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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Balatoni Haj6zasi Zrt. évekkel ezel6tt megkezdte a Szantdd és Tihany REV fejlesztési
programot. A fejlesztés eldsegitését a Kormany 83/2021. (I1.23.) Korm. rendelete az egyes
beruhdzasokkal Osszefiiggd kozigazgatasi hatdsagi tligyek nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelentéségli {iggyé nyilvanitasardl, valamint egyes nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelentdségli beruhdzasokkal 6sszefiiggd kormanyrendeletek modositasaban 2. melléklet
95. pontban kiemelt jelentdségli projekt kozé sorolta. A Balatoni Hajézasi Zrt. 2023.
augusztusban kérelemmel fordult az Onkormanyzathoz, hogy a kijelolt fejlesztési teriileten
Tihany Ko6zség hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit mddositsa a rendelet szerinti €pitési
ovezetre. Ezt a telepiilésrendezési eszkdz mddositast a Képviseld-testiilet 2024. majus 28.-an
hozott dontése alapjan megkezdddott.

A Balatoni Hajézasi Zrt. a nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségii
beruhazasban megadott koordinatak alapjan a beruhazas telke telekalakitdsdhoz elkészitésre és
(a Képviseld-testiilet altal is — 122/2024. (VIII.22.) 6nkormanyzati hatarozataval - elfogadasra
keriilt) a 1861, 1866, 1867, 1868/4, 1868/6, 1869, 1870, 1871 hrsz. foldrészletek telekcsoport
Ujra osztasarl szolo6 a GEOPARD-FOLD MERNOKI Kft. ltali 113/2022 munkaszému —
Valtozasi vazrajz.

Erre tekintettel az 6nkormanyzati telkeket is érintd telekcsere szerzodés el6készitése elindult.
Az ezzel kapcsolatos szandéknyilatkozatot a Képviselo-testiilet — 140/2024. (IX.26.)
onkormanyzati hatarozataval — elfogadta. Ezt kovetéen az érintett teriiletek kapcsan
pontositasok torténtek és eldkészitésre keriilt az eldterjesztés 1. mellékletként csatolt Bahart
Zrt. és Tihany K6zség Onkormanyzata kozotti cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerzédés
tervezet, mely alapvet6en a korabban a fentiek szerint, a Bahart Zrt. és a Képviselo-testiilet altal
elfogadott szandéknyilatkozatra épilt, abban a telekalakitasok kapcsan, tekintettel a vonatkozo
értékbecslésekre (elbterjesztés 2-4 mellékletei) is, minimalis pontositasok torténtek. Mindezzel
Osszefiiggésben id6kozben a Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztalya
(tovabbiakban Foldhivatal) bejegyezte a vonatkozo telekalakitasokat, mely alapjan Tihany
Ko6zség Onkormanyzat tulajdondban 1év6 1871 és 1868/4 hrsz.-t ingatlanok megszlintek (-ezt
megel6z6 érintett teriiletre vonatkozo korabbi helyrajzi szamokat tartalmazo vazrajz -113/2023-
az el6terjesztés 5. melléklete) és az 1861/1-4 hrsz.- G ingatlanok kialakultak. /A cserével érintett
ingatlanokat a csatolt vazrajz -185/2023.- tartalmazza, jeleniti meg (el6terjesztés 6 melléklete)
/ Minderre tekintettel a vonatkozo vagyonrendelet /(2/2023. (I1.24.) 6nkorményzati rendelet/
mobdositas is megtortént a 2025. februar 27-ei Képviseld-testiileti tilésen.

