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INGATLAN ERTEKELES

Gazdasagi ingatlan

Az értékeb tarsasag: SZIKLA 72 Kift.

Szakérs(k) neve: Banyai Zoltan

A vizsgélat idpontja: 2023.02.15.

A vizsgélat célja adésvétel, apport

Megbiz6 neve: EVAT-Egri Vagyonkezed és Taviité Zrt.
Megbiz6 cime: 3300 Eger, Zalar Jozsef u. 1-3.

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan megnevezése: Kivett szenatorhaz
Az ingatlan cime: 3300 Eger, Dobo Istvan tér 11.
Hrsz: 5037
Telek mérete: 171 nt
Osszes nett6 felépitmény terilet n.a. nt
Osszes redukalt felépitmény teriilet n.a. nt
Felépitmények darabszama 1db
Ertékelhed felépitmények darabszama 1db
Forgalmi érték
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 298.200.000 Ft
Hozamszamitas szerint 291.000.000 Ft
Koltség elvi megkdzelités szerint - Ft
Egyeztetett forgalmi érték: 298.200.000 Ft
Javasolt hitelbiztositéki érték(20% kockazati tényed mellett): - Ft
Az ingatlan rovid tavu értékesithetsege

Kénnyen Atlagos X Problematikus X Nehéz

erds kereslet kiegyensulyozott piac elhelyezkedés, jelleg erds tulkinalat

A megdllapitott érték per-, igény- és tehermenllepadtra vonatkozik, és az afa-t tartalmazza.

Mellékletek, felhasznalt anyagok: 1. Fotok X
2. Térkeép X
3. Tulajdoni lap X
SZIKL _
5100 Jészberh as u. 8
Addszém -2-13
Bank:117()S¢ 95232
TelefonYOG-fi#02-540
................................................... 4. Térképmasolat X
Ertékeb cég alairasa és pecsétje 5. Alaprajz
6. Telepulésszerkezeti tervliap kivonat

Készult: Jaszberény, 2023.02.15.

Az értékelés 38 oldalon 3 példanyban készdilt.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap
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Az ingatlan-, és koérnyezetének altalanos bemutatasa

Eger megyei jogu iskolavaros, Heves megye székhelyMatra és Bukk kozott, az Eger-patak
volgyében, kozvetlenil a Bukk hegység délnyugdbiaiél. A 2011-es népszamlalaskor a varos
népessége 56 53@ fvolt, ezzel Eszak-Magyarorszag masodik legnépeseibsa Miskolc utan.
Varosrészei Almagyar, Almér, Belvaros, Szent Mikldsos, Rachegy, Berva lakotelep, Cifra hostya,
Cséako Ersekkert, Felnémet, Hajdhegy, Hatvani ladspari park, Karolyvaros, Lajosvaros, Maklari
hostya, Tihamér, Pasztor-volgy, Rac hostya, Szeépagsvolgy, Tetemvar, Egri var, Vécsey-volgy.

Jelenbs oktatasi és kulturalis kdzpont, itt taldlhatd Magrszag harmadik legnagyobb bazilikaja, az
egri bazilika, szamos vilaghiimuazeummal és fiemlékkel is rendelkezik, melyek kdzul kiemelked
az egri var. A varosban 2 félsktatasi intézmény, 17 kozépiskolaikidik. Az egri borvidék
koézpontjaként a legjeletiebb magyar borternidd kdzé tartozik, az egri bikavér kulfoldi piacokimn

az ismert borok k&zé tartozik.

A varos gazdasaganak egyik huzoagazata az idegefdor €s a lakossag jelésthanyada is eléb
él, vagy kozvetetten kapcsolddik hozza. labyf turisztikai kinalatat a torténelmitemlékek, a
kulturalis rendezvények, a gyogyvizek, a sportlébégek, a borok és a kornyelzegyek természeti
szépségei alkotjak. Egernek és kornyékének fontegigazdasagi dgazata adk#ermesztés és a
borgazdalkodas.

A véros vasuton és kozuton is kdnnyen megkozetithéasiuton a Flzesabony-Eger szarnyvonalon
csatlakozik ad vasutvonalhoz, kézaton a varos tdébb iranybdl éstedty, nyugat febl a 24. sz. uton,

a varost észak-déli iranyban atsz@s. sz. éaton, valamint alacsonyabb rénditakrol Verpelét,
Ostoros, Andornaktalya, Noszvajdel

A vasuUtallomas a Belvarostél 1 km-re délre, a h&tykautobusz-allomas a varos kdzpontjdban
talalhato, a bazilika mellett. A helyi témegkozldksl a Volanbusz Zrt. gondoskodik, amely

kizarélag autdbuszokkal végzi az utasok szallitdgatvonalak kétharmada Eger déli részét a
Belvaroson keresztll az északi varosrészekkel k#pcéssze, a tobbi a keleti és nyugati részek
Osszekottetését biztositja.

Teljes népesség 54.527 (£020. jan. 1.), tertilete 92,91 km2.

Az ingatlan cime: 3300 Eger, Dobd Istvan tér 11.
Helyrajzi szama: 5037
Mivelési ag (kivett megnevezés) Kivett szenatorhaz
miiemlék
Terllet: 171 rh
Bejegyzett tulajdonos(ok): Eger Megyei Jogu V&bmkormanyzata (1/1)
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: -

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: Nincs

Bejegyzett jogok: Tulajdonjog bejegyzése irantirek@ém elutasitasa

(jogosult: Hungéria Szalloda Rt.)

Bérls: Nincs.
Bérleti szerddés iditartama, lejarata: Nincs.
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Kérnyez ingatlanok hasznositasi formaja: Kereskedelnsizédgaltato ingatlanok.

Telepulésen bellli elhelyezkedése: Az értékeltatlagn a varos kozpontjdban, annak
torténelmi belvarosaban, a kis Dobo téren helyekked

el. Az ingatlan gyalogosan és gépjéuml is

megkdzelithet. A Dobo tér csak gyalogosan jarhato,
igy az ingatlan dbejarata, a dél-keleti homlokzZL

gyalogosan kozelithét meg, mig gépjaridvel az
ingatlan ~ észak-nyugati homlokzata irdnyaban
kozelitheb meg, ahol a gazdasagi bejarat is talalhato,
valamint ezen a részen kozterileti parkoléhelyek is
talalhatok. Ingatlan megkozelitiseege a Dobo Istvan
tér fell macskakoves aton lehetséges.

Tomegkozlekedési  szempontbol  elhelyezkedése
kozepesnek nevezliethelyi jarati buszmegall6 200
méteres korzetben elérfietautdbuszpélyaudvar 1|1

km, vasatallomas 1,9 km tavolsagban talalhaték.

