INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALAS

A 3300 Eger, Dobo Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajto,
5037 helyrajzi szamu

kivett szendtorhaz megnevezési ingatlanrol

1. melléklet



3300 Eger, Dob6 Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajto, hrsz: 5037

INGATLAN ERTEKELES

Gazdasagi ingatlan

Az értékeld tarsasag: SZIKLA 72 KFT.
Szakértd(k) neve: Banyai Zoltan
A vizsgalat iddpontja: 2023.11.09.

A vizsgalat célja

forgalmi érték megallapitasa, bérleti dijhoz

Megbiz6 neve:

Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Megbiz6 cime:

3300 Eger, Dobd tér 2.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan megnevezése:

Kivett szenatorhaz

Az ingatlan cime:

3300 Eger, Dob¢ Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajto

Hrsz: 5037

Telek mérete: 171 m?
Osszes netto6 felépitmény teriilet n.a. m?
Osszes redukalt felépitmény teriilet n.a. m?
Felépitmények darabszama 1db
Ertékelhetd felépitmények darabszama 1 db
Forgalmi érték

Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint 298.200.000 Ft
Hozamszamitas szerint 291.000.000 Ft
Koltség elvii megkozelités szerint -Ft
Egyeztetett forgalmi érték: 298.200.000 Ft

A megallapitott érték per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkozik, és afa-t nem tartalmaz.

Mellékletek, felhasznalt anyagok: 1. Fotdk (2023.11.09.) X
2. Térkép X
3. Tulajdoni lap (2023.11.07.) X

Ertékelo cég alairasa €s pecsétje

Késziilt: Jaszberény, 2023.11.13.

4. Térképmasolat (2023.02.08.)

5. Alaprajz

6. Telepiilésszerkezeti tervlap kivonat

7. Osszehasonlito adatok

R X R

Az értékelés 35 oldalon 3 példanyban késziilt.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.

SZIKLA 72 KFT. 2
Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft@gmail.com
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Az ingatlan-, és kornyezetének altalanos bemutatasa

Eger megyei jogu iskolavaros, Heves varmegye székhelye, a Matra és Biikk kozott, az Eger-patak
volgyében, kozvetleniil a Biikk hegység délnyugati labanal. A 2011-es népszamlalaskor a varos
népessége 56 530 6 volt, ezzel Eszak-Magyarorszag masodik legnépesebb varosa Miskolc utén.
Varosrészei Almagyar, Almar, Belvaros, Szent Miklos-varos, Rachegy, Berva lakotelep, Cifra hostya,
Cséako Ersekkert, Felnémet, Hajdtthegy, Hatvani hostya, Ipari park, Karolyvaros, Lajosvaros, Maklari
hoéstya, Tihamér, Pasztor-volgy, Rac hostya, Szépasszony-volgy, Tetemvar, Egri var, Vécsey-volgy.

Jelentds oktatasi és kulturdlis kozpont, itt talalhato Magyarorszdg harmadik legnagyobb bazilikaja, az
egri bazilika, szamos vilaghiri mazeummal és miiemlékkel is rendelkezik, melyek koziil kiemelkedd
az egri var. A varosban 2 fels6oktatasi intézmény, 17 kozépiskola mitkodik. Az egri borvidék
kozpontjaként a legjelentésebb magyar bortermeldk kozé tartozik, az egri bikavér kiilfoldi piacokon is
az ismert borok k6z¢ tartozik.

A varos gazdasdganak egyik huzoagazata az idegenforgalom ¢és a lakossag jelentds hanyada is ebbdl
¢l, vagy kozvetetten kapcsolodik hozza. Legfébb turisztikai kinalatat a torténelmi miemlékek, a
kulturalis rendezvények, a gyogyvizek, a sportlehetoségek, a borok €s a kornyezo hegyek természeti
szépségei alkotjak. Egernek és kornyékének fontos mezOgazdasagi agazata a szélotermesztés €s a
borgazdalkodas.

A varos vastton és kozaton is konnyen megkozelithetd. Vastton a Filizesabony-Eger szarnyvonalon
csatlakozik a f6 vasutvonalhoz, kdzuton a varos tobb iranybdl is elérhetd, nyugat feldl a 24. sz. féuton,
a varost észak-déli irdnyban atszeld 25. sz. fouton, valamint alacsonyabb rendi utakrdl Verpelét,
Ostoros, Andornaktalya, Noszvaj felol.

A vasutallomas a Belvarostol 1 km-re délre, a helykdzi autobusz-allomas a varos kozpontjaban
talalhato, a bazilika mellett. A helyi tomegkozlekedésrdl a Volanbusz Zrt. gondoskodik, amely
kizarolag autobuszokkal végzi az utasok szallitasat. A vonalak kétharmada Eger déli részét a
Belvaroson keresztiil az északi varosrészekkel kapcsolja 0ssze, a tobbi a keleti és nyugati részek
Osszekottetését biztositja.

