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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY OSSZEFOGLALO

Megbizo6 cégszerli megnevezése:

Orszaggyiilés Hivatala
1055 Budapest, Kossuth Lajos tér 1-3.

Megbizott cégszerii megnevezése:

FHB Ingatlan Zrt.
1082 Budapest, Ul16i tt 48.

Cégjegyzék szama: 01-10-045409
Addszama: 13684998-2-42

Ervényesség idStartama:

A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 90 napig érvényes
azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi esemé-
nyek ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatdsagi, fizikai kornyezetében valtozas nem torténik.

Ertékelt ingatlan cime:

3300 Eger, Rakoczi utca 45.

Az ¢értékelt ingatlan Eger egyik fokozlekedési utja
mentén talalhatd, egy lakotelepi tarsashaz foldszintjén.
Az ingatlan kordbban ABC aruhazként iizemelt, utca-

Ertékelt ingatlan: fronti bejarattal rendelkezik. A megbizasunk az Gssze-
sen 519 m2 alapteriileti iroda teriiletének bérleti konst-
rukcioban torténd hasznositasat feltételezve a szedhetod
bérleti dij mértékének megallapitdsara szol.

Helyrajzi szam(ok): hrsz 2121/23/A/1

Ingatlan(ok) tipusa: iroda

Az ingatlan(ok) aktualis hasznalata: iroda

Epiilet(ek) netto alapteriilete: 519,47 m2

Felépitmények jellemzd épitési éve: 1987

Felépitmények altalanos éllapota: j6

Bejegyzett tulajdonosok és
tulajdoni hanyaduk:

Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1/1

Ertékelés célja:

Piaci bérleti dij megallapitasa

Meghatarozasra keriild értek:

Havonta fizetendd piaci bérleti dij
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

Az érvényben 1év6 PM rendelet, a valamint a TEGoVA ajanlasai alapjan elvégeztiik az ingatlan
forgalmi értékének illetve a redlisan szedhetd bérleti dij meghatarozasat a Megbizoé bérbeadasi
iigylettel kapcsolatos dontésének elésegitése érdekében.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan egyiittes teher-
mentes netto bérleti dijanak mértéke 2014.12.14-i fordulonapon:

380 000 Ft/hé + AFA

Alulirottak kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben az FHB INGATLAN ZRT -
nek érdekeltsége nem allt fenn.

Budapest, 2014-12-29

FHB Ingatlan Zrt, ingatlanvagyon ér- FHB Ingatlan Zrt, ingatlanvagyon ér-
tékeld tékel6 ellendr
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

ELOZMENYEK, A FELADAT PONTOSITASA

Az Orszaggytilés Hivatala (Székhelye: 1055 Budapest, Kossuth Lajos tér 1-3.) megbizta cégiinket a
szakvéleményben nevesitett ingatlan realis piaci bérleti dijanak megallapitasaval. A szakvéleményt
a vonatkozo szakmai el6irasok, valamint az Orszaggyilési Hivatal és az FHB Ingatlan Zrt kozotti
keret megallapodas alapjan készitettiik.

A szakvéleménylink az ingatlan esetében szedhetd redlis bérleti dij mértékének megallapitasara vo-

natkozik.

A bérbeadassal érintett ingatlant az ingatlan tulajdonosa mutatta meg.
A teriileti mértékek meghatarozasanal az Megbiz6 altal atadott informaciokbol indultunk ki, illetve
sajat méréseket végeztiink.
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Foldrajzi elhelyezkedés, megkozelithetéség, frekventaltsag, kornyezeti kapcsolatok

AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalanos adatok

Ingatlan cime:

3300 Eger, Rakoczi utca 45.

Helyrajzi szama:

hrsz 2121/23/A/1

Bejegyzett tulajdonos ( ok ),
tulajdoni hanyad (uk ):

Eger Megyei Jogt Varos Onkorményzata 1/1

Széljegyek, Szolgalmi jogok, haszonélve-
zet, ill. egyéb terhek:

Miiszaki adatok, leir6 informaciok

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Eger lakokornyezet

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik

Kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznositési
forméaja

tarsashazak, bevasarlo kozpont (Tesco, OBI), vendéglato
egységek, benzinkut

Megkdzelithetosége:

szilard burkolatt aton

Kozlekedési eszkozok:

gépkocsi, helyi jarat busz

Iroda kézmiivesitettsége: Osszkozmiives
Hasznositas jelenlegi form4ja: iroda
Ovezeti besorolas: lako

Korabbi, ill. jelenlegi kornyezetszennyezd
tevékenység:

Nem lathat6, nem vélelmezhetd

Az ingatlan kornyezetében 1évo ingatlanokon folytatott te-
vekenységek szamottevé hatdst az ingatlanra nem gyako-
rolnak, sem az értékelt ingatlan azokra.