Megkdzelithetsége: A telepulést ats#e25. sz. kozutrdl (Matyas kiraly at
észak-nyugati iranyba lekanyarodva, attél 150 méter
talalhato.

Hasznositas jelenlegi formaja: Panzi6 és étterem.

Legcélszeitbb hasznosités: Ua.

Egyéb értéket befolyasold kortlmény: -

A jellemzett ingatlan a varos kozpontjaban, annékénelmi belvarosaban, a kis Dobo téren,
kereskedelmi és szolgaltatd ingatlanok szomszébtsagaelyezkedik el. A Dobé tér csak gyalogosan
jarhato, igy az ingatlarblbejarata is gyalogosan kozelithebeg, parkolasi lehéség az ingatlan étt,
ingyenes kozterileti parkol6helyen lehetséges.

25 sz. 6ut 1200 m; M25 gyorsforgalmi at 5,9 km; 24 sautf 1,6 km; 3 sz.dat 16,3 km; M3
autépalya egri lehajtéja 23,5 km tavolsagra tatélhélelyi jarati buszmegéll6 200 m, vasutallomas
1900 m, autébusz-palyaudvar 1100 m tavolsagra.

A telek ENy-DK-i fekvé$, szabalytalan négyszog alaku, megkoakis sik teriileten elhelyezkéd
saroktelek. Az ingatlan bejarata a dél-keleti églanyugati homlokzaton talalhato.

Gazdasagi kornyezet

A turizmus fokozatos helyredllasat tikrozik a leggfebb egri idegenforgalmi addbevallasi adatok
(januar-janius hénapok) 1. Bizakodasra adhat okotsa hogy tavaly majusi fokozatos nyitassal
jelentbsen élénkilt a szalladshelyek forgalma. A hosszvéigéken kimagasléan jo toltottséget
jeleznek az egri szallashelyeken, igy Eger tovalbrdemelkeden teljesit a vidéki szallashelyek

kozott.
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2022. januar 1-je és 2022. junius 30-a kozott ZEBNkendégéjszakat toltottek el egri szallashelyeken
a vendégek, ami tobb mint 3,8 szorosa a tavalyi@@Rl. év juniusaban 30.751 vendégéjszakardl
érkeztek bevallasi adatok az dnkormanyzati ad6hgtasz, idén 2022. évben ez a juniusi adat elérte a
63.423 vendégéjszaka szamot. igy, csak junius HEmaB2.672 vendégéjszaka szamndit az itt
tartdzkodas ideje.

2021. év majus honapban 18.215 vendégéjszakaréiztéik bevallasi adatok az ©nkormanyzati
adéhatésaghoz, idén 2022. évben ez a majus haviedte a 44.606 vendégéjszaka szamot. Igy,
majus honapban 26.391 vendégéjszaka szamjttednitt tartbzkodas ideje.

Az egri széllashelyeken 2022. februar 844z Ukrajnabdl érkez ukran, vagy mas nemzetiseg
allampolgarsagu személyekre nem terjed ki az ideggaimi adokotelezettség, igk nem alanyai az
idegenforgalmi adonak. A bevallasi adatok alapjéadig 7.265 vendégéjszakat lehetett ilyennek
mindsiteni, igyok 3.632 ezer forint ,ifa mentességet” kaptak Egarbe

Roman Péter, az egri Hotel Unicornis igazgatdjafagglmazott, hogy nagyon j6 forgalmuk volt ezen
a nyaron. — Széllodank telt hdzas volt, mint 20&8:bA végeredmény azonban annal is jobb, mert
id6kozben husz szézalékkal megndvekedett a kapacitaésna plusz helyeket is értékesitettik. Ez
annak kdszonhét hogy a belvaros szivében vagyunk, illetve hogyi@nk mérsékeltek. Nalunk is
joval tobb volt a belfoldi vendég, a kulféldiek &®rban Lengyelorszaghol és Szlovakiabol érkeztek.
Egyéb orszagokbdl csak elenyészamban szalltak meg nalunk — mondta.

Felépitmény adatok

A telekingatlanon egy fremléki védelem alatt all6 épulet taldlhat6. Az épidsatlakozé beépités
haromhomlokzatos, trapéz alaprajzu, egyemeleteszandtets. Foldszinten boltozatos, emeleten
sikfodémes. A haz 1727-1815 kozoétt Boldogi Gyorgicder és o6rokdsei tulajdonaban volté—
épittette ki mai formajara — majd Szvetics Andrasogi szenator szerezte meg.

Az épllet 11 szobas 3* hotelként és étteremkénmnakeaz éttermet kdzben bezartdk. Az épiletet
legutdbb 2015-ben ujitottak fel.
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Az épllet becslilt épitési éve:

~1700-as évek

Bovités, felujitas éve:

1980 évben teljes rekonsinyk1992 évben telje
belss feldjitds, 2012 évben homlokzat festése, 2

évben bel§ festés, ablakok felujitasa

)

015

Alapozas, szigetelés:

terméskavalap, bitumenes lemezszigetelés.

Felmerd falazat, fédémek:

termésk falazat cementes mészhabarcsba ra

foldszinten boltozatos, emeleten sikfoédémes.

kva;

Tetsszerkezet, héjalas:

fa fedélszék,
fedéanyaggal.

manz&fdtet keramiacserej

O

Klsé fellletek:

vakolt, szinezett.

Belss felliletek:

festett és csempézett fellletek.

Nyilaszard szerkezetek:

faszerkéizaiblakok 2 rtg. Gvegezéssel

Padléburkolatok: lamindlt padlé és keramia.

Kozmii: aram, gaz és viz egyedi rokkel, kozizemi
csatornahdlozatra csatlakoztatott.

Fités: fitéberendezés kombi cirkd6 gazkazangldadas

acéllemez radiatorokkal.

Melegviz-ellatas:

kombi cirké gazkazan, 500 ligekHMV taroldval

Megjegyzés:

a helyiségek elrendezése funkcion@lisniszaki és

esztétikai allapotu épulet

SZIKLA 72 Kift. 6
cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06/502-540, Fax.: 06-57/502-541, 06-30/9030-659
e-mail: szikla99@invitel.hu



3300 Eger, Dobd Istvan tér 11.; 5037

Az ingatlan értékének meghatarozasa

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhato 0sszeg étieathelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adasvételi szédes keretében, egy eladni szadndékozo eladd éslggy ve\w
kozott, akivel kapcsolata kizarélag piaci természetdz eértékbecslés forduldnapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanaseghirdetésre kerilt, a piaci kérilmeények
lehetivé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebtasara az ingatlan természétét
fliggs, megfeled idétartam all rendelkezésre. (18 hdnap)

A forgalmi érték meghatdrozdsara vonatkoz6 tobbsmbdositott 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet és az EVS 2006 (Eurdpai Ertékbecslési \&rglok 2003) — harom mddszer
alkalmazasét javasolja, ugy mint a piaci 6sszeh@adamdatok elemzésén alapulo értékelés, a
hozamszamitason alapul6 értékelés és a koltséq attgkelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A direkt dsszehasonlitdson alapulé modszer [ényieggy hasonld tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke.

A piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapufkedés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi aratizalja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az dsszehasonlitds alapjat a szobagofangatlan jellemd, illetve az
0sszehasonlitando ingatlanok jelléinképezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzégg m
az értékmodosito tenyézet.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 médsz&rdései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 0Osszehasonlitd vizsgélatot egy olyan irmgatkat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a viazsgaatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepb ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannalalaphalmaz adatainak atlagatol
jelentbsen eltés szél$ értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kejlyhna

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalsaz&iatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alappoigadd ismérveket az értékekek
telieskdfien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ilagdwoz hozzamérni. Csak
azonos eértékformakat és azonos jogokat szabadhzssaditani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell lapé&atéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték Aaltaldban terilet >me vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
méwszamok vagy kapacitasi szamok (pf, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényék elemzése
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A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozaskearddosito tényék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényékzént csak olyan jeleds, értéket befolyasold tényie
vehetk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalma&rajellema.

Az értékmddosito tényék kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell

Kdrnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

1. Miszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsag

5. Infrastruktura

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos ért@kgasa

A szakvéleményben az értékmodosito tétkezkozil csak az értéket jeléisen
befolyasolokat kell feltintetni, és ha arra Iéiséy van, akkor értékmodositdé hatasukat
szamszdren is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tétikealapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.

6. Vég$ értek szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértéielémodositasa utan kialakulo fajlagos érték

és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) satéa kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapulo értékelés:

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, Hgynely eszkoz értéke annyi, mint a
belle szarmaz tiszta jébeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlangdeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése
erdekében felmeréilkiadasok kilonbségéb(a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszerd lépései:
Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati midek elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az irgatehetséges hasznalati modjait, és az
elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlexgamalat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatotfiggfelembe venni.

Nem lehet szertidéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat véleimmeég akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabbgnitett bérleti dijakkal még a bérleti
szerddéssel biztositott {itartam alatt sem lehet szamolni.

Jowbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati nkédo

A tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek leggsen kifizetentlkiadasokkal cstkkentett
ertékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijagci 6sszehasonlité adatok felhasznélasaval
hatarozzuk meg. Az o6sszehasonlito havi bérleti kdigalataibol korrekcidos tényéz
alkalmazaséaval fajlagos bérleti alapértéket hatarkbaneg.

A tervezett bevételekib le kell vonni a varhaté nemfizet&dbes kihasznalatlansagbol adodé
bevételkiesést és az egyéb rendszeres befektetézedeltetés jelléigkiadasokat.

Jowbeli pénzfolyamok feldllithsa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasokdslorainak felallitasaval édzakos egyenlegek képzésével kell a
pénzfolyamot felirni.

Toékésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott dkésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befedél a piaci szerepk
altal elvart megtérilési rataval egyénl

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamgason alapulé érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlefjéb pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell aipia
értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani aathadinyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek msggszeaisithet a kozvetlen dkésités
modszerével, amely esetben az érték kiszamitasahéxes tiszta jovedelmet el kell osztani a
tokesitési kamatlabbal.
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Koltség alapuértékelés:

A koltség alapu megkodzelités lenyege, hogy a fetegiy Ujraeballitasi értékebdl le kell
vonni a fizikai, a funkcionalis és a kornyezeti kat, majd ehhez hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldterulet értékét. Em@dszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt k&vlIétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazzukkaminas mddszer nem alkalmazhaté.

A modszerd lépései:
A telekérték meghatarozasa

P

A foldtertlet értékét annak Ures allapotban vakélkaiésével kell megallapitani ésorban
piaci 0sszehasonlité modszerrel, a korabban istedrt@iaci 0sszehasonlitO modszer

yays

maradvanyelir értékelés alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségénedghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési rautakar, amellyel az értékelésmbntjaban

a meglév funkciok (de esetleg mas szerkezetek ésszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatokémedkn Az Gjraépitési koltségben a
megléw szerkezetek véltozatlan Ujrateremtésének koltsdgei elbiranyozni fliggetlendl
azok jelenlegi hasznosulasatdl. Az Ujraépitési égpddlasi koltségbe kell érteni a
kézmivesitési, a tervezési, az engedélyezeési, a vailallip a kivitelezési, a beruhdzoi és
minden egyeb ténylegesen fizetéridltséget. Az épllet Ujraépitési és potlasi kgkbe az
éplletgépészetet és a lekypitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a ifédat ki kell
zarni.

Avulasok szamitasa

Az avulas az il mUlasa miatti értékcsokkenés. Harairefeme: niszaki avulas, funkcionalis
avulas és kornyezeti avulas.

A miszaki avulasi részt a felépitményisaaki allapota hatarozza meg. A funkciondlis avulas
nagysaga a hasznalhatésagtol, a kotiségbl fligg. A kdrnyezeti avulas a kdérnyezet a piac
értékvaltozasat irja le. Ezek kozott az avulasimele k6zott vannak olyanok, amelyeket
koltség-raforditassal ki lehet iktatni (pl. burkiolle, gépészet cseréje), és vannak
helyrehozhatatlan avulasi elemek (pl. alapfalakz¢zérkezet) éregedése gazdasagosan nem
javithato, a kdrnyezeti avulast olyan korilmény&kazak, amelyek kdzvetlen befolyasolasa
nem lehetséges).

Végs értek meghatarozéasa

A felépitmény Ujraépitési és a potlasi koltségédw avulasokat levonva és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kéltség alapomisati forgalmi értékét.
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint | Netto terilet | Hasznos terUIet| Burkolatok | K* | Allapot
Szaélloda és Etterem
kozlekedd alagsor keramia o}
férfi wc alagsor keramia o
néi wc alagsor keramia I[o}
akm. Wc alagsor keramia I[o}
konyha alagsor keramia o
kazanhaz alagsor keramia I[o}
fehér mosogat6 alagsor keramia I[o}
siit6 és kiadotér alagsor keramia I[o}
fekete mosogat6 alagsor keramia I[o}
szarazaru raktar alagsor keramia I[o}
hiitékamra alagsor keramia I[o}
husel6készitd alagsor keramia I[o}
pult foldszint keramia I[o}
pincérforgd foldszint keramia I[o}
kavéhaz foldszint keramia I[o}
reggeliz6 terem foldszint keramia I[o}
étterem foldszint keramia I[o}
recepcio foldszint keramia I[o}
szalloda hall foldszint kerdmia jo
raktér foldszint kerdmia jo
5 szoba 1. emelet laminalt padl6 jo
kozlekedd 1. emelet parketta jo
6 szoba tetétér laminalt padl6 jo
kozlekedd tet6tér parketta jo
olt6zé tet6tér parketta jo
raktér tet6tér kerdmia jo
szauna tet6tér parketta jo
kozlekedd tet6tér parketta jo
3 lépcsbhéaz tetétér parketta jo
Szaélloda és étterem dsszesen 0,00 0,00