Teljes népesség 54.527 £6 (2020. jan. 1.), teriilete 92,91 km?.

Az ingatlan cime: 3300 Eger, Dobo Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajtd
Helyrajzi szama: 5037
Mivelési ag (kivett megnevezés) Kivett szenatorhdz

miemlék
Tertilet: 171 m?
Bejegyzett tulajdonos(ok): Eger Megyei Jogli Varos Onkorményzata (1/1)
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: -

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: Nincs

Bejegyzett jogok: Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

(jogosult: Hungaria Szalloda Rt.)

Bérlo: Nincs.
Bérleti szerzddés iddtartama, lejarata: Nincs.
SZIKLA 72 KFT. 3
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Kormyez0 ingatlanok hasznositasi formaja: Kereskedelmi és szolgaltato ingatlanok.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Az értékelt ingatlan a varos kozpontjaban, annak
torténelmi belvarosaban, a kis Dobd téren helyezkedik
el. Az ingatlan gyalogosan ¢és gépjarmiivel is
megkdzelithetd. A Dobo tér csak gyalogosan jarhato,
igy az ingatlan fObejarata, a dél-keleti homlokzata
gyalogosan kozelithetdé meg, mig gépjarmiivel az
ingatlan  észak-nyugati  homlokzata  iranyaban
kozelithet6 meg, ahol a gazdasagi bejarat is talalhato,
valamint ezen a részen kozteriileti parkolohelyek is
talalhatok. Ingatlan megkozelithetdsége a Dobd Istvan
tér felol macskakdves uton lehetséges.
Tomegkozlekedési  szempontbol  elhelyezkedése
kozepesnek nevezhetd, helyi jarati buszmegalldo 200
méteres korzetben elérhetd, autobuszpalyaudvar 1,1

km, vasutallomas 1,9 km tavolsagban talalhatok.

Megkozelithetdsége: A telepiilést atszeld 25. sz. kozatrol (Matyas kiraly ut)

észak-nyugati iranyba lekanyarodva, attol 150 méterre

talalhato.
Hasznositas jelenlegi formaja: Hasznalaton kiviili panzi6 és étterem.
Legcélszerlibb hasznositas: Panzio és étterem.

Egyéb értéket befolyasold koriilmény: -

A jellemzett ingatlan a varos kozpontjaban, annak torténelmi belvarosdban, a kis Dobo téren,
kereskedelmi és szolgaltatd ingatlanok szomszédsagaban helyezkedik el. A Dobo tér csak gyalogosan
jarhatd, igy az ingatlan fGbejarata is gyalogosan kozelithetd meg, parkolasi lehet0ség az ingatlan el6tt,
ingyenes kozteriileti parkolohelyen lehetséges.

25 sz. féut 1200 m; M25 gyorsforgalmi 0t 5,9 km; 24 sz. féut 1,6 km; 3 sz. foat 16,3 km; M3
autopalya egri lehajtdja 23,5 km tavolsagra talalhatd. Helyi jarati buszmegalld 200 m, vasutallomas
1900 m, autobusz-palyaudvar 1100 m tavolsagra.

A telek ENy-DK-i fekvésii, szabalytalan négyszog alakl, megkozelitéleg sik teriileten elhelyezkedd
saroktelek. Az ingatlan bejarata a dél-keleti és a dél-nyugati homlokzaton talalhato.

Felépitmény adatok

A telekingatlanon egy miiemléki védelem alatt allo épiilet talalhatd. Az épiilet csatlakozd beépitésii,
haromhomlokzatos, trapéz alaprajzi, egyemeletes, manzardtetés. Foldszinten boltozatos, emeleten
sikfodémes. A haz 1727-1815 kozott Boldogi Gyorgy felcser €s 6rokdsei tulajdonaban volt — 6
épittette ki mai formajara — majd Szvetics Andras varosi szenator szerezte meg.

Az épiilet korabban 11 szobas 3* hotelként ¢s étteremként lizemelt, el0szor az éttermet, majd késébb a
panziot is bezartak. Az épiiletet legutobb 2015-ben Gjitottak fel.
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Szalloda

Az épiilet becsiilt épitési éve: ~1700-as évek

Bovités, felujitas éve: 1980 évben teljes rekonstrukcio; 1992 évben teljes
belso felujitas, 2012 évben homlokzat festése, 2015
évben belso festés, ablakok felujitasa

Alapozas, szigetelés: terméskd savalap, bitumenes lemezszigetelés.

Felmen6 falazat, fodémek: terméskd falazat cementes mészhabarcsba rakva;
foldszinten boltozatos, emeleten sikfodémes.