Az értékelt iroda Egerben, f6 kozlekedési ut mentén talalhato, a Tesco kozelében, a telepiilés szélén. Megko-

zelitése konny(l. Budapesttél mért tavolsaga kb. 136 km.

n ndexesn 164
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

A bérbevételre tervezett ingatlan részletes ismertetése

Az épiilet megnevezése: iroda

Funkcioja: iroda

Becsiilt épitési éve: 1987

Az utols6 felujitas éve (ha volt): 2014 (festés)

Pince: van

Padlas: nincs

Szintszam: pince+fszt+4 emelet

Alapozas, szigetelés:

Alapozas, szigetelés megfeleld:

allapota: jo

Felmen¢ falazat: panel allapota: jo
Fodémek: panel allapota: jo
Tetészerkezet, héjalas: lapostetd: allapota: jo

Kiilso feliiletek:

Hészigetelés nélkiili panel

allapota: jo

Belso feliiletek:

Festés, csempe:

allapota: valtoz6

Nyilaszaro szerkezetek:

Fém szerkezetii ablakok, fém szerkezeti bejarati ajto, fa

szerkezetli beltéri ajtok

allapota: vegyes

Padloburkolatok: Keramia, laminalt parketta, szényegpadlo, lindleum
allapota: valtozo

Kozmiivesitettség

Vizhalozat: K6zmiihalozatrdl biztositott

Elektromos haldzat:

Kozmiihalozatrdl biztositott

Gazhalozat: nincs bevezetve az ingatlanba
Fiitési rendszer: taviités

Hasznalati melegviz ellatas: tavmelegviz
Hémennyiségmérés nincs

Telefon, hirk6zlés, internet van

Igényszint 4ltalanosan:

Funkcidjanak megfeleléen kialakitott, jo kivitelii iroda,

kdzepes-gyenge allapotu raktarrész

Fizikai allapot:

jo

Egyedi kialakitasok:

lgépkocsi beallasi lehetdség az udvarban, ingyenes parko-

lasi lehetdség az épiilet eldtt, mogott, mellett, az iroda

riasztoval ellatott
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

Szoveges ismertetés, dsszefoglalas

Az értékelt ingatlan Heves megyében, Egerben talalhato, Budapesttl kb. 136 km-re. Eger megyei
jogu iskolavaros, az Egri kistérség és Heves megye székhelye, a Matra és Biikk kozott, az Eger-
patak volgyében, kozvetleniil a Blikk hegység délnyugati labanal. A 2011-es népszamlalaskor a va-
ros népessége 56 530 6 volt, ezzel Eszak-Magyarorszag masodik legnépesebb varosa Miskolc utan.
A véros teriilete 92,24 km, a gazdasagilag aktiv népesség 37.818 f6, a munkanélkiiliek szdma 2.093
6, a munkanélkiiliségi rata 5,53%.

Eger jelentOs oktatasi és kulturalis kozpont, itt talalhato Magyarorszag masodik legnagyobb bazili-
kaja, az egri bazilika, szamos vilaghiri mizeummal és miiemlékkel is rendelkezik, melyek koziil
kiemelkedo az egri var.

Az elmult évtizedekben folyamatosan fejlédott a varos, utak épiiltek, és veliikk parhuzamosan az ipa-
ri park is jelentdsége is nétt, szamos bevasarlokdzpont 1étesiilt. Az egri borvidék kdzpontjaként a
legjelentdsebb magyar bortermeldk koz¢ tartozik, az egri bikavér kiilfoldi piacokon is az ismert bo-
rok kozé tartozik.

Az értékelt iroda Eger varosanak sz¢élén, fokozlekedési ut mentén fekszik. Kozvetlen kozelében ta-
lalhat6 a Tesco, és az OBI is, valamint tobb élelmiszerbolt (LIDL is). A kornyéken vendéglatohe-
lyek, szorakozasi lehetdségek (bowling klub) adottak. Az ingatlan tomegkozlekedési kapcsolatai
jok, a fekvése jo.