Cserével érintett ingatlanok:

BAHART ZRT. tulajdona Tihany K6zség Onkorméanyzata tulajdonaba keriil:
1861/6 helyrajzi szamu ingatlan ~ 1/1 tulajdoni hanyadanak értékét 146.100.000,-Ft,
/7808 m?- forgalmi érték aldtdmasztasa: eldterjesztés 2. melléklete (1861/6 hrsz-értékbecslés)

Tihany K6zség Onkormanyzata ingatlana BAHART ZRT. tulajdonédba keriil:

1861/10 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékét 52.430.841,-Ft,

2777 m?- forgalmi érték alatdmasztdsa: eléterjesztés 3. melléklete (korabbi megosztas elétti
1861/2 értékbecslés alapjan)

1861/4 helyrajzi szamu ingatlan 430/6731 tulajdoni hanyadanak értékét 8.949.590,-Ft,
430 m?- forgalmi érték aldtdmasztdsa: elSterjesztés 4. melléklete (kordbbi megosztas eldtti
1871 értékbecslés alapjan)

1861/3 helyrajzi szamu ingatlan 4502/6646 tulajdoni hanyadéanak értékét 93.700.126,-Ft
4502 m?- forgalmi érték alatdmasztdsa: elSterjesztés 4. melléklete (kordbbi megosztas eldtti
1871 értékbecslés alapjan)



Az ingatlanok fentiek alapjan torténé értékkiilonbségére tekintettel a Balatoni Hajozasi Zrt. a
Tihany K6zség Onkormanyzata részére 8.980.557,-Ft §sszeget fizet meg a csereiigylet kapcsan.

A helyi énkormdnyzat dltal kotott csereiigylethez sziikséges kormdnyhivatali jévahagyds
elidrasi szabdlyairdl szolo 126/2015 (V.27.) Korm. rendelet alapjan a Korményhivatalnak
hozz4 kell jarulnia (egyszerisitett hatdrozattal) a cseretigylethez, mely érvényességi feltétel.

A csereiigylet kapcsan a kovetkezd elemek, kapcsolddo tigyletek jelennek meg, rendezések
sziikségesek a jovoben:

Mind a cserével érintett teriiletek, mind a mellette 1évé teriiletrészek rendezése tovéabbi
egyeztetéseket igényelnek, melyek érintik a Club Tihany (1872 hrsz.) a Bahart Zrt. Tihany
Ko6zség Onkormanyzata teriiletét, a Piac és kornyéke teriiletrészeit, a teriileten 1€vo
tarsashazakat. Az ezzel kapcsolatos egyeztetések egy része mar korabban elindult, az egyéb
megbeszéléseket meg kell tenni.

Mind a Club Tihany, mind a Bahart Zrt. az el6zetes egyeztetések soran Ggy nyilatkozott, hogy
nem zarkéznak el a jovObeni teriiletrendezésektdl, igy folytatddni fognak a sziikséges
targyaldsok, elokészitésre keriilnek a sziikséges rendezésekkel kapcsolatos elemek.

Jelen tertiletcserét kovetden egyes teriiletrészek rendezése a Club Tihany és a Bahart Zrt. kozott
kell, hogy megjelenjen. A Club Tihany és az Onkormanyzat kozott korabban megindult teriilet-
rendezési koncepciot is at kell dolgozni, figyelemmel a jelen cseriigyletre, az ebbdl ad6do
valtozasokra, valtoztatasokra. Az ezzel kapcsolatos kordbban eldkészitett megallapodas,
eldszerzddés esetén a Felek Uigy nyilatkoztak, hogy tekintettel a Bahart-tal torténd csereiigyletre
és arra, hogy abban a Felek nem tettek 1épéseket a megallapodott 18 hénapos hatariddben, igy
az mara okafogyotta valt, alapjaiban szorul feliilvizsgélatra, ezzel kapcsolatosan 10j rendezés
kidolgozasa sziikséges, melynek elinditdsaban megallapodtak.

A csereiigyletben érintett (korabbi 1861/2 hrsz-1), a megosztas utdn 1861/10 hrsz-u teriilet és
az 1863 hrsz-t és 1864 hrsz-u ingatlanok tekintetében Tihany Kozség Onkormanyzata és a
Trend Bau Kft. Bérleti szerzddést kotottek 2022, augusztus 5-én, melyet 2023. marcius 29-én
moédositottak. Ez alapjan a két teriileten felépiilt, illetve felépiil6 tarsashazhoz kapcsolodoan a
Kft. 10 évre kotott bérleti szerz6dést az dnkormanyzattal (a korabbi 1861/2 hrsz-1), a megosztas
utan 1861/10 hrsz-u teriiletet érintéen, 24 db parkol6 biztositasara vonatkozoan.

