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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI
FORMA

Eger MJV Onkormanyzata (Eger, Dob6 tér 2.) megbizott, hogy az
Eger, Dr. Hibay K. u. 7. sz alatti ingatlan értékét éallapitsam meg. Az
értékelés célja: tdjékozodas jelenlegi értékrol.

Kért értékelési forma: forgalmi (piaci) érték.

A szakvélemény elkészitéséhez 2025. aprilis 9-én €s 10-én helyszini
szemlét tartottam. A szemle modja: egyszerii miiszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, felépitményi alapteriiletek felmérésével, a hatalyos
telepiilésrendezési eszkdzok tartalmanak tanulményozaséval,
fényképfelvételek készitésével. A méréseket BOSCH DLE 150 Laser tipusti
miszerrel végeztem.

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonl6 (templom) ingatlan nincs, nem
volt forgalomba, igy az értékelésre az Osszehasonlité modszer nem
alkalmazhato, de az igatlan sajatossdga miatt a hozamelvii értékelési mod
sem alkalmazhat6, igy az értékelést kombinalt modszerrel végeztem. Az
ingatlan telkének értékelését Osszehasonlito modszerrel, az épiilet értékét
koltségelvii modszerrel éllapitottam meg. Mivel a kozelmultban a
torténelmi belvarosban beépithetd épitési telek nem volt forgalomba, ezért a
telek értékének meghatérozasahoz magas vételara kiilvarosi telkek 4raibol
indultam ki, + 20 %-os korrekcio alkalmazasaval.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Eger Dr. Hibay Kdroly utca 7.
Hrsz: 4989

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: templom

Teriilet: 522 m’

Miiemlék

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizo 2 pid.
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Tulajdonos: - Mellékelt tulajdoni lap-Teljes masolat szerint
Terhek, korldtozasok: nincs

Széljegy: nincs

3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1. Regiondlis helyzet:

Ertékelt ingatlan Eger vdros belvirosdban helyezkedik el, a Dr.
Hibay Kdroly utcédban, a hatdlyos SZT tartalma szerint V#/Z-75-7,5-250
(telepiiléskizponti vegyes épitési dvezet) szabalyozéassal. Az ingatlan
milemléki telken fekvd milemiék, templom, kozvetlen az Eger-patakkal €s
egy hasznélaton kiviili bolcsédével hatdrosan. Az ingatlan a Dr. Hibay
Kaéroly u. feldl és egy, a patakon ativeld gyalogoshidon kozelithetd meg. A
Dr. Hibay Karoly utca keskeny, egyiranyu forgalmi rendii, azon
gépjarmiivel megéllni, parkolni tilos. A véros ingatlanforgalma élénk az
ingatlanarak emelkedok.

3.2. Kézmiivesitettség:

Ertékelt ingatlan kdizel teljesen kozmiivesitett, elektromos drammal,
vezetékes vizzel, ellatott, a szennyvizhalozatra rakotott, a vezetékes
gazkozmiire az ingatlan nincs rédkdtve. A Dr. Hibay K. utca burkolt,
kozvilagitott, keskeny, egyiranyt utca, gyalogjarda nincs.

3.3. A telek:

Keritett, kozel sik, koézel szabélyos téglapap alaku, 522 m’

kiterjedésli, 15 m széles utcafrontt bedpitett, miiemiéki telek. A telek
keritett, csak gyalogos bejarat késziilt, igy arra gépjarmiivel bekozlekedni,
azon parkolni nem lehet.

3.4. Felépitmények:

A telken egy épiilet épiilt.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
8 sz&mozott oldalbél &s mellékletekbd! 4ll. frattar 1 pld.
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Az épiilet:

Az 1840-es években klasszicista stilusban késziilt egyhajds templom,
az un. Kis Zsinagdga. Az épiilet a jobboldali telekhatdron épiilt, elGkert
elhagydsdval, az pincézetlen, réstben kéiszintes, magastetés. A Koritd
Sfalazat 80 cm, vastag tufakd, a vilaszfalak kisméretii téglabdl késziiltek, a
Jodém alul-foliilboriiott fa gerenddzat, a tetd dllészékes fa dcsolat, héjazat
cserdp. Szabad belmagassdg a hitéleti-térben 7,5 m, a foldszinti egyéb
helységekben 3,0 m, a karzaton 3,2 m.