Az értékelt iroda egy 1987-ben épitett panelhaz fszt-jén talalhat6. A helyiségben korabban ABC
aruhdz miikodott. Az ingatlan utcafronti részén egy nagyméretii dsszefiiggd tér talalhato, fém szer-
kezetli ablakokkal, ajtoval. Az iroda 2 falan nagyméretli ablakok talalhatoak, igy az irodatér vilagos.
Az irodatér mogott teakonyha, mosdok, 3 db iroda, 1 nagy kozosségi tér talalhato. Ezek felujitott
allapotuak, funkcidjuknak megfeleld kialakitassal. Az iroda hatso bejarata egy betonozott udvarra
nyilik, itt gépkocsibeallasi lehetdség is adott. Az udvar is jo allapotq.

crer

ki-esztétikai allapota gyenge-kozepes. A terek lindleummal burkoltak, a falak festettek, a vizes he-
lyiségek csempével burkoltak. A teriiletet raktarozasi célokra hasznaljak jelenleg is.

Mindkét ingatlanrész tavfiitéses, és tavmelegviz ellatasu, a holeadok radiatorok. Az ingatlan rendel-
kezik 6nallo viz, és villanyoraval. A fiités atalanydijas. Az ingatlanba a gaz nincs bevezetve.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében ingyenes parkolasi lehetdség adott; az ingatlan eldtt, mogott,
¢s oldalan is kialakitott ingyenes parkolohelyek talalhatdak.

A bérlemény tartozékai, felszereltsége
Az értékelt iroda fényképezett allapotban kertil atadasra.
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Alapteriiletek, kalkulalhato alapteriiletek meghatarozasa

ERTEKELES| SZAKVELEMENY

FHE Ingatlan Zrt.

Megnevezés alapteriilet m* |padiéburkolat allapot
kozponti tér 289,40 laminalt parketta jO

iroda 11,00 |szOnyegpadld j0
kozOsségi tér 14,79 szoényegpadlo jO
elétér 2,80  |szényegpadlo jo

iroda 23,98 [laminalt parketta jo
teakonyha, kozleked6 11,64  |keramia jO

WC 1,80 |keramia jO

WC 1,80 |keramia jo

iroda 18,36 szoényegpadlo jo
tarolo 4,08 laminalt parketta gyenge
kozlekedd 20,32  |lin6leum gyenge
iroda 4,16 [lindleum gyenge
atado-atvevo 15,75 lindleum gyenge
gongyoleg raktar 17,75 |lindleum gyenge
mosdo 1,36  |keramia gyenge
zuhanyzo 1,36 keramia gyenge
wWC 1,36 keramia gyenge
ndi 61t6z6 11,71 lindleum gyenge
zuhanyzo 1,36 keramia gyenge
wWC 1,36 keramia gyenge
ffi 61t6z0 7,21 lindleum gyenge
altalanos raktar 56,12 lindleum gyenge
pihend 10,52  |keramia kozepes
elektromos helyiség 3,04  [keramia kozepes
kuka tarolo 496 |keramia kozepes
Osszesen: 537,99

Az értékelt alapteriilet 519,47 m2, az udvar 58,34 m2.

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1




ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az ingatlan értékelése soran meghataroztuk az ingatlan esetében realisan tervezhetd bérleti dij mér-
tekét.
A piaci bérleti dij meghatarozasakor forgalomképes, a piacon értékesithetd allapotot feltételeztiink.

Ingatlanpiaci helyzet

Irodapiaci helyzetkép, egri fokusszal

Eledd, de szegmentdlodo irodapiac

A magyarorszagi irodapiacrol a lakdspiacnal kevesebb strukturalt informacié all rendelkezésre.
Ezek alapjan az mondhato el, hogy a valsag soran bekovetkezett visszaesés jelentds volt, és mind
hozamokban, mind bérbeadottsagban, mind az épitkezésekben, mind bérleti dijakban megnyilva-
nult. Az idei év elso felében azonban a szakma bennfentesei szerint fordulatra utalé jelek tiintek fel
a piacon (/. dbra). A fordulat jelei azonban egyelore csak a kiemelt, prémiumkategorias piaco-
kon jelentkeznek.