A szerz6dés rogziti, hogy a:

., Szerz8d6 felek megdllapitjdk, hogy Bérbeadonak egyoldaluan jogot biztositanak a Rév
kornyezetében mdsik parkold kijelolésére abban az esetben, ha kizérdek, telepiilés fejlesziési,
vagy foldcsere kapcsdn erre az onkormadnyzatnak sziiksége van.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni a sziikséges
dontéseket meghozni, a Cserével Vegyes Ingatlan Telekalakitasi Szerzddést elfogadni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat 1.
Tihany Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete
.../2025. (I1L. 27.) szamu hatarozat

Tihany Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete megtargyalta a ,,Bahart Zrt. és
Tihany Kozség Onkormanyzata kozotti cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerzodés
a REV fejlesztés kapesan” eléterjesztést, az abban foglaltakat elfogadja és a kivetkezé
dontést hozza:

1./ Tihany Kozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete a Balatoni Hajozasi Zrt. -t a
Tihany REV fejlesztése kapcsan timogatja és az abban foglalt tartalommal és formaban

-
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elfogadja az eléterjesztés 1. mellékletben szerepld ,,Cserével Vegyes Ingatlan
Telekalakitasi Szerz6dés”-t, felhatalmazza a polgarmestert annak alairasara és az ezzel
kapcsolatos sziikséges intézkedések, jognyilatkozatok megtételére, a vonatkozé
dokumentumok aldirasara.

2./ Tihany Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete felhivja a polgarmestert, hogy
»A helyi oOnkormanyzat altal kotott csereiigylethez sziikséges kormanyhivatali
jovahagyas” eljarasi szabalyair6l sz6lé 126/2015 (V.27.) Korm. rendelet alapjan a
Cserével Vegyes Ingatlan Telekalakitasi Szerzodést érinté csereiigylethez torténéd
hozzajarulast kérje meg a Veszprém Varmegyei Kormanyhivataltél.

Hataridd: azonnal, szoveg szerint

Felelos: polgarmester

Kapja: Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal,
Bahart Zrt., dr. Geiszt Eva ellenjegyzé iigyvéd
Pénziigy

Hatarozati javaslat 2.
Tihany Ko6zség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
...../2025. (I1L. 27.) szamu hatdarozat

Tihany Kozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete megtargyalta a ,,Bahart Zrt. és
Tihany Kozség Onkormanyzata kozotti cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerz6dés
a REV fejlesztés kapcsan” eloterjesztést és a kovetkezo dontést hozza:

Tihany Kozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete a cserével érintett teriiletek, a
mellette 1év6 teriiletrészek rendezésére tekintettel felhivja a polgarmestert, hogy a tovabbi
egyeztetéseket folytassa le -az elokésziileteket tegye meg- a Club Tihany (1872 hrsz.) és a
Bahart Zrt. leendé teriiletét, Tihany Kozség Onkormanyzata teriiletét, a Piac és kornyéke
teriiletrészeit, a teriileten lévo tarsashazakat érintden.

Ezen beliil Tihany Kozség Onkorminyzatianak Képviselo-testiilete felhivia a
polgarmestert, hogy a Kormanyhivatali jovahagyast kovetéen azonnal intézkedjen, és
elozetesen folytasson targyalasokat a csereiigyletben érintett (korabbi 1861/2 hrsz-u), a
megosztas utan 1861/10 hrsz-u teriilet tekintetében Tihany Kozség Onkormanyzata és a
Trend Bau Kft. Bérleti szerzédése kapcsan. Erre tekintettel is érvényesitse a Bérbeado
egyoldala jogat a Rév kornyezetében masik parkolo kijelolésére, majd hozza dontésre
vissza a Képviselo-testiilet elé.