Az épiilet helyiségei:

Hitéleti-tér: (hajopad16) 137,4 m*
Kozlekeds: (keramia) 20,9 m
Iroda: (keramia) 25,7 m*
El6tér: (keramia) 3,1 m?
WC-kézmoso (keramia) 3,3 m’
Karzat: (hajopadlo) 62.9 m’

Osszesen: 253,3 m?

kerekitve: 253 m’

Az épiiletnek két bejarata van, egy homlokzati és egy udvari, a
bejaratok pallotokos dupla fa szerkezetek. A karzatra kélépcsén, a padlasra
korhadé6 falépcsén lehet feljutni. Az épiilet 1abazata nedvesedik, salétromos,
folyamatos karbantartast igényel. Az aljzatburkolatok kisebb hibaktdl
eltekintve megfelel6 allapotiak, a hitéleti-tér hajopadlé padozatanak
nagyobb része miianyag jarofeliilettel boritott. Az ablakok szimpla és dupla
kazettdas fa szerkezetek, a belsd ajtok is fa szerkezetiiek. A bels6d
feliiletképzések megfeleld allapotiak. Az épiiletben fiités nincs, fiitési
rendszer nem késziilt. A fodémeken behajlasok még nem lathatdak, a
tetGszerkezet javitott, meger6sitett, a héjazat megfeleld allapota. Az
épiileten szerkezeti repedések nem lathatéak, az épiilet altalanos miiszaki
allapota - tekintettel koréra is - 70 %-ra becsiilhetd.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban késziilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
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Az ingatlan keritett, a kerités dént6 része vakolt tufakékerités, az
utcafronton tufakd l4bazaton &ll6 vaskerités, vas szerkezerii gyalogos
bejaroval.

3.5. Haszndlat, haszndlhatdsdg:

Ertékelt ingatlan Eger véros torténelmi belvarosdban, miemléki
telken elhelyezkedd miemlék, templom, az un. Kis Zsinagéga. Az ingatlan
eredetileg vallasi célokat szolgalt, késébb kulturélis rendezvények szintere,
jelenleg raktarként, kelléktarként haszndlt. Az ingatlan gépjarmiivel valo
viszonylag nehézkes megkozelithetdsége, az €piilet funkcionalis kialakitasa
és milemlék jellegének kotottségei, valamint a fiités hidnya miatt, az
ingatlan alternativ hasznosithatosdga igen korlatozott.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS

Fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolydsolé tényezok, az
ingatlan sajatossdgai és az Osszehasonlité értékadatok figyelembevételével
az ingatlan jelenlegi allapotu forgalmi értékét:

128.942.000,-F¢-ban,

azaz, szazhuszonnyolcmilli6-kilencszaznegyvenkettéezer 00/100 forintban
allapitom meg, s javaslom figyelembe venni, az alabbi részletezéssel:

Telek: 522m”x 70.899,-Ft/m’ = 37.009.278,-Ft
Epiilet: 253 m® x 420.000,-Ft/m* = 106.260.000.-Ft
Osszesen:  143.269.278,-Ft
Miemléki kotottségek: - 10 % - 14.326.928.-Ft
Osszesen: - 128.942.350,-Ft
kerekitve:  128.942.000,-Ft

4.1. Ertékelésmenet (6sszehasonlité értékadatokon alapulé modszerrel):

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készult, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
8 szamozott oldalbél és mellékletekbbl all. frattdar 1 pld.
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Az értekelt ingatlan telke fajlagos forgalmi értékének meghatérozisa:

Osszehasonlitd ériékadatok:

forras: funkcio: teriilet (m?) | elad. 4r (Ft) | fajlagos ar (Ft/m?)

szerzodés ép. telek 285 15.500.000,- 54.386,-

szerzodés ép. telek 429 27.500.000,- 64.103,-

szerzOdés ép. telek 670 50.265.000,- 74.873.-
atlag: 64.454,-

Az ingatlan telkének fajlagos forgalmi értéke beépithetoen: 64.454.-Ft/m?

Korrekcids tényezdk:

Ertéknéveld tényezok:

Belvarosi fekvés: + 20 %

Ertékcsokkentd tényezok:

Beépitettség, épitési szabadsdg hidnya: - 10 %
Korrekcios tényezdk dsszesen: + 10 %

Korrigalt fajlagos forgalmi érték: 70.899,-Ft/m’

Ertékelésmenet (koltségelvii médszerrel):

Ertékelt ingatlan épiilete faljagos ért€ékének meghatarozasa:

Ma az értékelt ingatlan épliletéhez hasonl6, hasonlé muszaki tartalmu épiilet fajlagos
Gijraeléallitasi koltsége mintegy 600.000,-Ft/m?.

Az épiilet 4ltalanos miiszaki allapota 70 %-os.

Ujraeléallitasi (potlasi) érték = ujraeldallitasi koltség - avultsag,
igy 600.000,-Ft/m” x 0,7 = 420.000,-Ft/m>.

Az épiilet koltségelvii fajlagos értéke: 420.000,-Fv/m’

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készit, KAPJAK: Megbizé 2 pid.
8 szémozott oldalbél és meliékletekbd all. Irattar 1 pld.
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5. ERTEKBEFOLYASOLO TENYEZOK, OSSZEHASONLITO
ERTEKADATOK

5.1. Ertékbefolydsold tényezdk:

Regiondlis helyzet, vdroson beliili elhelyezkedés, megkdzelithetdség,
dvezeti besorolds, kozmiihelyzet, kiterjedések, alapteriiletek, a felépitmény
kora, miiszaki dllupota, alkalmazoti épiiletszerkezetek, korszeriiség,
haszndlat, haszndlhatdsdg, forgalomképesség, ingatlan-forgalmi adatok.
Az ingatlan forgalomképessége szerény.