Tet6szerkezet, héjalas: fa fedélszék, manzardteto, keramiacserép
fedbanyaggal.

Kiilso feliletek: vakolt, szinezett.

Belso feliiletek: festett és csempézett feliiletek.

Nyilaszaro szerkezetek: faszerkezetii ablakok 2 rtg. tivegezéssel

Padloburkolatok: laminalt padl6 és keramia.

Kozmi: aram, gaz ¢és viz egyedi mérokkel, koziizemi
csatornahalozatra csatlakoztatott.

Fités: fiitéberendezés kombi cirkd gazkazan, holeadas
acéllemez radiatorokkal.

Melegviz-ellatas: kombi cirké gazkazan, 500 literes HMV taroléval

Megjegyzés: a helyiségek elrendezése funkcionalis, jo miiszaki

allapotu épiilet, belsleg esztétikai felujitast igényel
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Az ingatlan értékének meghatarozasa

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adasvételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo
kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kertilt, a piaci koriilmények
lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétol
fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkoz6 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet és az EVS 2006 (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok 2003) — harom modszer
alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a
hozamszamitason alapul6 értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlo tulajdonsagt targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadési arait analizélja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 0Osszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzo6i, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzdk meg
az értekmodosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuldé modszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 0Osszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd sz¢€lso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitds alapjdul szolgalo ismérveket az értékelonek
teljeskortien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak
azonos értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Osszehasonlitdo adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m?-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
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4. Ertékmodosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositod tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezok
vehetdk fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmoddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmoddositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték

¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapulo értékelés:

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazo tiszta jovobeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljards az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) €és ezek megszerzése
érdekében felmertiild kiadasok kiillonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer fo lépései.:
Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati modjait, és az
elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb ¢és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti
szerzddéssel biztositott idOtartam alatt sem lehet szdmolni.

Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett
értekét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az 0&sszehasonlito havi bérleti dijak adataibol korrekcids tényezok
alkalmazaséval fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatdé nemfizetésbdl és kihasznalatlansagbol ad6do
bevételkiesést €s az egyéb rendszeres befektetés- és iizemeltetés jellegii kiadasokat.

Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati mdédonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval idoszakos egyenlegek képzésével kell a
pénzfolyamot felirni.

Tokésitési kamatlab meghatdrozasa

Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstol a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, melybe be kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma €ves bevételek esetén egyszertsithetd a kozvetlen tokésités
modszerével, amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a
tokésitési kamatlabbal.
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Koltség alapu értékelés:

A koltség alapt megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény ujraeldallitasi értékébol le kell
vonni a fizikai, a funkciondlis és a kornyezeti avulast, majd ehhez hozziadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
miutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas modszer nem alkalmazhato.

A modszer fo lépései.:
A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani elsdsorban
piaci 0Osszehasonlitdé modszerrel, a kordbban ismertetett piaci Osszehasonlitdé modszer
analdgigjara, vagy kiilonleges esetben a hozamszédmitison alapuldé moddszer szerint
maradvanyelvii értékelés alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezetet €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek €és miiszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni fliggetleniil
azok jelenlegi hasznosulasatol. Az wjraépitési €és a potlasi koltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet Gjraépitési €s potlasi koltségébe az
épiiletgépészetet ¢és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell
zarni.

Avulasok szamitasa

Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: miszaki avulas, funkcionalis
avulas és kornyezeti avulas.

A miiszaki avulési részt a felépitmény miiszaki allapota hatdrozza meg. A funkcionalis avulas
nagysaga a hasznalhatdsagtol, a korszeriségtol fiigg. A kdrnyezeti avulas a kornyezet a piac
értékvaltozasat irja le. Ezek kozott az avuldsi elemek kozott vannak olyanok, amelyeket
koltség-raforditassal ki lehet iktatni (pl. burkolatok, gépészet cseréje), €és vannak
helyrehozhatatlan avulési elemek (pl. alapfalak (vazszerkezet) oregedése gazdasidgosan nem
javithato, a kornyezeti avulast olyan koriilmények okozzak, amelyek kozvetlen befolyasolasa
nem lehetséges).

Végso érték meghatarozasa

A felépitmény ujraépitési és a potlasi koltségébdl az avulasokat levonva ¢és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan koltség alapon szdmitott forgalmi értékét.