Hataridd: azonnal, szoveg szerint

Felelos: polgarmester

Kapja: Bahart Zrt., dr. Geiszt Eva ellenjegyzé iigyvéd
Trend Bau Kft.
Pénziigy

Tihany, 2025. marcius 24.

Az elbterjesztés torvényes!
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Dr. Geiszt Ugyvédi Iroda 8
8200 Veszprém, Szeglethy utca 7.

CSEREVEL VEGYES INGATLAN TELEKALAKITASI SZERZODES

amely létrejott egyrészedl a

Balatoni Hajézasi Zartkoriien miikodS Részvénytarsasag (székhelye: 8600 Siéfok, Kridy sétany 2.,
cégjegyzékszama: Cg.14-10-300113, addészama: 11238326-2-14, statisztikai szamjele: 11238326-5030-114-
14.) képviseletében eljar Veigl Gabor vezérigazgatd, mint Tulajdonosl,

masrészedl

Tihany Kozség Onkotményzata (székhelye: 8237 Tihany, Kossuth L. utca 12., térzskényvi azonosité
szama (PIR): 428886, addszama: 15428880-2-19, statisztikai szamjele: 15428880-8411-321-19,
Allamhaztartasi egyedi azonositéja (AHTI): 722645) képviseletében eljar Kotél Balazs polgarmester, mint
Tulajdonos?2

a tovabbiakban egyiittesen Szerz6dé felek kézott az alabbi helyen és idSben az alabbi feltételekkel:
ELOZMENYEK

Tihany Kézség C")nkorményzata az 1/1 hanyadban tulajdondt képezd tihanyi 1861/2 hrsz. alatt, valamint a
Tihany Kozség Onkorrnényzata a 4502/6646 hinyadban tulajdonat képezé 1861/3 helyrajzi szam és a
Tihany Kozség Onkorményzata a 430/6731 hanyadban tulajdonat képezd 1861/4 helyrajzi szim alatt
nyilvantartott ingatlannal kapcsolatban a jelen szerz6désben foglalt, cseresszerzGdéssel vegyes telekalakitasi
eljarast a jelen szerz6désben foglalt tartalommal a ¥¥*¥*¥ s7am0 képviselS-testiileti hatirozatival hagyta jova.
A hatarozatban a képviselé-testiilet felhatalmazta IK6tél Balazs polgirmestert a szerz&dés alairasara és
minden sziikséges intézkedés megtételére, ideértve kilondsen, de nem kizardlagosan a cseretigylet
jovahagyasara vonatkoz6 kérelem Veszprém Varmegyei Kormanyhivatalhoz térténd benyujtasat.
ARk szamu képviselS-testileti hatarozat kivonata jelen szerz6dés mellékletét képezi.

A Balatoni Hajézasi Zrt. a tulajdonat képezd tihanyi 1861/6 alatt nyilvantartott ingatlannal kapcsolatban a
jelen szerz6désben foglalt cserével vegyes telekalakitasi eljarast a jelen szerz6désben foglalt tartalommal a
18/2023. (08.25.) szamu kozgyilési hatarozatival hagyta jova. A hatirozatban a képviselS-testiilet
felhatalmazta Veigl Gabor vezérigazgatdt a szerz6dés alairdsira és minden szitkséges intézkedés megtételére.
A 18/2023. (08.25.) szamu kozgytlési hatdrozat kivonata jelen szerz6dés mellékletét képezi.

I. AZ INGATLANOK

1.1. A Balatoni Hajézasi Zrt. Tulajdonos] tulajdonat képezik az alabbi ingatlanok:

Helyrajzi szam Mivelési ag Terilet Tulajdoni
hanyad
Tihany belteriilet kivett, kozpark és beépitett 7808 m? 1/1
1861/6 tertlet
Tihany belteriilet kivett, beépitetlen teriilet 6646 m? 2144/6646
1861/3
Tihany beltertlet kivett, kikotd 6731 m2  4071/6731
1861/4
Balatonit Hajozasi Zrt. Tihany Kézség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonosl Tulajdonos2 tgyvéd
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgato Kotél Balazs polgarmester



Dr. Geiszt Ugyvédi Iroda 2.
8200 Veszprém, Szeglethy utca 7.