Osszehasonlité értékadatok:

— Az Eger, Kertész utcdban 1év6, 10232/1 hrsz-0, 670 m? kiterjedésti,
beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartdsi* megnevezést épitési felek
50.165.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kilvdrosi fekvést,
teljesen kozmiivesitett, beépithetd, épitesi szabadsag adott, fajlagos
eladési 4r magas, 74.873,-Ft/m’ volt.

— Az Eger, Bajza utcaban 1év6, 9973/2 hrsz-u, 429 m’ kiterjedésii,
beépitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartdsi megnevez€sli épitési telek "
27.500.000,-Ft-ért kelt el 2023. évben. Az ingatlan kilvdrosi fekvési, |
teljesen kozmivesitett, beépithetd, épitesi szabadsag adott, fajlagos )
eladasi ar magas, 64.103,-Ft/m’ volt.

~ Az Eger, Cecey E. utcaban 1év6, 10797/4 hrsz-, 285 m? kiterjedést,
be€pitetlen teriilet ingatlan-nyilvantartdsi megnevezésii épitési telek
15.500.000,-Ft-ért kelt el 2024. évben. Az ingatlan Kiilvdrosi fekvést,
teljesen kozmiivesitett, beépithetd, épitesi szabadsadg adott, fajlagos
eladdsi ar magas, 54.386,-Ft/m’ volt.

Eger, 2025. aprilis 14.

Lényai Gyorgy

mérndk - szakmérndk
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Heves Vamegyei Kom#ényhivatal

Elektronikusan algirta:

Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatzl

i

3301 Eger Barkdczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mssolat
Megrendelés szam:30005/15158/2025
r— 2025.03.19
E BEGER Szektor : 53
~ Belteriilet 4989 helyrajzi szédm
H 3300 EGER Dr. Hibay Karoly utca 7. "felilvizsgalat alatt"
3 LRESZ
F&ldrészlet terilete valtozés eldtt: 444 (m2) toérld hatarozat:46911/2004.11.02
tx Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 456 (m2) térld hatarozat:42930/2014.07.30
u 1. Az ingatlan adatai:
- alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 || 80 5 i ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett templom 0 522 0.00

o
[yS]

Mbemlék

T
W

. bejegyzd hatérozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és teriletvaltozds digitalis térképatalakitas folytan.

- 1
(6]

ILRESZ -

. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 31734/1993.02.15
jogcim: tulajdonba adés

jogallés: tulajdenos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

térzsszéam: 15379841

hanyad: 1/1

bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 30709/3/2017/2016.12.21
jogcim: vagyonkezelésbe adas

jogé&llas: vagyonkezeld

név: EGRI KOZSZOLGALTATASOK VAROSI INTEZMENYE

‘cim: 3300 EGER Bem ta&bornok utca 3.

tdrzsszam: 15379913

R, S

|-

ILRES Z

¥ bejegyzs hatarozat, érkezési id&: 31905/2013.01.28

térld hatarozat: 53615/2014.12.23

Hasznalat joga 2017.09.01-ig
jogosult: '

nev: PART EGRI KULTURALIS, IFJUSAGI ES KORNYEZETVEDELMI EGYESULET térzsszam: 18589276

cim : 3300 EGER Kapas utca 56. I/3.

bejegyzé hatarozat, érkezési ids: 42930/2014.07.30

Onalle széveges bejegyzés az ingatlan tertiletét 66 nm-rel megnéveltem, -igy a tweriilet 456
nm-rél 522 nm-re valtozott-, az egri 4988 hrsz-G ingatlan.teriiletébsl telekhatar-rendezés

alapjan.

Folytatés a kiévetkezd lapon
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Heves Varmegyei Korményhivatal
3301 Eger Barkoczy F. u. 7. Pf. 14. . Oldal: 272

BGER
Belteriilet

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/15158/2025
2025.03.19
Szektor : 53

4989 belyrajzi szém

Folytatés az eldz6 laprol

Az E-hiteles tulajdeni lap mésolat tartalma a kiadéast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes madsolat 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 Vanmegyei Kormédnyhivatal
3301 Eger Barkéezy F. u. 7. Pf. 14,

E-hiteles térképmadsolat - Teljes médsolat
2025.04.09 13:04:38

Helyrajzi szam:  EGER belteriilet 4989 Megrendelés szam:  641844/4/2025

Meéretardny: 1: 1000
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A térképmésolat a kiadds iddpontjaban megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhat6!
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FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékil jog, mormdlis piaci kérilmények kozott, az érickelés
idépontjiban, szerzddés keretei kizdtt varhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elad6 az eladasra hajlandd,
— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyalasainak lefolytatisahoz ésszeriien
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) id6szakdban az érték nem vdltozik jelentdsen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog €rtékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— kiilsé beavatkozds nem jatszik szerepet az adas-vételben,

-~ az adé4s-vétel targyat képz6 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevo egymdstdl fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az elado részérél garantdlt a jé szdndék,

— a vevOszandék valos.
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A Dr. Hibay K. u.
A templom homlozata
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