SZIKLA 72 KFT. 9
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés | szint | Nettd terilet | Hasznos teri]let| Burkolatok | K* | Allapot
Szaélloda és Etterem
kozlekedd alagsor keramia jo
férfi we alagsor keramia jo
néi wc alagsor keramia jo
akm. Wc alagsor keramia jo
konyha alagsor keramia jo
kazanhaz alagsor keramia jo
fehér mosogaté alagsor keramia jo
sutd és kiadotér alagsor keramia jo
fekete mosogaté alagsor keramia jo
szarazaru raktar alagsor keramia jo
hitékamra alagsor keramia jo
huselékészité alagsor keramia j6
pult féldszint keramia j6
pincérforgd foldszint keramia j6
kavéhaz foldszint keramia jo
reggeliz6 terem foldszint keramia jo
étterem foldszint keramia Jo}
recepcio foldszint keramia Jo}
szalloda hall foldszint keramia jo
raktar foldszint keramia jo
5szoba 1. emelet laminalt padlo Jo}
kdzlekedd 1. emelet parketta Jo}
6 szoba tet6tér laminalt padlo jo
kdzlekedd tet6tér parketta jo
0lt6z6 tetéter parketta jo
raktar tetéter keramia jo
szauna tetéter parketta jo
kdzlekedd tetéter parketta jo
3 lépcsbhaz tetétér parketta jo
Szalloda és étterem Osszesen 0,00 0,00

Megbiz6tdl alaprajzot nem kaptunk. De a rendelkezésre allo pontos alapteriileti méretek (171
m? ) miatt, kiilon-kiilon nem lettek felmérve a helyiségek.

SZIKLA 72 KFT.
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Piaci osszehasonlito értékelés

Osszehasonlitas szempontjai

Vizsgalt ingatlan

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Ingatlan cime:

3300 Eger, Dobo
Istvan tér 11

Eger, Belvaros

Eger, Aimagyar

Eger, Belvaros

alagsor + foldszint

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.

e-mail: szikla72kft@gmail.com

Tel: 06-30/9030-659

Tagolasa: er s foldszint + étterem foldszint foldszint + emelet
+ emelet + tetétér
Jelleg, funkcid: | 3* szdlloda, étterem| panzio, étterem panzid 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/adasveteli ar brutto (Ft)
kinalati/adasvételi ar nett6 (Ft) 350 000 000 490 000 000 275 000 000
szobaszam (db) 11 14 16 9
fajlagos ar (Ftm2) 25 000 000 30 625 000 30 555 556
kinalat/adasvetel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2023. februar 2023. februar 2023. februar
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 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
telepulésen bellli elhelyezkedés belvaros hasonlo kedvezétlenebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
futési mod kombi cirkd hasonlo hasonld hasonlo
gazkazan 1,00 1,00 1,00
épités éve 1700-as évek hasonlo kedvez&bb kedvezébb
1,00 0,90 0,90
épitési méd KSfalazat hagyomanyos hagyomanyos hagyomanyos
1,00 1,00 1,00
szobaszam (db) 11 nagyobb nagyobb kisebb
0,95 0,95 1,05
miszaki allapot jo hasonlo jo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkodzelithetéség hasonlo hasonlé kedvezébb
1,00 1,00 0,95
tagoltsag alagsor + foldszint hasonlo hasonld hasonlo
+ emelet + tet6tér 1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag i i kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
3* szdlloda, 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
SZIKLA 72 KFT. 11
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Hozamszamitas

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovoben  varhatéan  képz6dd, szabad rendelkezésii  pénzmennyiség  jelenértékét
szamszeruUsitettiik, amely kifejezi az eszkdznek, mint tizleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkoz birtoklasabol és hasznalatdbol szdrmazo jovOben varhato
vagyoni eldnydket a vizsgélat id6pontjaban vessziik figyelembe, eltekintve a jovedelmek
kiilonb6z6 idéponthoz kapcsolodo realizalodasatol.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbdl a cash-flow mddszerével hataroztuk meg a netto
jelenértéket.

Szallashely értékelése hozam alapu modszerrel

Vizsgalatunk soran elemezziik, hogy mennyit ér az ingatlan egy olyan befektetd szamadra, aki
egyrészt lizemeltetné az ingatlant, masrészt a jelentésben bemutatott, piacszeriiként
elfogadhat6 iizleti modell altal biztositott bérleti jovedelmek jelenértéke alapjan itélné meg
annak piacképességét.

A szallasok esetében cash flow elemzésének szokasos id6tartama 5-10 év, ezért a részletes
szamitast 5 éves iddtartamra évi bontasban végeztiik el. Természetesen a vizsgalt iddszak utan
is helyén marad a mukodoképes épiilet, ezért az iddszak végén maradvanyértéket vesziink
szamitasba.

A maradvanyérték meghatarozasa ingatlanértékeldi gyakorlat szerint két médon torténhet:

1. telekérték ¢és a futamidé végére becsiilt avuldssal csokkentett felépitményérték
Osszegzésével, mely elsdsorban akkor haszndlatos, ha tavlatban az ingatlan
értékesitése feltételezhetd, vagy

2. tovabbi folyamatos miikodés feltételezésével, az utolsd szamitasba vett évben elért
tiszta jovedelem tovabbi évek soran allandonak tekintésével.