Median févarosi irodabérleti dijak (euro/m?2/hé)

17
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15
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1. dbra. Jellemz6 irodabérleti dijak alakulasa (Forrds: RICS — Portfolio.hu — ELTINGA Market
Sentiment Survey)

Az elemzés célja miatt fontos hangstlyozni, hogy a kisiroddk piaca szinte elkiiloniilt szegmenst
képez, és a lakas-irodak magyarorszagi elterjedtsége miatt inkabb a lakasbérleti piaccal ver-
senyez. A kiemelt irodaépiiletek nagy, 1000 négyzetméter feletti bérlokre varnak, és ritkabban ke-
szitik fel az infrastruktirat 100-150 négyzetméteres bérldk szdmara. A kinalati oldal mellett keresle-
ti tényezok is okozzadk a lakas-iroddk elterjedtségét. Példaul, Egerben 6 eurd alatti bérleti dij mar
csak alacsony kategoridju irodak esetében meriil fel, ami a kozos teriilethasznélati miatt egy hasz-
nalt négyzetméterre vetitve még magasabb. Eger esetében pedig a lakasbérleti dij az Otthontérkép
hirdetési adatai alapjan 1000 Ft / m. Ez az arkiilonbség indokolja, hogy a kisebb teriiletigényii
vallalkozasok, civil szervezetek gyakrabban koltoznek onallé irodaba.

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 10
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FHE Ingatlan Zrt.

Iroda bérleti dijakat leginkdabb befolydsolo tényezdk

Az irodak bérleti dijat még a lakasoknal is erésebben befolyasolja az elhelyezkedés. A telepii-
Iésen beliili kozponti lokacid szerepét jol érzékelteti egy Budapestre késziilt mérés, ami szerint a
Lanchidtdl tavolodva altaldban 3,5%-kal csokkennek a bérleti dijak (/. tablazat). A lokécion kiviil
még a legfontosabb bérleti dij befolyasold tényezd a nyujtott szolgaltatasokat €s a felszereltséget
0sszegz0 kategoria-besorolas, az €épitési év €s az épiilet kihasznaltsaga.

arbefolyasolo tényezo mértéke a budapesti kutatasban

Lanchidtol valo tavolsag (km) -3,5%

A" kategoria 23%

tiresedési rata (%) -6%

2000 utani epites 1,2%

kiemelt irodaklaszteres lokdcio 3-16%

1. tabldzat. Jellemz6 irodabérleti dijak alakulasa (Forrds: ELTINGA: Budapesti irodapiaci at-
tekintés)

Az irodak esetében az ingatlan jellemz6i — még hasonld kornyék esetén is — konnyen eredményez-
hetnek 20-30%-os arkiilonbségeket.

Helyi piaci informdciok

Az egri alpiac aktivitasanak feltarasa érdekében az ingatlan.com iroda-, lakés-, és tizlethelyiség bér-
leti darabszamait és a bérleti dijakat vizsgaltuk meg (2. tdblazat). Mint 1athato, a bérleti dijak széles
tartomanyban szorddnak: 333 Ft/nm és 5715 Ft/nm kozotti aron lehetséges olyan bérleményhez jut-
ni, amelyben iroda alakithato ki.

Iroda 13 500 3666
Lakds 8 333 1150
Uzlethelyiség 14 545 5715

2.tdbldzat. Az egri bérleti hirdetések szama, és az arak terjedelme az ingatlan.com hirdetési portalon
(Forras: ingatlan.com)

Az egri potencialis irodabérlemények kozott megtalaljuk a csaladi hazakban, tarsashazakban
kialakitott helyiségeket, a foldszintes kialakitasu iizleteket, de néhany kisebb irodahaz is fel-
lelheté a varosban. Egy tipikus irodahelységet kivalasztva szemléltethetok a varosban kialakult
viszonyok (2. dbra). A hirdetés alapjan az irodai bérleti dij négyzetméterenként 1800 Ft/ho koltsé-
get tesz Ki.
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

Kiadé irodahazban A, A+ kat. iroda, Heves megye, Eger, 1800 Ft/hé/m?, 180
mﬂ

Fooldsl » Eger » Eger kisdd irodsk

zam 20888705

P Kedvencek kozé
Hirdetés adatai: Képek

Ajanlat bériésre kinalt ingatlan
Tipus irodahazban A, A+ kat. ireda
Bérleti dij 1800 F/ho/m*
Alapterulet 180 m*

Min. kiado 58 m?

Emelet 1
Epiilet szintjei 4

Tetotér nem

R | Hes y
-l eves megye, Eger

Be the first of your friends to
recommend this.

A hirdeté megjegyzése:

A folyosé 19,57 m2, itt taldlhatoak a mosdo helyiségek,
osszesen 6,7 m2. (kilon férfi-noi)

Iredak:

A folyosérol jobbra nyilik egy 42 m2-es, ebbdl nyilik egy
13,62 m2-es.