A Tihany belterilet 1861/6 helyrajzi szamu ingatlant terheli:

(0]

o

Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltuntetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjén (Hatérozatsz:im 46998/1997 10 15)

szam valtozasi vazrajz szerinti 330 m? teriiletre vonatkozdan (Hatarozatszam
33188/4/2011.03.25)

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhélézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos foldkabel elhelyezését biztosité vezetékjog az ligyiratban lévé 8/1632/09
szamd valtozasi vézrajz és teriletkimutatis szerinti 87 m? teriiletre vonatkozoéan.
(Hatirozatszam: 35511/3/7010 06.11)

az BE.ON Eszak-Dunantili Aramhilézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéld halézat biztonsagi vezete éltal érintett 44 m? tertiletre a 8/1083/2012 szamua
valtozasi vazrajz és teriiletkimutatas szerint. A vezetékjog fennallasat megallapité hatésagi
hatarozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatarozatszam: 37768/2013.08.15)

Veszprém Virmegyei Kormanyhivatal javara bejegyzett foldmeérési jelek elhelyezését
biztosité hasznilati jog, pontszim 43-4109, atjegyezve a III/8. sorszam aldl
(Hatarozatszam: 33389/2017.05.18)

Helyi egyedi védelem a telepiiléskép védelmérdl szolo 21/2017 (XII.19.) 6nkormanyzati
rendelet 2. melléklete alapjan. (Hatdrozatszam: 104933/ 3/2021.06.17.)

a tihanyi 1861/6/A hrsz. alatt nyilvantartott ingatlant illeté foldhasznalati jog a vazrajz
szerinti 1115 m? tertletre (Az 1866/A helyrajzi szamua 6nall6 épulet Gj helyrajzi szama
1861/6/A) (Hatirozatszam: 32014/3/2005)

A Tihany beltertlet 1861/3 helyrajzi szamu ingatlant terheli:

(0]

o

Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltuntetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatirozatszam: 46998/1997.10.15)

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalozati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
légvezeték és foldkabel biztonsagi Gvezete altal érintett 95 m? teriiletre az ligyiratban lévé
valtozasi vazrajz és  teriletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatarozatszam: 39101/2/2011.09.29)

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos foldkabel elhelyezését biztosité vezetékjog az tgyiratban 1évé 8/1632/09
szamu valtozdsi vézrajz és terlletkimutatis szerinti 108 m? teriiletre vonatkozdan.
(Hatarozatszam 35511/3/7010 06.11)

az E.ON Eszak-Dunintili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéla halézat biztonsigi Svezete altal érintett 184 m? tertiletre a 8/1083/2012 szamu
valtozasi vazrajz és tertletkimutatas szetint. A vezetékjog fennallasit megallapitd hatdsagi
hatarozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatszam: 37768/2013.08.15)

az E.ON Kozép-Dunantali Gazhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog az tigyiratban
1évé vazra)z szerinti 45 m? teriiletre (Hatarozatszam: 30139/3/2016/2015.12.11)

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhélézati Zrt. javara be)egyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
foldkabel és biztonsagi vezete altal érintett 45 m? teriiletre. Ugyszam FE/MMBO/04137-
21/2021 (Hatirozatszam: 100349/2022/2021.12.20.)