Szobakihasznaltsag

KSH altal kozzétett, Heves megyére jellemzd kapacitas kihasznaltsdgi adatai a legkorabbi
elérhetd 2021-2022-es évre vonatkozoan, egyéb szallashely tekintetében:

Idészak Teriilet Szalloda tipusii egységek Gsszesen

2021. aprilis Heves megye 10.2
2021. majus Heves megye 328
2021. juinius Heves megye 47.8
2021. jilius Heves megye 68.1
2021. augusztus Heves megye 74.9
2021. szeptember Heves megye 61.3
2021. oktdber Heves megye 61.4
2021. november Heves megye 45.7
2021. december Heves megye 42.0
2022. januar Heves megye 387
2022. februar Heves megye 48.4
2022. marcius Heves megye 48.6
SZIKLA 72 KFT. 12

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft@gmail.com



3300 Eger, Dob6 Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajto, hrsz: 5037

Szalloda tipusu szallashelyek kapacitas- ,
kihasznaltsaga Heves megyében 2021 A megyében a
IKSH/

januar 38,7%

februdr 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%

Foészezon atlag: 63,6%

El6-/ utészezon atlag: 43,2%

Szobaar

szalloda tipusu

széllashelyek

foglaltsdgi adatai foszezonban atlagosan 63,6%-ra,
el6- és utdszezonban 43,2%-ra tehetok 2021-2022-

Informalddtunk a kornyezetben fekvo kozosségi szallashelyek arairdl is, melyek alapjan a két-
haromagyas szobakra vonatkozé szobaarat netté 61 EUR/éj arban allapitjuk meg. Az atlagos
szobaar meghatdrozasdhoz megvizsgaltuk a kornyékbeli, hasonld szolgaltatasokat nyujto

szallashelyek kinalati arait.

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.

e-mail: szikla72kft@gmail.com

Tel: 06-30/9030-659

= o .. & g - Ossze Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonliié - 1 hasonlitd - 2 hasonlité - 3
. | Hotel Unicornis, | Hotel Romantik, | Offi Haz Hotel,
Ingatlan cime: 33&?22?23?’0 3300 Eger, Dr. | 3300 Eger, Csiky | 3300 Eger, Dobo
Hibay K. 2. Sandor 26. Istvan tér
Adat forrasa: / booking.com booking.com booking.com
GAZDASAGI TENYEZOK, . . .
SZOLGALTATASOK reggelivel reggelivel reggelivel
kinalati brutté szobaar (Ft/éj) 26 270 28 865 29 135
kinalati netté szobaar (Ft/€j) 22 263 24 462 24 691
ellatas az arban (reggel, félpanzio) 1,00 0,95 1,00
korrigalt netté szobaar (Ft/éj) 22 263 23 239 r 24 691
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés Heves megye hasonlo hasonlo hasonlé
megyei jogu varos 1,00 1,00 1,00
telepllésen bellli elhelyezkedés belvaros hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot j6 hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
szolgaltatasok i hasonlo hasonlo hasonlo
étterem
1,00 1,00 1,00
0OSSZES KORREKCIO 0% 0% 0%
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 22 263 23 239 24 691
SULYOZAS 1/3 1/3 1/3
fajlagos szobaar (Ft/éj) 23 397
fajlagos szobaar kerekitve (€/éj) 61
SZIKLA 72 KFT. 13
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Vendéglatas- rendezvény

Mivel vendéglatas elsésorban a szallashellyel egyiitt jelent meg, a kiilonalld rendezvények
mértéke elhanyagolhat6 volt, igy ott a szallashely bevételének 15%-val szamoltunk.

Koltségek

Uzemeltetési koltségeket 2023-ban az dsszes bevétel 45%-ban hataroztuk meg (tekintettel,
hogy nincs wellness és egyéb magasabb rezsiigényi szolgaltatas), a tovabbiakban koltségek
csOkkenését feltételezziik.

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

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épiilet gazdasagi élettartaman
beliil a kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhatd6 megtériilést az
eszk6zolt befektetésen beliil, illetve lehetdséget nyudjtson az esetleges kolcsontoke
visszafizetésére.

A tokésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacid mértékének figyelembevételével, illetve
az inflacié elhagyasaval. Inflaciés gazdasdgban az inflaciéo figyelembevétele igen sok
bizonytalansagot rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacio valtozasanak mértékét, hanem a
bevételek, illetve kiaddsok novekedésének iitemét is elére kell jelezniink. Igy hazai
viszonyaink kozott a tokésitési kamatlabat Gigy célszerii megvalasztani, hogy ne tartalmazza
az inflaciot. Ez viszont azt a feltételezést rejti magaba, hogy a jovobeni kiadasok és bevételek
valtozasa megegyezik az inflacid valtozasaval.