Megbizo6tdl alaprajzot nem kaptunk. A megbizas gellmiatt, és a rendelkezésre all6 pontos
alapterileti méretek 1713miatt, kiilon-kilon nem lettek felmérve a helyisége
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Piaci 6sszehasonlitd értékelés

Osszehasonlitas szempontjai Vizsgélt ingatlan hagf:,’;g'_ a has‘ffj;g'_ 2 haf:j,;g'_ .
Ingatlan cime: 33&%22?;} Ii(;bo Eger, Belvaros Eger, Aimagyar Eger, Belvaros
Tagolasa: alagsor + fOIdS,,Z |’n t foldszint + étterem foldszint féldszint + emelet
+ emelet + tet6tér
Jelleg, funkcid: | 3* szélloda, étterem| panzio, étterem panzié panzio
Epités éve: 1700-as évek ~1900 /2020/ ~1990 ~1970
Adat forrasa: https://ingatlan.com/eger-| https://ingatlan.com/eger- | https://ingatlan.com/eger-
belvaros/elado+vendeglato| almagyar/elado+vendeglat | belvaros/elado+vendeglato/
/szalloda-hotel- o/szalloda-hotel- szalloda-hotel-
panzio/33313896 panzio/33037350 panzio/33107573
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar bruttd (Ft)
kinélati/adasvételi &r nettd (Ft) 350 000 000 490 000 000 275 000 000
szobaszam (db) 11 14 16 9
fajlagos ar (F/m2) 25 000 000 30 625 000 30 555 556
kinélat/adasvétel kinalat kinalat kinélat
kinalat/adasvétel idépontja 2023. februar 2023. februar 2023. februar
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 22 500 000 27 562 500 27 500 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen belili elhelyezkedés belvaros hasonlo kedvezétlenebb hasonlo
1,00 1,05 1,00
fltési méd kombi cirko hasonl6 hasonlé hasonlo
gazkazan 1,00 1,00 1,00
épités éve 1700-as évek hasonl6 kedvezébb kedvez&bb
1,00 0,90 0,90
épitési mod KSfalazat hagyomanyos hagyomanyos hagyoméanyos
1,00 1,00 1,00
szobaszam (db) 11 nagyobb nagyobb kisebb
0,95 0,95 1,05
miszaki allapot 6 hasonl6 6 hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkdzelithetdség hasonl6 hasonlé kedvezébb
1,00 1,00 0,95
tagoltsag alagsor + foldszint hasonl6 hasonlé hasonlo
+ emelet + tet6tér 1,00 1,00 1,00
hasznosithat6sag , , kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
3* szalloda, étterem
1,10 1,10 1,20
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 23 625 000 27 562 500 30 250 000
Ossze korrekcio
SULYOZAS
szamitas alapjat képez6 szobaszam (db) 11
fajlagos atlagar (Ft/m2) 27 110 625
becsiilt érték (Ft) 298 216 875
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 298 200 000
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Hozamszamitas

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelenalérképességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatéan képds, szabad rendelkezés pénzmennyiség jelenértékét
szamszdisitettik, amely kifejezi az eszk6znek, mint Uzbetiektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkoz birtoklasabdiadsznalatabdl szarmazé {iben varhato
vagyoni ebnydket a vizsgalat itpontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a joved&lm
kulonbo® idéponthoz kapcsolddo realizalodasatol.

A koltségekkel cstkkentett nettdé bevétglh cash-flow modszerével hatdroztuk meg a nettd
jelenértéket.

Szallashely értékelése hozam alapu modszerrel

Vizsgalatunk soran elemezzik, hogy mennyit ér gatian egy olyan befekteszamara, aki
egyrészt Uzemeltetné az ingatlant, masrészt a tgsleen bemutatott, piacstiként
elfogadhat6 Uzleti modell altal biztositott bérlgivedelmek jelenértéke alapjan itélné meg
annak piacképességét.

A széllasok esetében cash flow elemzésének szolddastama 5-10 év, ezért a részletes
szamitast 5 évesdthrtamra évi bontasban végeztik el. Természetesmsgalt idbszak utan

is helyén marad a ikddoképes épllet, ezért azégkak végén maradvanyértéket veszink
szamitasba.

A maradvanyérték meghatarozasa ingatlanérdégghkorlat szerint két médon torténhet:

1. telekérték és a futamid végére becsult avulassal csokkentett felépitmésiyér
O0sszegzésével, mely étorban akkor hasznalatos, ha tavlatban az ingatlan
ertékesitése feltetelezlbievagy

2. tovabbi folyamatos fikodés feltételezésével, az utols6 szamitasba vetnéelért
tiszta jovedelem tovabbi évek soran allandonakntékevel.

Szobakihasznaltsag

KSH éltal kézzétett, Heves megyére jelléimapacitds kihasznaltsagi adatai a legkorabbi
elérheb 2021-2022-es évre vonatkozoan, egyeb szallasblalyteétében:

Idﬁﬂd( Szalloda tipusi egységek tsszesen
2021. aprilis Heves megye 10.2
2021. majus Heves megye 32.8
2021. jinius Heves megye 47.8
2021. jilius Heves megye 68.1
2021. augusztus Heves megye 74.9
2021. szeptember Heves megye 61.3
2021. oktéber Heves megye 614
2021. november Heves megye 457
2021. december Heves megye 42.0
2022. januar Heves megye 38.7
2022. februar Heves megye 48.4

2022. marcius Heves megye 48.6
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Szalloda tipusu széllashelyek kapacitéas- p p , , 114

ihasznaltsaga Heves megyében 2021 A megygben a szalloda tipusu szallashelyek
IKSH/ foglaltsagi adataidszezonban atlagosan 63,6%-ra,

januar 38.7% elé- és utdészezonban 43,2%-ra tékeR021-2022-

februar 48,4% ben.

marcius 48,6%

aprilis 10,2%

majus 32,8%

junius 47.8%

julius 68,1%

augusztus 74,9%

szeptember 61,3%

oktéber 61,4%

november 45, 7%

december 42,0%

Fészezon atlag: 63,6%

El6-/ utészezon atlag: 43,2%

Szobaar

Informalédtunk a kornyezetben fakkdzosségi szallashelyek arairdl is, melyek alapj&et-
haromagyas szobékra vonatkoz6 szobaarat 6&t©UR/éj arban allapitjuk meg. Az atlagos
szobaar meghatarozasahoz megvizsgaltuk a kornygkisdonld szolgaltatasokat nyujto
szallashelyek kinalati arait.