A folyosordl balra nyilik egy 15 m2-es iroda.

A folyosorol szembe nyilik egy nagy iroda, 45 m2. ftt
talalhato egy tvegfallal levélasztott portal.

Ebbd! nyilik egy 26,89 m2, valamint 11,05 m2

Konyha tartozik hozzéa 11,05 m2 az is.

Iroda éra 1.800,-Fym2+Afa
Rezsiktg cca 45.000 -Ft/ho+Afa

A Hibas hirdetés bejelentése
2. dbra. Egy tipikus egri iroda hirdetés (Forras: http://ingatlan.com/heves/kiado+iroda/a-kat-
irodahazban/heves+megye+eger/20888705 ?sid=52)
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

Piaci 6sszehasonité megkozelités bérleti dij meghatarozasara

A szedhet6 bérleti dij megallapitiasa dsszehasonlito modszerrel

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Targyi ingatlan

1. osszeh. |korr.

2. o6sszeh. | korr.

3. osszeh. | korr.

Cim /azonositas

Eger, Rakoczi Ferenc

ut 45

Eger, RozsaK. u4

Eger, Cifrakapu
utca

Eger, belvaros

Ro6vid ismertetés

panelhdz alsé szint-
jén jo allapot iroda-
rész, és gyenge, ko-
zepes allapotua raktar-

teriilet, betonozott

udvarral, gépkocsi-
beallasi lehetdséggel,

tavfités, radiator

200 m2 eladotér,
150 m2 szocialis
helyiség, az utcan
az iizlethelyiség
el6tt fizetds parko-
lasi lehetdség, ko-
zepes, gyenge mi-
szaki allapota

Vilati Center iroda-
hazban, 1000 m2
bérelhetd iroda, 24
oras portaszolgalat-
tal, kamerarend-
szerrel, felgjitott
helyiségekkel, in-
gyenes parkolasi

1305 m2 alapterii-
letdi, 3 szintes
iroda, szintenként
levalaszthato,
kisebb alaptertilet
is bérelhetd, gaz-
cirkos futés, ka-
merarendszer, jO

héleadok, riasztd lehet6séggel allapot
Bérbeads teriilet, m” 519,47 350 500 520
Bérleti dij, Ft/m°/hé, EUR/m’/hé 1143 36 850 2,7 1 000 32
Zir(;;lnzakcié datuma / kinalati korrek- 2014 2014 2014 2014
Elhelyezkedés jobb -15% | hasonlo 0% jobb -15%
Kozmiikoltségek atharitva 0% | atharitva 0% | atharitva 0%
Miiszaki allapot hasonld 0% jobb -10% jobb -10%
Alapteriilet nagyobb |-10% | hasonld 0% | hasonld 0%
Felszereltség hasonld 0% | hasonld 0% | hasonlo 0%
Miiszaki tartalom hasonld 0% | hasonld 0% | hasonlo 0%
Egyéb korrekcid kinalat -5% |  kinalat -5% | kindlat -5%
Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m? 741 2,4 800 300/; 723 -15% 700 -30%
Korrekcio engedélyezése ok ~30% ok ~15% ok ~30%
Piaci bérleti dij Ft/hé 384 841 +AFA

A megbizas targyat képezo
bérleti dij mértéke az ossze-
hasonlito modszerrel

384 841 Forint/hé+AFA

Aktualis Ft/EUR arfolyam

314,9

netto arak, miikodési koltség nél-

kiil + Afa

A fentiek alapjan a bérleti dijat kerekitve nettd 380.000.- Ft/ho+AFA sszegre becsiiljiik.

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A BERLETI DiJ MEGALLAPITASA

A végs0 piaci bérleti dij meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

szer biztonsagos alkalmazasahoz. Az ar a koziizemi dijakat nem tartalmazza.

A szamitas soran pedig ugy tekintettiik az ingatlant, mint bérbeadas utjan hasznosithat6 ingatlant. A lehet-
séges bérleti dijat 6sszehasonlito adatelemzéssel szamoltuk. Elegend6 piaci adat all rendelkezésre a mod-

Az ingatlan piaci bérleti dijanak mértéke a piaci 0sszehasonlito 380 000 Ft

megkozelités szerint

A piaci 0sszehasonlitd megkozelités sulyozasa 100 %

A piaci bérleti dij mértéke (nettd): 380 000 Ft
3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 14




Az alkalmazott modszertan ismertetése

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonl6 tulajdonsagt targyaknak hasonld az érté-
ke.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az sszehasonlitas
alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzo6i, illetve az Gsszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezoket.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 0Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes korien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat Sza-
bad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altala-
ban teriilet m*-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m®, szal-
lodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatérozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével torténik. Erték-
moddositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezok vehetdk fel, amely az 6sszehasonlitd
adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsag

Infrastrukttra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

ONoOR~RwWNE

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezok kozil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell feltiin-
tetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositod hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az érték-
modosito tényezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapérteket.

6. Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

3300 Eger, Rikéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 15



MELLEKLETEK

e tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Egri Jarasi Foldhivatal
3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf 14. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam: 30005/64271/2014 .\

2014.12.13

EGER
Belterilet 2121/23/3/1 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

haz kildénlap

3300 EGER Rakéczi utca 45.
LRESZ

1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés teridlet =zobak =zama ezzmei hanyad tulajd

m2 egézz/fel

ireda 538 u 538/1866 onko: 1
Be jegyzd hatdrozat: 50648/2014.11.06

2. bejegyzd hatarozat: 48804/4/2010.12.13
Tarsashaz
Az o6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatéaro t helyiségek.

O.RESZ

-

. tulajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezézi idé: 48804/4/2010.12.13
eredeti hatarozat: 361/271994.11.24
jogoim: jogutédlas tulajdoni hinyad: 0/1 33531/1991.
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: U/1 4431%. 1.24
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: U/1 36 7.14
jogcim: eredeti felwétel tulajdoni hanyad: U/1 3 94.11.24
jegallas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGT VAROS ONKORMBNYZATA
cim: 3300 EGER Dobd tér 2
torzsszam: 15379841 /%

Utsz
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 4980@0.12.13

Onallé =zoveges bejegyzés a 2121 /23§D Akez—( onallé ingatlan a 2121/17/3/12 hrsz—G onallé
keletkezett, a 2121/17 hrsz-G foldrészlet
/23 és 2121/24 hrsz-i ingatlanckra) waltozatlan

Nem hiteles tulajdoni lap

-

ingatlan helyrajzi szamanak atzzamozasi
megosztasaval egyidejileg, (megosz
tulajdoni allas mellett.

2. bejegyzd hatarozat, érke‘ési 1&3643/2014.11.06

dnallé =zoveges bejegyzés atlan megnevezése Gzletrdl irodiara valtozott.

f

&
¥

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

3300 Eger, Rikéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 16
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2014712714 13:07

01. utcakép " 02. utcakép

12014712714 131_9:)' 2014/12/14 13:08

03. szemkozti MOL benzinkt

R L SR .

——
—

2014/12/14 13:07

2014712714 13:07

05. bal oldali szomszédos épiiletek és homlokzat ~ 06. utcai homlokzat

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 17
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2014/12/14 13:07

07. oldalhomlokzat

2014/12/14 12:27

10. kdzponti tér

201471204 12228‘;‘
Ny

11. iroda 12. iroda

2014712714 12:28

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 18
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2014742/ 4512::28 2014/12/14 12:28

13. kozlekedd, teakonyha 14. kbzlekedd, teakonyha

2014712714 12°28 2014/12/714 12:29
\ M

—————
i
ik

2014/12/14 12729 201871271471 2:529

17. el6tér 18. WC

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 19
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2014712714 12:30

20. teakonyha
DN 4 . T~
N4

2014712714 12730 : ' y 2014/212/18:12:30

2014712/14 12:3

23. iroda 24. atado-atvevd

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 20
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2014/17%14"12:32 > 2014/1 278 PREE]

25. ffi 6ltoz0 | 26. kizlekedd

N N
o o
— —
- —
~ ~
N N
~ ~
— —
o o
- —-
N N
w w
w -

27. ffi 61t6z0 28. ffi 61t6z6

2014/12/14 12:38 2014712714 12:35

29. altalanos raktar 30. altalanos raktar
3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1
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ve:Zl Y1/Z1/910Z
PELZE DIAZIAB10T

31. ndi 61t6z6 32. nbi 6lt6z6

2014712714 12:47 2014712714 12:47

3. futbtest 34. riaszto

201812714 12: 29 20 aVA2 YA IR RO

35. riasztd 36. vizora
3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1
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2014712 4165928 2014712/48

37. vizéra 38. villanyora

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 23
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¢ Dokumentalt 6sszehasonlito adatok

