. 03. 06. MATINA FERENC

ingatlanok, gépek, eszl«'i'zbk
6 itése

Matina Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
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VL. FELTEVESEK ES KORLATOZO FELTETELEK:

o

o

Az ingatlan értéke per- igény és egyéb mds tehermentes 4llapotra vonatkozik.

A helyszinelés soran feltdrasok nem késziiltek, minden megallapitas szemrevételezéses
médszer alapjan tortént.

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

A rendelkezésre bocsatott ingatlan-nyilvantartdsi dokumentumot valédi és hitelesként
keriilt figyelembe véve. A csatolt mellékletek segitenek a bemutatott ingatlan
elképzelésében, annak jogi, miiszaki, kill- és beltéri megjelenési formajat vizudlisan
megjeleniteni.

Felelos tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelés keriil feltételezésre.

A szakvéleményben meghatarozott minden megallapitds a teljes ingatlanra vonatkozik,
annak barmely ardnyositasara, vagy érdekeltség szerinti megosztasara nem alkalmas.

Az értékbecslo nyilatkozik, hogy érdekeltsége - az értékelt ingatlanra vonatkozéan - annak
tulajdonoséval, sem a megbizast addval nincs. Javadalmazasa nem fligg egy elére
meghatarozott ért€k jelentéstdl, vagy az érték olyan elérésérdl, amely kedvez valamely
ugyfél tigyének. A véllalasi dij pélydzatban keriilt meghatarozésra, amelyet a
Megrendelével elére irdsban rogzitettiink.

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

Eger, 2024, 03. 06.

MATINA FERENC
ingatla’no}’c, gépek, g_szkﬁzok

53-2-30

Mellékletek: Fotddokumentdcid

Tulajdoni lap masolat
Térképmasolat
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MLELTETO FOTOK:
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

St

3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam:30005/8581/2024
2024.02.01
EGER Szektor : 53
Belteriilet 1307/97 helyrajzi szim
3300 EGER Eszaki Sporttelep utca 1.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ nin,o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett sporttelep 0 4.0946 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 34691/3/2013/2012.12.12
eredeti hatarozat: 40029/1990.11.02
jogecim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 33241/1992.04.10
jogcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 40029/1990.11.02
jogédllés: tulajdonos
név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
térzsszam: 15379841
2. hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30712/2017/2016.12.09
jogcim: vagyonkezelésbe adas 56984/2016.12.09
jogdllas: vagyonkezeld
név: EGRI VAROSI SPORTISKOLA
cim: 3300 EGER Stadion utca 8
torzsszam: 16747025
MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34691/3/2013/2012.12.12

Ondllé szdveges bejegyzés az egri 1307/39, 1360/2, 1367/2 és 1378 hrsz.-G ingatlanock

telekhatarrendezése folytan jott létre.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes midsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereijl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



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

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

Helyrajz szim: EGER belteriilet 1307/97
Méretardny: 1: 2000

2024.02.01 14:37:14

Megrendelés szim: 7/189/2024

Térrajzszam: 31576710002024
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A térképmisolat a kinddst megeldzd napig megegyezk azingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézs tartalmival, A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhato6!
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