Ossze Ossze- Ossze-
hasonlit6 - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Hotel Unicornis, | Hotel Romantik, Offi Haz Hotel,

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd

3300 Eger, Dob6

Ingatlan cime: IStvan tér 11 3300 Eger, Dr. | 3300 Eger, Csiky | 3300 Eger, Dobd

Hibay K. 2. Sandor 26. Istvan tér

Adat forrasa: booking.com booking.com booking.com
GAZDASAGI TENYEZOK, . . .

SZOLGALTATASOK reggelivel reggelivel reggelivel
kinalati bruttd6 szobaar (Ft/éj) 26 270 28 865 29 135
kinalati nett6 szobaar (Ft/éj) 22 263 24 462 24 691
ellatas az arban (reggel, félpanzid) 1,00 0,95 1,00
korrigalt nettd  szobaar (Ft/€j) 22 263 23 239 24 691

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

foldrajzi elhelyezkedés Heves megye hasonlé hasonlé hasonlo
megyei jogu Varos 1,00 1,00 1,00

telepilésen belllli elhelyezkedés belvaros hasonl6 hasonl6 hasonlo

1,00 1,00 1,00
miszaki allapot j6 hasonl6 hasonl6 hasonlo

1,00 1,00 1,00
szolgaltatasok . hasonl6 hasonl6 hasonlo

étterem

1,00 1,00 1,00
OSSZES KORREKCIO 0% 0% 0%
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 22 263 23 239 24 691
SULYOZAS 1/3 1/3 1/3
fajlagos szobaéar (Ft/éj) 23 397
fajlagos szobaar kerekitve ( €/éj) 61
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Vendéglatas- rendezvény

Mivel vendéglatas elsorban a széllashellyel egyitt jelent meg, a kilér@ndezvények
meértéke elhanyagolhato volt, igy ott a szallashelyetelének 15%-val szamoltunk.

Koltségek

Uzemeltetési koltségeket 2022-ban az 6sszes bedB¥iban hataroztuk meg (tekintettel,
hogy nincs wellness é€s egyéb magasabb rezsiigerylgaltatas), a tovabbiakban koltségek
csokkenését feltételezzuk.

Uzemeltetési koltségek
Koltség / Bevétel szint 100%
Anyagok 15%
Management 10%
Kozmiwvek, energia 50%
Egyéb 20%
Marketing 5%

Diszkontrata, pénzugyi adatok

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszah az épllet gazdasagi élettartaman
bellil a kezdeti beruhdzast, hogy a tulajdonosngknadgy elfogadhaté megtérilést az
eszkdzolt befektetésen belll, illetve lefsgiget nyudjtson az esetleges kolcékat
visszafizetéseére.

A tokésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflaci@éékének figyelembevételével, illetve
az inflacio elhagyasaval. Inflacios gazdasagbanirdlacid figyelembevétele igen sok
bizonytalansagot rejt magaban, hiszen nemcsak fiziin valtozasanak mértékét, hanem a
bevételek, illetve kiadasok nodvekedésének utemétlise kell jeleznink. Igy hazai
viszonyaink k6zott ackeésitési kamatlabat ugy célsienegvalasztani, hogy ne tartalmazza
az inflaciot. Ez viszont azt a feltételezést mejtigaba, hogy a jébeni kiadasok és bevételek
valtozasa megegyezik az inflacié valtozasaval.

A tékésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbohmélisan elvarhaté megtérilési rata.
A minimalisan elvarhatdé megtérulési rata (MARR),aazalap-kamatlab, amelyet a beruhazé
legaldbb elvar a befektetetbkéje utan. Ez a legtbbb esetben magasabb, mintnki ba
kamatlab, és annal nagyobb, minél magasabbak akadhs kockazatai

A toékésitési kamatlab ingatlantipustol figggifferencidlasa mellett szilkség van a terleti
elhelyezkedést ¢ivaros, nagyvaros, vidék) kifej@megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbol kell kiindutmgy egy befektéta befektetettdkeje
utdn magasabb hozamot var el, mint amilyet egy &oaknélkili befektetéssel érhetne el. Ezt
alapul véve a diszkontratat az ugynevezett ,bupd-modszerrel egy alacsony kockazatu
befektetési lehéséghez mérve szamitjak, figyelembe véve a projgkllemz agazatban, a
régio makrogazdasagi kornyezetében, piaci visztwayaiejb kockazatokat.

Az ingatlan befektetések esetében az elvart mdggeridok értékcentruma 10 év korul
alakul, ennek megfelén a referencia hozamokat 10 éves futénaidpjan valasztjuk meg.
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A tékésitési rata meghatarozasanal Build-up madszerrel:

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 3,00% 3,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 3,00% 4,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata  1,00% 5,00%
Osszesen 8,00% 13,00%

Kockazatmentes megtérilés:
Allampapirkamat 10 éve futamidekotvényre 3%
Orszéag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati muta@®)® felar 100pont kdzelében mozog, ez
azt jelenti, hogy ja a nemfizetési kockazatra lsitemi szeretnék a befektetésiinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij melletiet@ik meg.

150

100

50

Hungary CDS Price

I Hungary CDS Price

A nemzetkozi és hazai szinten piacvézéitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente
késziti el orszag kockézati elemzését a vilag mimaszagardl, melynek soran felmérik egy

adott orszag vallalkozasainak esetében a nemfiketd&izatait, ezaltal segitséget nyujtanak a
kulkereskedelemben érintett vallalatoknak tzletitdéeik meghozataldban.

A hitelbiztositd az orszag kockazati elemzésekéil gzektorkockazat-étejelzést és egyéni
szinti cégkockéazatot is vizsgal.
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Agazati — szektor kockéazat:
Az ingatlanpiacon bellll az adott szegmens sajaiokdzatait jelenti:
e Lakaspiac,
* Irodapiac,
» Kereskedelmi ingatlanok piaca,
» Idegenforgalmi, vendéglaté ipari l1étesitmények,
* Ipari, logisztikai célu ingatlanok,
* Mez6gazdasagi ingatlanok stb.

Szektorkockazati ratat (az ingatlan dgazat az afewényhez mért tobbletkockazatéat) 2-3%
k6zé becsuljuk. Hazai ingatlanbefektetések eset@beprime rate” 6-7 % kdzott mozog.
(Budapest belvarosi A kategoérias irodahazak, toroegkedési csomoépontokban v

bevasarlo kbzpontok).

Vallalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:
» Avallalkozas mérete,
e Tulajdonosi 6sszetétele,
» Tokeellatottsaga,
» ,Goodwill”,
* A menedzsment (pl.: ingatlanke&gl
» A \vdllalkozas jelenlegi piaci pozicidja,
» Avdllalkozas stratégiaja
Vallalkozas specifikus kockazati ratgjat 1-5% koeésuljuk.

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakit@s&ockazatokat meérséklik. A fentiek alapjan
a késitési rata kereskedelmi ingatlanokra vonatk@xges3,0 és 13,0 % koéril mozog.

A vizsgalt ingatlan fekvése miatt az atlagosnalsékeltebb kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakoadott szegmens magasabb ratgjahoz
kozeli 10,5 %-osdkésitési ratat vettink alapul.

A tokésitési rata masik lehetséges meghatarozasagyasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tokesitési rata= Mkodési bevétel / Piaci értékkel
Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassaatég el.
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HUF/EUR arfolyam 380,51
Cash-flow
Ev / Peri6dus 2023 2024 2025 2026 2027 2028
1 2 3 4 5 6
Feltételezések
Szobaszam db 11 11 11 11 11 11
Atlagos nett6 szobaar EUR 61 62 62 62 62 62
Szobak bevételére wetitett bev. EUR/év 243 499 244 229 244 962 245 697 246 434 247 173
Etel/ital 15% 36 525 36 634 36 744 36 855 36 965 37 076
Rendezvény 10% 24 350 24 423 24 496 24 570 24 643 24 717
Kihasznéltsag-fészezon % 64% 64% 64% 65% 65% 65%
Kihasznéltsag-el6- és utdészezon % 43% 44% 44% 44% 44% 45%
FOszezon napok szdma napok 90 90 90 90 90 90
El6- és utészezon napok szama napok 270 270 270 270 270 270
Bevételek
Szoba értékesités EUR 117 671 118 756 119 848 120 944 122 046 123 154
Etel/ital EUR 17 651 17 813 17 977 18 142 18 307 18 473
Rendezvény EUR 11 606 11 713 11 821 11 929 12 037 12 147
Osszes bevétel EUR 146 927 148 283 149 645 151 015 152 391 153 774
Uzemeltetési koltségek
Koltség / Bevétel szint 100% 45% 45% 44% 44% 43% 43%
Anyagok 15% 9918 9 898 9 877 9 854 9 829 9 803
Management 10% 6 612 6 599 6 584 6 569 6 553 6 535
Koézmiwvek, energia 50% 33 059 32993 32922 32 846 32764 32 677
Egyéb 20% 13 223 13 197 13 169 13138 13 106 13 071
Marketing 5% 3 306 3299 3292 3285 3276 3 268
Osszes lizemeltetés koltség EUR 66 117 65 986 65 844 65 691 65 528 65 354
Osszes bevétel EUR 146 927 148 283 149 645 151 015 152 391 153 774
Osszes koltség EUR 66 117 65 986 65 844 65 691 65 528 65 354
GOP - Brutté m (ikodési eredmény EUR 80 810 82 297 83 801 85 323 86 863 88 420
Felujitasi alap EUR 7 346 7414 7 482 7551 7 620 7 689
Cash-Flow EUR 73 464 74 883 76 319 77772 79 243 80 731
Hozam rata 10,50%
EUR exit érték
Tokésitési rata 10,00%
PV -jelenérték 765 742 €
ingatlan értéke 770000€¢] 291000000 Ft |

/€0S "TT 491 uenls| ogoq ‘41963 00EE
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Forgalmi érték meghatarozasa

Esetinkben gpiaci 6sszehasonlito adatokon alapuld értékeddéSdszerét alkalmaztam, mind f
modszert, mivel az értékelés céljanak legjobbam exmtékelési modszerek felel meg. A kapott
értékeket a hozamszamitason alapulo érték meglézelkalmazasaval ellénztem le.
Szakérsi mérlegelés alapjan a végs egyeztetett forgalmi érték megallapitadsakor acipia

0sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés szaaekt értéket 100% sullyal vettem figyelembe.

Végso6 érték meghatarozéasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 298,20 MFt suly: 100% 298,20 MFt

Hozamszamitason alapul6 érték: 291,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 298,20 MFt
Az ingatlan forgalmi értéke (Ft): 298.200.000

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehentes tulajdon viszonyokat feltételez, és AFA-t

tartalmaz. Az értékélaz tgyfél addalanyisdgat nem vizsgalta.

SZIKLA 72 Kift. 19
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Zaradék

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképesmtlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségratkornk. Az értékelést kovéen bekovetkezett
barmilyen nerfi valtozasokeért, mint bontas, gazdasagi-erkolcsiléayugazdasagi-kornyezeti
korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciélé hasznalat, allagromlas, tisraki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités-, mélya ingatlan értékét befolyasoljak, féledeget

nem vallalunk.

2. Az értékebk nem végeztek foldmérést, terlletmérést, a szakuwhyben talalhaté alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan nyilvéstadatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épluletfizikgatikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevetelezéssel nem lathaté vagy nem kozoktrrejibdk (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés bEszerzett adatok és informaciok, mint

tudomasunk szerint helytalléak keriltek felhaszsra@deljes kdr ellensrzés nélkul.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivévesak az értékél elbzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhatdé ki harmadik félnek. Az kiltss csak egységes egészként kezglhet

abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelnmezn lehet.
6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapatnatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdghmersen az értékél nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi erddkbrlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzettettémerben

nincs tudomasa, de ezekért fégdéget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy gatli@mnok jelenlegi, jodbeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagokegyéb szervezeteltvalamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkeaksite ezek beszerezhik.

9. Javadalmazasunk nem flgg az értékelt vagyontatgkédil, sem pedig olyan eseménltamely

e szakvéleményben foglalt kbvetkeztetések felhddzahdak eredményeképpen johet Iétre.