A Tihany belterilet 1861/4 helyrajzi szamt ingatlant terheli:

o Balaton-felvidéki Nemzeti Patk — Jogi jelleg feltintetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatarozatszam 46998/1997 10.15)

0 az E.ON Eszak-Dundntili Aramhalézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos foldkabel elhelyezését biztositd vezetékjog az ugyiratban lévé 8/1632/09
szamu valtozasi vazrajz és tertletkimutatis szerinti 142 m2 teriiletre vonatkozoan.
(Hatarozatszam: 35511/3/2010.06.11)

Balatoni Haj6zasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva

Tulajdonost Tulajdonos2 ugyvéd

képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgato Kotél Balazs polgarmester
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o0 az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Ztt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcélu haldzat biztonsagi 6vezete altal érintett 160 m2 teriiletre a 8/1083/2012 szamu
valtozasi vazrajz és tertiletkimutatas szerint. A vezetékjog fennallisat megallapité hatosagt
hatarozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatarozatszam: 37768/2013.08.15)

o az E.ON Eszak-Dunantili Aramhélézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
foldkabel és biztonsagi Gvezete altal érintett 26 m2 teriiletre. Ugyszém: FE/MMBO/04137-
21/2021 (Hatirozatszam: 100349/2022/2021.12.20.)

o Helyi egyedi védelem a telepiiléskép védelmérdl sz6lé 21/2017 (XI1.19.) énkormanyzati
rendelet 2. melléklete alapjan. (Hatarozatszam: 105697/3/2020.11.03.)

0 a Veszprém Virmegyei Kormanyhivatal javara bejegyzett foldmérési jelek elhelyezését
biztosité hasznilati jog, 072506/1, atjegyezve a III/4. sorszam aldl (Hatirozatszam:
35762/2017.09.06)

1.2. Tihany Kozség Onkormanyzata, mint Tulajdonos2 tulajdonat képezik az alibbi ingatlanok:

Helyrajzi szam Muvelési ag Tertlet Tulajdoni
hanyad

Tihany belteriillet  kivett, kozforgalom eldl el 2876 m>2 1/1
1861/2 nem zart maganat

Tihany belterilet kivett, beépitetlen teriilet 6646 m? 4502/6646
1861/3

Tihany belterilet kivett, kikotd 6731 m2 430/6731
1861/4

A Tihany beltertilet 1861/2 helyrajzi szamu ingatlant terheli:

o Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltintetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatirozatszam: 46998/1997.10.15)

o0 az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
légvezeték és foldkabel biztonsagi Gvezete altal érintett 177 m? teriiletre az ligyiratban lévé
valtozasi vazrajz és teriletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatirozatszam: 39101/2/2011.09.29)

o0 az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcélu halézat biztonsagi dvezete altal érintett 198 m? teriiletre a 8/1083/2012 szamu
valtozasi vazrajz és tertletkimutatas szerint. A vezetékjog fenndllasat megallapitd hatosagi
hatarozat szima: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatszam: 37768/2013.08.15)

II. TELEKALAKITAS

2.1. Szerzéd6 felek elhatiroztak a Tihany belterilet 1861/2 helyrajzi szamu ingatlan foldrészlet
megosztasat, telekalakitisit. Szerz6dé felek az ingatlant jelen szerzédés alairasit megelézben a
GEOPARD-FOLD MERNOKI Kft. altal 185/2023. munkaszimon készitett és a Veszprém
Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly altal E-18/2023. szamon zaradékolt Valtozasi
vazrajznak megfeleléen megosztottak, az alabbi foldrészlet megosztast hajtjak végre.

2.2. A foldrészlet megosztas eredményeként a kovetkezd ingatlanok alakulnak ki:

Kialakul6 helyrajzi szam Mivelési ag Terilet
tihanyi 1861/9 kivett, orszagos kozut 99 m?
tihanyi 1861/10 kivett, kézforgalom eldl el nem zart 2777 m?2
maganut
Balatoni Hajozasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonos1 Tulajdonos2 ugyvéd
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgatod Kotél Balazs polgarmester
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A foldrészlet megosztas eredményeként kialakult ingatlanok tulajdonosi szerkezete az alabbi:

Kialakul6 helyrajzi Tulajdonos/Vagyonkezels Tulajdoni arany
szam
tihanyi 1861/9 Tihany Kozség Onkormanyzata 1/1
tihanyi 1861/10 Tihany Ko6zség Onkorményzata 1/1
III. CSERE