A t6késitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhaté megtériilési rata.
A minimalisan elvarhaté megtériilési raita (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazo
legalabb elvar a befektetett tokéje utan. Ez a legtobb esetben magasabb, mint a banki
kamatlab, és annal nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tokésitési kamatlab ingatlantipustol fiiggd differencialdsa mellett sziikség van a teriileti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejezd megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbdl kell kiindulni, hogy egy befektetd a befektetett tokéje
utan magasabb hozamot var el, mint amilyet egy kockazat nélkiili befektetéssel érhetne el. Ezt
alapul véve a diszkontratat az ugynevezett ,,.build-up” moddszerrel egy alacsony kockazatu
befektetési lehetdséghez mérve szamitjak, figyelembe véve a projektre jellemzd dgazatban, a
régi6 makrogazdasagi kornyezetében, piaci viszonyaiban rejld kockazatokat.

Az ingatlan befektetések esetében az elvart megtériilési id6k értékcentruma 10 év koriil
alakul, ennek megfelelden a referencia hozamokat 10 éves futamidé alapjan valasztjuk meg.

SZIKLA 72 KFT. 14
cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft@gmail.com



3300 Eger, Dob¢ Istvan tér 11. 1. emelet 2. ajto, hrsz: 5037

A tOkésitési rata meghatarozasanal Build-up modszerrel:

minimum maximum
Kockazatmentes megtériilés 3,00% 3,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 3,00% 4,00%
Villalkozas specifikus kockazati rata | 1,00% 5,00%
Osszesen 8,00% 13,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 10 éve futamidejii kotvényre 3%
Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 100pont kdzelében mozog, ez
azt jelenti, hogy ja a nemfizetési kockdzatra biztositani szeretnék a befektetéslinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjiik meg.
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I Hungary CDS Price

A nemzetk6zi €és hazai szinten piacvezetd hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente
késziti el orszag kockazati elemzését a vilag minden orszagardl, melynek soran felmérik egy
adott orszag vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyajtanak a
kiilkereskedelemben érintett vallalatoknak tizleti dontéseik meghozataldban.

A hitelbiztositd az orszag kockazati elemzéseken feliil szektorkockazat-eldrejelzést €s egyéni
szintli cégkockazatot is vizsgal.

SZIKLA 72 KFT. 15
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Agazati — szektor kockdzat:
Az ingatlanpiacon beliil az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:
e Lakéspiac,
e Irodapiac,
e Kereskedelmi ingatlanok piaca,
e Idegenforgalmi, vendéglato ipari Iétesitmények,
e Ipari, logisztikai célu ingatlanok,
e Mezdgazdasagi ingatlanok stb.

Szektorkockdzati ratat (az ingatlan dgazat az allamkotvényhez mért tobbletkockazatat) 2-3%
kozé becsiiljiik. Hazai ingatlanbefektetések esetében a ,,prime rate” 6-7 % kozott mozog.
(Budapest belvarosi A kategérids irodahdzak, tomegkdzlekedési csomdpontokban 1€vo
bevasarlo kozpontok).

Vallalkozas specifikus kockdzatok:
Meghatarozza:
e A vallalkozas mérete,
e Tulajdonosi 0sszetétele,
o Tokeellatottsaga,
e , Goodwill”,
¢ A menedzsment (pl.: ingatlankezel?),
e A vallalkozas jelenlegi piaci pozicidja,
o A vallalkozas stratégiaja
Villalkozas specifikus kockazati ratajat 1-5% kozé becsiiljiik.

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitasa a kockazatokat mérséklik. A fentiek alapjan
a tokésitési rata kereskedelmi ingatlanokra vonatkozo savja 8,0 és 13,0 % koriil mozog.

A vizsgalt ingatlan fekvése miatt az atlagosnal mérsékeltebb kockazati kategdridba sorolhato.
Az ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens magasabb ratdjahoz
kozelitd 10,5 %-os tokésitési ratat vettiink alapul.

A tokésitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R=NOI/V
Tokésiteési rata= Miikodési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassal végeztiik el.

SZIKLA 72 KFT. 16
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Forgalmi érték meghatarozasa

Esetiinkben a piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés modszerét alkalmaztam, mint {0
modszert, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felel meg. A kapott
értekeket a hozamszamitason alapulo érték megkdzelités alkalmazasaval ellendriztem le.
Szakértéi mérlegelés alapjan a végsO, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci

Osszehasonlitd adatokon alapulo értékelés szerint képzett értéket 100% sullyal vettem figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 298,20 MFt sdly: 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 Ft

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

nem tartalmaz. Az értékeld az ligyfél adoalanyisagat nem vizsgalta.
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozasokért, mint bontds, gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti
kortilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget

nem vallalunk.