Zhs

Eladoknak  Finanszirozas  Hirek

1/14

Kiado tzlethelyiség, 3300 Eger, Rozsa K. u. 4, fsz lewras:

Heves megye, Eger, forgalmas helyeén, 350nm -es, utcafronti izlethelység
Kiadd. Az eladbtér kb. 200nm -es, mig a raktir, szociiis helyséoek, (625,
zuhanyozo, WC, ) kb. 150nm.-esek. Az uziet elott a vasarlok részére,
parkolisi lehetdség biztositott. Az ingatian tarsas vaillalkozds tulajdondban
van, igy a vételama 27% forgalmi add is feiszamitasra kenll. Részietes
tajekoztatas irodankban

Hasonlo ingatianok:
© Kiado dzlethelymegek Eger telepilesen
* Kiado azkethelységek Haves megyeben
& Kiadé ingatlanok Eger telepisésen
& Kiado ingattanok Heves megyeben
A megadott feltételeknek megfeleld tovabbi ingatianok:
® Skm-es korzetben
& 10km-es kivrzetben
& 15km-e5 koezetben

B Vissza o talalatokhoz

Kiado zlethelyiség 3300 Eger,
Rézsa K. u. 4. fsz 400 eFt; 350 m2

U7 Kedvenesk 4526 88 Nyomitatis (S Tovabbkid
400.000 Ft
1.143 FUm?2
cim; 3300 Eger, Rozsa K. u. 4. sz 9 Témépen
Altipus: utcai bejarati
uzlethelyiség nem
izlethazban
Alapterdel 350 m2
Referenciaszam: M33464

Magye: Heves

Terdlet: Lakbovezet

Epiilet belsd dllapota: feldjitanadd

Epiilet kilsd allapota: jo

Iingatian kategona: Nagy értékil nem lakossagi
Kocsibedliok szama: 50

Hasznos informacio

Jogi nyilatkozat
Impresszum

Etikai nyilatkozat
Adatvédeimi szabélyzat

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1
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ingatlan.cmn Elzmények

pe megbizisa  Ensrgiatinisivany  Hirdetés feisdiza e  Hejelentkezés |

© U keteeds indliss « Visszs 3 tldian bstihoz) Eger » Egel Kisd 3K L7 Hedvencek kazd A s 21118228

Heves megye, Eger, Cifrakapu utca
Kiadd, irodahazban A, A+ kat. iroda

| @ Temep megnyitasa

1300 Ft/hé/m? 175 m*

alaptertilet

Telkeionos elérhetdseq E-mail a hirdetének

06 36 325-mutasd

A telefonban hivatkozzon erre az azonositora. COM 21115228

1'7 Keovencek koze r: Elktlgom c-maiben 'jl Kmnyomtalom
y irodahazban A, A* g Ry i
Tipus Kat. iroda Min. kiado 18 m
Emelet 1 Epalet szintjei 2

Regsz¥al hogy megnézd, mt apnfanak smesrdsed

18-175m2-ig IRODAK KIADOK Eger északi szivisben a Vilati Center Iroda- és

Ozlethazban!

Felujitott helyiségek, teakonyha, ingyenes parkolas

E}szakm kameras térfigyeld rendszer vigyaz a biztonsagral
i 2 b 450F1+afa/m2 razsi

oo arak!

Jé hangutae

HIDas hirdees bejelentese

Koress henniinkst a Facabookon!
Ingatian.com

e >
C

40 5006 ember kodvek ingatlan com oidatit.

Akci(')s zoldovezeti lakasok O ()] rlista,
X1, keruletben oo

+36 70 377 4380 &otp e

Kapcsolat Magunkrol Hirdetések Tanacsado

Maganhlrdetoknek Kozvetitoknek

3300 Eger, Rakéczi utca 45. hrsz 2121/23/A/1 26



ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHE Ingatlan Zrt.

KIADO HELYISEGEK EGER ESZAKI SZIVEBEN A VAROSBAN LEGOLCSOBBAN
Tisztelt Holgyem/Uram!

Ezlton szeretnénk figyelmiikbe ajanlani a Vilati Center Iroda- és Uzlethazban lévé nagyszerdi
kondiciokkal rendelkez6 kiadd helyiségeinket.

Egerben a Cifrakapu utca 160-162. szam alatt taldlhatd Vilati Centerben igény szerint maximum
1000m’ alapteriiletii tizlethelyiséget, raktart tudunk kialakitani, emeleti iroddink 18m*tél
bérbeaddk.