10.A szakvélemény készitése soran alkalmazott elj@dsmmegfelel az eurdpai Altalanos
Adatvédelmi Rendeletben (GDPR) megfogalmazdir&oknak, azaz a természetes személyek, a
gazdasagi szerefll és esetlegesen a kdzhatalmi szervek adataindkzfogsadga és gyakorlati

biztonsaga rendszeriinkben fokozottan biztositott.
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MELLEKLETEK
Fotok

utcakép, kdrnyezet (Dobo tér)

épulet homlokzata
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alagsor konyha

alagsor raktar
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foldszint kavéhaz

57

foldszint reggelié terem lépashéaz
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emelet kdzlekead emelet wc

emelet kdzlekead emelet szoba
, ,

emelet szoba
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emelet firdszoba lépéthaz

tetstér kozleked

tetstér szoba
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tetstér furddszoba

tettér kozleked tetitér szoba

tetdtér szoba

tetstér furddszoba
n3
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tetstér szoba

tetstér szoba tétér kdzleked

|épcHhaz

tettér zuhanyzo tétér oltoH
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tetstér oltod

tetstér oltod

tetbtér szauna
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Teérkép az ingatlan elhelyezkedéséi

ﬁnn?&»q i

SZIKLA 72 Kift. 29
cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06/502-540, Fax.: 06-57/502-541, 06-30/9030-659
e-mail: szikla99@invitel.hu



3300 Eger, Dobd Istvan tér 11.; 5037

L vegeranan®ss g Szent Janos apostol '@y N
a8 /- Parkold és Fajdalmas Anya.. "% Eger's Flow Apartment

Gardonyi Géza Emlékhaz

@ Aumenetieq 2417 o
Lejts s / s a “\51.“&\ llisberek Panzio
H * #@o‘ a Family Apartma
A Gramofon Apariman = Vécs® 9 VA
\ - S E ARKT Mivészeti Elldio
A QTP ATM
Hacienmi A_uarlmano'l\ Agria Retur Vendéghaz &d“. |
Correct Changéy 4‘5; Keresztapa Vendé
AR 3 T
Eqger | Valutavalt MiatkhatEsrane &‘c,h\w e Maya Guesthouse
Oktatokorhaz és... b A 3,

N TPG Epitd Kft <
Kopesik Marcipania @ A %,

= PR S \ = L)
= Janes Y €s Harangonto-hdz | @Aparlhme! Orient . <.
o A Minaret \
Bohbol s Rég| mecest toffiys panor&nias kilstaasal
anybolt Eger i e %
Dﬂh!ny!ru-,uiuz\!l@ \ @E:rk:??':w"mm Varfal Apariman A
\ 15297 Ft i
/\' N A QBés‘tya Apartmanok " y
a Doba |sty; - Villa-Citads
Erpart jatszoteér \ @ Wellness Pan
Piaccsarnok @ - X
Hippalit TErrace? e Szép bastya \ QAIuljélrc'- Sorozd
Gal Tibor Pincészet i)
o %3- Invest
% el H HW“/ ‘e
i 5 an vitézek tere. 0 nator-Haz- B <
e Egri DG‘?!"’ Istvdn s - y Hangulatos szalleds /\ b ik, G 9 Lednyke
ie Eger: imnazium % A o B P o e 2 dnyka |, @
AN Macskaks Apartman X CY
gardonyl Géza Egr'i §zf§m ' ¥ ek ——_ mola Udvarhaz s
terci Gimnazium ematiemplom e 9 Dessert Hotel %ﬂ
It 9 elvarosi y % febr 28 —marc 1 . O, ¢
)\ udvar’ ~_~" rHiciph et Varkapu Panzi¢ 35227 Ft ‘b"’g_
@ S \ i Jr0s Y Forst-Haz Etterem 5
Bodega Bisztrd e &5 Kavézd Ziffer Sandor Galéria @ 7
s Barbecue- Corner2. § 66 . C /
o e e @T"ﬁﬂ v és Konyha Bar Italia Unicornis Hotel barnApartman
oL s McDonald's vopmmg 0, @r-m 28, = mire. 1 Hauser-Bodnar
Egri Hittudomanyi Gyoradtelek -S4 achozezslis Biog 9 vendéghaz, Eqer
A Varos Alatt Foiskola
szeravarcs alan -4 o
zupermarket * = N
Ersekidvar o Manooka Kavézo ‘,ﬁ‘ elloApartman Eger
T 5 *5#& AN = ot {
el Fazola-kapu N Sehd
_ i\ Falank Fariny Cicuskam Cat Cafe i 3 /q"b csillok Falatozo S Boros Vendeghaz
Egri Buszpalyaudvar s Brody Sandor Megyel ™ W “

Egri Erseki Palota
Turisztikai és.

: atiny @ Var-
Etterem és Kavézo / &3 Varosi KONyviar . ol @ ¥ vt
@Rédi'Fékség 15 ? Al

Sérvari Cukraszda Tl Szendyios By

SZIKLA 72 Kift. 30
cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06/502-540, Fax.: 06-57/502-541, 06-30/9030-659
e-mail: szikla99@invitel.hu



3300 Eger, Dobd Istvan tér 11.; 5037

Helyi épitési szabalyzat kivonata

T q;_) T R ‘ ‘ 1_,\\‘5/-« » — , -

< SZ-40-miiem

\@4’. L Vit b

¢ A " D*: \

75.7,5-25

= I
¢ A v

T — — = e

V1t (teleplléskbdzponti vegyes Ovezet): zartsoru beép75+5% mértékbeépités,

minimalisan kialakithatd teriilet 250°’n7,5 m épitménymagassag

11 | Vi/Z-70-12,5-1500 Z T0+10% 12,5 1500 10

12 | Vt/Z-75-5,0-250 Z 75+5% 5,0 250 10

13 | Vt/Z-75-7,5-250 Z 75+5 75 250 10

14 | Vt/Z-75-9,5-250 Z 75+5% 9.5 250 10

15 | Vt/Z-80-5,0-250 Z 80 5.0 250 10
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4y AVt/Z-... és Vt/SZ-... jelti telepiiléskézponti epitesi dvezeteiben:

a)

b)

d)

¢)

7

b)

Az épithetd rendeltetési egységek szamanak maximuma, amennyiben az eldirt gépkocsi
mennyiség elhelyezése jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelden telken beliil biztosithatd, a
telekméret és a  beépitési  paraméterek  alapjan  szamithato  elvi  brutto
dssz-szintteriilet 100-zal torténd osztasabol adodo lefelé kerekitett érték.

Zartsorm épitési Svezetek teriiletén csak utcaval parhmzamos gerincd, magastetds épiiletek
létesithetSk a szabalyozasi terv és a szabalyzat ettdl eltérd rendelkezése hianyaban.

A kozterillet fel6li homlokzaton a tetétérben erkély, terasz nem engedélyezhetd.
Tetofelépitmény csak a kialakult allapothoz térténd illeszkedeés, illetve saroktelek esetén,
teleptilésképi véleményezesi eljaras szerinti doéntés alapjan létesithetd.

Helyi veédett tertileten elSkert nélkili beépitésnél eldlépcsd, eldtetéd csak a kérnyezeti
adottsagokhoz valo illeszkedés szabalyainak betartasaval lehetséges.

A gépjarmuvek tarolasardl uj beépités esetén mundig, kalakult beépités esetén — szabadon
allé, hézagosan zartsori beépités, illetve gépjarmiibehajtisra alkalmas kapu meglétekor —
telken beliil kell gondoskodni.

Uj épités esetén a gépjarmutarolo a foépiiletben, illetve a térszin alatt helyezendo el, eltérd
esetek szabalyozasi terven jeléltek szernt.