Az értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhato alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint

tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes kort ellenérzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden az értékelé nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden

nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

A szakvélemény készitése soran alkalmazott eljarasmod megfelel az eurdpai Altalanos
Adatvédelmi Rendeletben (GDPR) megfogalmazott eléirasoknak, azaz a természetes személyek, a
gazdasagi szereplok és esetlegesen a kdzhatalmi szervek adatainak jogbiztonsdga és gyakorlati

biztonsaga rendszeriinkben fokozottan biztositott.
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Térkép az ingatlan elhelyezkedésérol
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Helyi épitési szabalyzat kivonata

S K
SZ-4Q—m1’iem
\

@' 7

-
=

75.7,5-2505

M S

Vt (telepiiléskdzponti vegyes dvezet): zartsort beépités, 75+5% mértékll beépités,

minimalisan kialakithato teriilet 250 m?; 7,5 m épitménymagassag

11 | Vt/Z-70-12,5-1500 Z 70+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 5+5 75 250 10

14 | Vt/Z-75-9,5-250 z 75+5% 95 250 10

15 | Vt/Z-80-5,0-250 Z 80 5,0 250 10
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4 AV [Z-... ésVt/SZ-... jelt telepiilésktzponti épitési Gvezeteiben:

a)

b)
9

d)

%)

Az épithetS rendeltetési egységek szamanak maximuma, amennyiben az eldirt gépkocsi
mennyiség elhelyezése jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelen telken beliil biztosithatd, a
telekméret és a  beépitési  paraméterek  alapjan  szamithaté  eli  brutté
dssz-szintteriilet 100-zal térténd osztasabol adodo lefelé kerekitett érték.

Zartsori épitési vezetek teriiletén csak utcaval parhuzamos gerinetl, magastetds épiiletek
létesithetSk a szabalyozasi terv és a szabalyzat ettdl eltérd rendelkezése hianyaban.

A kozterilet fel6li homlokzaton a tetStérben erkély, terasz nem engedélyezhetd.
TetStelépitmény csak a kialakult allapothoz térténd illeszkedés, illetve saroktelek esetén,
teleptilésképi véleményezési eljaras szerinti doéntés alapjan létesithetd.

Helyi védett terileten el6kert nélkiili beépitésnél elSlépcsd, elSteté csak a kérnyezeti
adottsagokhoz valo illeszkedés szabalyainak betartasaval lehetséges.

A gépjarmuvek tarolasardl uj beépités esetén mindig, kialakult beépités esetén — szabadon
allé, hézagosan zartsort beépités, illetve gépjarmubehajtasra alkalmas kapu meglétekor —
telken beliil kell gondoskodni.

Uj épités esetén a gépjarmutarold a féépiiletben, illetve a térszin alatt helyezendd el, eltérd
esetek szabalyozasi terven jelSltek szerint.

A gépjarmutarolo, vagy az udvar megkozelitésére telkenként és kdztertileti kapcsolatonkent
egy, 5000 m? feletti telekméret esetén 2 gépkocsibejard létesithets. Féldszinten kialakitott
masodik gépkocsi tarold csak az udvar feldl kézelithets meg.

ElSkert nélkili beépitésnél 1) épiilet utcal homlokzata mentén, a foldszinten lakéfunkceiot
befogadd helyiség (lakdszoba, haldszoba, nappali) nem létesithetd.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

-l

S 7
Heves Vamegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F. u. 7. Pf. 14, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szanr30005/64097/2023
2023.11.07

B Szektor: 53
Belteriilet 5037 helyrajzi szam

3300 EGER Dobd Istvan tér 11. 1. emelet. ajtd:Z2.

3300 EGER stvan tér 11.

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.

Kivett szendtorhaz 0

Miemlék

W

bejegyzd hatdrozat: 46911/2004.11.02

Rlrészlet és teriletvaltozas digitalis térképitalakitéds folytén.

ILRESZ

tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30827/2/1993.05.25
jogcim: wétel

jogéllés: tulajdonos

név: EGER MEGYEI JOGU VAROS ONKCRMANYZATA

cim: 3300 EGER Dobd tér 2

15370841

torzsszam:

ONLRESZ
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 35743/1992.07.17
Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem slutasitdsa
jogosult:

név: HUNGARIA SZALLODA RT.
1051 BUDAPEST Szent Istvan tér 11

cim

Zz E-hiteles tu
ingatlan-nyilvantar

jdoni lap masolat tartalma a kiadédst megeldzd napig megegyezik az
tésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes mésclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az selsktronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

SZIKLA 72 KFT.