A VILATI CENTER tulajdonsagai:

A kornyék jol megkozelithetd, nagy forgalmu, teljes utcafronti raldtds a 25-6s szamd
féatra. Az éplletegylttes kozvetlentl a Tesco-nal lévd helyi buszvégallomasnal fekszik.

s Teljesen felGjitott helyiségek.

%+ Megfelel6 szamu parkolasi lehetdség ondllé, kamerdval megfigyelt udvarban.

1. abra 33nm-es iroda Vilati Center B épiilet

A Vilati Center nagy forgalm( bevasarld udvaraban napi 3-400 f6 munkavallald fordul meg, az
épuletegylittes napi forgalma meghaladja az 1000 f6t.

Bérldink kozott a kerti gép aruhazon, villamos szakiizleten tdl nagy forgalmu hasznaltruha
kereskedés, motoros bolt és szerviz, horgaszbolt és padlo-sz6nyeg szaklzlet talalhaté. Tovabba

www.vilati.eu
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autoalkatrész aruhaznak, oltonyhaznak, konyvaruhaznak, szamitastechnikai szakiizletnek és egy
hat savos bowling centrumnak, étteremnek is helyet adunk.

Tovabbi informaciok:

Telek teriilete: 16.000m?

Osszes brutté felépitmény terilete: 8.000m’

Az ingatlanon két lapos tetGs épllet dll kiemelt kereskedelmi Gvezetben. Az egyik épiilet 2008-
ban, a masik 2010-ben felujitasra kerdlt.

Amennyiben ajanlatunk felkeltette érdekl&dését, egyedi ajanlatért varjuk jelentkezését az alabbi
elérhetdségek valamelyikén, vagy latogasson el hozzank, hogy minden tovdbbi kérdésére valaszt
tudjunk adni.

Udvozlettel:

Szerencsi Petra

Ertékesités, kereskedelem
Email: petra.szerencsi@vilati.eu
Mobil: +3620/343-4591
Tel/Fax: +3636/325-242
www.vilati.eu

S5 peveK 1RODAK XIADOK [

el

2. abra A Tesco ¢s a helyi autébusz végallomas kézvetlen szomszédsagaban

www.vilati.eu
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3. abra Eger északi szivében megtalal minket

5. Abra lamindlt iroda

4. dbra Vilati Center B épiilet teakonyha

www.vilati.eu
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Kiado uzlethelyizég. 3300 Eger, Belviros leirds:

Belvares, 1305 nm (zlethelyiség. 3 szinten, egy irodai szint, valamint egy
lakoszint kiadd, 1000 FUnm-es dron. Az mgatlen szinlei kevalaszihslook,
szmleken elvalasziisi lehetdsoggel kulon is kinddk, kulon bejaratial. A
legfelsd szinten kiadd lakdsok letlek kalakitva. Az éputel fOtése gaz cuko
kazan, az epulet, uzlet biztonsagarndl, kamera rendszer gondoskodik

Hasonid Ingatlanok:
® Kiado Uzlethelyisépek Eger telepilésen
® Kiado Uzlethelyiségek Heves megyeben
* Kiadd ingatlanok Eger telepliésen
* Kiado ingatianok Heves megyében

Bemutatkozunk
Rolunk

Karrier

OTP Csoport

Kapcsolat
Irjon nekink
Elérhatdségek
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nt) )

Nyltolap w Ujotthonok ~ Eladdknak  Finanszirozés

Kiadé tzlethelyiség 33
Belvaros 1eft; 1305m?

M) Eet, Bevane

1.000 Ft
1.000 Ft/m?

Megye

Tenle.

Ovezeti besorolas:
Fiteés

Epdiet belsd alapota:
Epalet kulsd allapota
Emedotek szama
Szintek szama

Nézot:

Stilus:

Komfort:

Ingatlen Kategdna;
Teakonyha:

Riaszto:
Kocsibeallok szama:
Jelenleg (zemel:

Hasznos Informéacié
Jogi nyilatkozat
Impresszum

Etikal nyilatkozat

00 Eger,

T Kedvencek kozé

Heves
Belvaros
egyeb

gaz - cirkd
atlagos
atlagos

utcai

egyéb
dsszkomfort

Hirek  Elrhetsségek

B vissza atalalatokhoz

9 Nycenlatas = Yovatbkuia

3300 Eger, Belviros 9 Teécképen

utcal bejaratd Uzlethelylség nem Uzlethazban
1.305 m?
M39734

3 1o NN

Kis értéki nem lakossagi

van
van
15
nem
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