A gépjarmiitarolo, vagy az udvar megkozelitésére telkenként és kézterileti kapesolatonként
egy, 5000 m? feletti telekméret esetén 2 cépkocsibejard létesithets. Foldszinten kialakitott
masodik gépkocsi tarold csak az udvar felél kézelithetd meg.

ElSkert nélkiili beépitésnél 1) épiilet utcai homlokzata mentén, a féldszinten lakéfunkeiot
befogado helyiség (lakoszoba, haloszoba, nappall) nem leétesithetd.
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoczy F.u. 7. Pf 14

BGER
Belteriilet 5037 helyrajzi szam

3300 Eger, Dobd Istvan tér 11.; 5037

S

Lechner Nonprofit Kft. - Fdldhivatal

Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szm:30005/8493/2023
2023.02.08
Szektor : 53

3300 EGER Dobd Istvéan tér 11.
3300 EGER Dobd Istvan tér 11.

L.

emelet. ajtbd:2.

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/

LRESZ

terfilet kat.t.j&v. alosztély adatok
inabiia ha m2 et ter. kat.jév
ha mz k.fill

Kivett szenatorhaz

Miemlék

3. bejegyzd hatérozat: 46911/2004.11.02
Alrészlet és terfiletvéltozas digitdlis térképatalakitas folytan.

5. tulajdoni héanyad: 1/1

ILRESZ

bejegyz® hatérozat, érkezési i1d&: 30827/2/1993.05.25

Jogcim: wvétel
Jogalléas: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2
térzsszam: 15379841

M.RES Z

1. bejegyz8 hatarozat, érkezési id8: 35743/1992.07.17
Tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem elutasitésa

Jogosult:
név: HUNGARIA SZALLODA RT.

cim : 1051 BUDAPEST Szent Istvan tér 11

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel8z® naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartésban szerepl® adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyltd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

SZIKLA 72 Kift.
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkocezy F.u. 7. Pf. 14.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.02.08 15:27:09
Helyrajzi szam: EGER beltertilet 5037 Megrendelés szam: 7/145/2023

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 30067700002023

5052
© Telephely

77-2126/2 684

Dobé Istvan szobor O
4994 > NN

n tér

A térképmasolat a kiadast megel6z0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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Epiilet teriletkimutatas
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Osszehasonlité adatok (Piaci)

Eger, Belvaros @ Terkepen
Elado szalloda, hotel, panzid

+18 foto

Bt Alsptendlet

350 millié Ft 966 m?

Elado szalloda, hotel, panzio

Légkondicionald van Energiatanusitvany

Leiras

Heves megye, Eger, belvarosi panzio eladaol

Egerben a torténelmi belvareshan, a Dobo tértdl par perc tavelsagra eladdva valt egy harom szintes panzid.

A legalso szint eqgy tObb autd bealidsara alkalmas teremgarazs, melyben a gaz és a kipufogofiist slszivasa
biztositott

Az épllet 2017-2022 kozt, t0hb Giemben, teljes felijitason esett &t amely homlokzati 25 belsd djitasokat egyarant
magaba foglal, tovabba kamerarendszer és tizoltorendszer is kialakitasra kerit

A panzio sajat meleg konvhas engedéllvel rendetkezik, & vendégek étkertetése ki &5 beltéren egyarant megoldott.
{igszesen 14 vendégeknek fenntartott szoba keriilt kialakitdsra, 2 szoba nagyobb csoportok fogadasédrais
alkalmas. Potagvak nelkil 54 vendéq elszallasolasa megoldott. Minden szoba klimatizalt és sajat
maosdohelyiségoe!, valamint hitdvel rendelkezik.

A flités s melegviz elldtds gazkazannal torténik, kdzponti fltés van, azonban 2023 elején tovabbi kliimak
felszereiése fog végbemenni, a rezsi alacsonyan tartdsanak érdekében.

Az vallalkozas az utdbbi években végig nyereségesen mikddott, az intermetes értékelések kivaloak, jelenlegi
tulaidonosal, azonkan mar mas terlleten kepzelik el a jovailket. Befektetok szamara kivalo lehetdség!
Amennyiben az ingatlan felkeltette érdekiddésat, keressen bizalommal a megadott telefonszamon!
Ingatianirodank Goyvedi hattémrel, kamatkedvezményes hitel lehetdségével tamogatia Ggyfelel ingatianvasariasat.

SZIKLA 72 Kift.
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e et O TS Aecrocitc 330373

Eger, Almagyar
Blads szalloda, hotel, panzid

Lepj kapcsolatba a hirdetdwvel

L i

B Uzenet kildéss

Hirdetés mentése

490 millio Ft 350 m* Megerts Myomnn 0 Emands Hbe e

Hirdetds

Elado szalloda, hotel, panzio

Légkondicicnald van Enermitamisitadny

TAFSD00 FE EHI000FL
Leiras i x
- Egerber kozismert hefyen, z0idovezet, pancrdmds, kaveziss apartmanhaz sladd
- szobdk, lakaoszidlyck, agpartmanak taldhatdk. ME szoba 1FF7.000 Ft L& o000
-minden szoba légkondiciolt
-2021-bern eijms febijitdst kapot 2z dolfer egyséo
- meimg konyha, weln=ss, szaura | giz ds s Simarymedenceval, csodds panoramial 500,000 Ft
bot=| kbmyezether

- mz SpfmEny 3 szinces,

LerE D00 Ft

= hib=t mincs az agataran
s Minooitstt hazznalt autok

- mirden egysegben kandalltifiés = kalakitdsre kerin

amaosdik s felfition erhek

az udvamrn kis halzsaa is IEtesfetiek
- =y ingat|arban tokh
- griierasz is kiztzkitisra kerit puital éx sindkle

- & kdvezf &s Etteremn melzgkonyhdval felszerelt & minden engedéive

& cig mdkEdes: enpedsiive: sgyiitt siads
-~ akompexem =04 energids Stalakitds hamarosar kezdddik

~ & jmleniegi forgavmak aiagjin pdr alatt megnstll a berubdziza mostani drzk melter.
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Eger, Belvaros
Eladé szalloda, hotel, panzid

+16 foto

Ar Alapterdlet

275 millié Ft 300 m?

Eladé szalloda, hotel, panzio

Légkondicionald van Energiatandsitvany

Leiras

Eladdva valt Egerben egy szinhaz kézeli gytnyotrien berendezett, alland6 vendégkorrel rendelkezd panzio.
A ingatlan 300 m2-es, a hozza tartozo telek 260 m2.

Elrendezése: 9 igényesen kialakitott szoba, recepcid, és egy nagyon szép reggeliztetd.

Iranyar. 275 M ft.
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