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.

Tel: 06-30/9030-659
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkoezy F.u. 7. Pf. 14.

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

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 30067700002023

5052 5055
Telephely

77-2126/2

684

Dob6 Istvan szobor

n tér

A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Epiilet teriiletkimutatas
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Osszehasonlité adatok (Piaci)

Eger, Belvaros Q@ Terképen
Elado szalloda, hotel, panzid

o T

+18 fotd

A Alaptendlet

350 millié Ft 966 m?

Eladd szdlloda, hotel, panzid

Légkondiciondld van Energiatandsitvany

Leiras

Heves megye, Eger, belvarosi panzio eladd!

Egerben a torténelmi belvérosban, a Dobo tértdl par perc tavolsagra eladdva valt egy harom szintes panzio.

A legalso szint egy tobb autd bedlldsara alkalmas teremgarazs, melyben a gaz és a kipufogofist elszivasa
biztositott

Az épiilet 2017-2022 kizt, t6hb Gtemben, teljes feldjitason esett &t, amely homlokzati £s belsd djitdsokat egyarant
magaba foglal, tovabba Kamerarendszer és tlzoltdrendszer is kialakitasra keriiit.

A panzid sajat meleg konyhas engedéllvel rendelkezik, a vendégek étkeztetése kil- és beltéren egyarant megoldott.
{gszesen 14 vendégeknek fenntartott szoba keriilt kialakitdsra, 2 szoba nagyobb csoportok fogaddsara is
alkalmas. Potagyak nélkiil 54 vendég elszalldsolasa megoldott. Minden szoba klimatizalt és sajat
mosdahelyiséggel, valamint hitdvel rendelkezik.

A fités és melegviz elldtas gazkazannal térténik, kézponti fltés van, azonban 2023 elgjén tovabbi klimak
felszerelése fog végbemenni, a rezsi alacsonyan tartasanak érdekében.

Az vallalkozas az utdbbi években végig nyereségesen mikodott, az internetes értékelések Kivaldak, jelenlegi
tulajdonosai, azonkan mar mas terileten képzelik el 3 jovajiket. Befektetdk szamara kivald lehetdség!
Amennyiben az ingatlan felkeltette érdekiddeset, keressen bizalommal a megadott telefonszamon'!
Ingatlanirodank Ggyvédi hattérrel, kamatkedvezményes hitel lehetdségével tamogatja ligyfelei ingatlanvasarlasat.
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FEeanint amonceitt: OO 1834 fxonocit 330373

Eger, Almagyar @ Turkepon
Eladd szilloda, hotel, panzid

Leépj kapcsolatba a hirdetdwel

L e m

= Ozenet killdése

Hirdetés mentése

490 millia Ft 950 m?

Hirdetés
Elado szalleda, hotel, panzio

[
Lé&gkondicionald van Enerpiatandsitedmy ﬂ E
1.455.000 Ft SF0.000 Ft

E i I lk
L&79.000 Ft

1.999.000 Ft

SD0.0D0 Ft i Z670.000 Ft

Leiras

- Egerben kizismert helyen, zOldtvez=ti, panoramds, kivéziés apartmanhiz eladd

- szobdk, lakoszidlyok, apartmanck taldhatdk /16 szobal

-minden szoha |égkondiciordht

- 2021-ben teljes febljitdst kapott 2z épilet egység

- mebeg konyha, welness, szauna , oz és kis Emdnymedencével, csodds panoriméval ,
hatal kimyenstben

- &z Epitmény 3 szintes,

L&F2.000 Ft

- hitel mincs az ingatlanan
S ingoitett haczralt autak
- mirden soysdgben kandalléfiis s Kalakitdsra ket I
- amasdik is felljitdom henlhbek
- azudvanon kis halastavat is [Etesiettei
- au ingatlankan tikh
- grillterasz is kialakitdsra keriilt pulttal és sintGkked
- akdvézd és Etteremn melegkonyhdval felszersht &5 minden engedéiiye
- & cég mikidési enpedéllyel eqyiitt eladd
- akomplexumn zolMd energids dtalakitds hamarosan kezddik

- & julenlegi forgalmak alagjin par alatt megrétll a berubdzds,a mostani drak mellett.
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Eger, Belvaros

Eladé szélloda, hotel, panzid

+16 fotd

Ar Alapterilet
275 millié Ft 300 m?

Eladé szalloda, hotel, panzio

Legkondicionalo van Energiatanusitvany

Leiras

Eladdva valt Egerben egy szinhaz kizeli gyonyorien berendezett, allandd vendégkorrel rendelkezd panzia.
Aingatlan 300 m2-es, a hozza tartozo telek 260 m2.

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

Iranyar: 275 M ft.

SZIKLA 72 KFT.
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