Felek megillapodnak, hogy a Balatoni Hajézisi Zrt. a Tihany belteriilet 1861/6 helyrajzi szamaq,
wkivett, kézpark és beépitett teriilet” megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat
Tihany Kézség Onkormanyzata javara, Tihany Kézség Onkorminyzata a Tihany belteriilet
1861/10 helyrajzi szamy, , kivett, kézforgalom elél el nem zart maganit” megnevezési ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat, valamint a Tihany belteriilet 1861/3 helyrajzi szamu, |, kivett,
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 4502/6646 hanyadanak tulajdonjogit és a Tihany
belteriilet 1861/4 helyrajzi szimq, ,kivett, kikot6” megnevezésa ingatlan 430/6731 tulajdoni
hanyadinak tulajdonjogit a Balatoni Hajézasi Zrt. javara ,csere” jogcimén atruhdzza. Felek
t6gzitlk, hogy a cserével érintett ingatlanokat terheld ingatlan-nyilvantartisi bejegyzéseket
megismerték, a tulajdonjog atruhazasira vonatkozé nyilatkozataikat az ingatlanok terheinek
ismeretében teszik meg.

Szerz4d6 felek a Tihany belterilet
1/1 tulajdoni hanyadanak értékét 146.100.000,-Ft,

1861/10 helyrajzi szamu ingatlan 52.430.841,-Ft,
1861/4 helyrajzi szamu ingatlan ~ 430/6731 tulajdoni hanyadanak értékét  8.432949.625590,-Ft,
1861/3 helyrajzi szamu ingatlan ~ 4502/6646 tulajdoni hanyadanak értékét 89:4+6:79293.700.126
,-Ft 6sszegben fogadjak el.

Szerz3d6 felek az ingatlanok fenti pontban irt értékkiilonbségére tekintettel rogzitik, hogy a Balatoni
Hajézasi Zrt. a Tihany Kozség Onkormanyzata részére legkésébb a jelen szerz3dés alairisanak napjan
megfizet 4-180:2588.980.557,-Ft &sszeget a Tihany Kozség Onkormanyzatinil vezetett
................... szamu bankszamlajara torténd utalassal megfizeti.

Szerz3d6 felek rogzitik, hogy a birtokatruhazasra a jelen szerzédés alairasanak napjan kerl sor.

Szerz8d6 felek kijelentik, hogy a fentiekben meghatirozott értékeket kolcséndsen értékaranyosnak
ismerik el.

A Balatoni Hajézasi Zartkorien mikodsé Részvénytarsasag nyilatkozik, hogy belféldi afa alanynak
minésiil, tovabba, hogy az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontja alapjin az ingatlanjai értékesitését
addkotelessé tette, ennek megfelelen az ingatlanok cseréjérdl a forditott addzas szabalyai szerint allit
ki szamlat. A kidllitott szamlan egyértelm( utalast kell tenni arra vonatkozéan, hogy az ingatlan
értékesitése utin az ingatlan szerzdje az adofizetésre kotelezett (Afa tv. 169. § kb) pont).

Tihany Koézség Onkormanyzata KépviselS-testiilete képviseletében a polgirmester nyilatkozik, hogy
a jelen szerz8désben rdgzitett adasvétel az altalanos forgalmi ad6rdl sz6l6 2007. évi CXXVIL. térvény
86. § (1) bekezdés alapjan mentes az altalanos forgalmi adé aldl.

Balatoni Hajézasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonost Tulajdonos2 ugyveéd
képviscletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgatd Kotél Balazs polgarmester
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IV. INGATLAN-NYILVANTARTASI RENDELKEZESEK

4.1.  Szerz6dé Felek megallapodnak és a jelen szerzédés alairasaval egyidejileg kérik, egyben feltétlen és

visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak ahhoz, hogy az illetékes Foldhivatal jelen szerz6dés alapjan
az ingatlan-nyilvantartasba a tulajdonjogokat az alabbiak szerint jegyezze be:

helyrajzi szam tulajdoni  tulajdonos/vagyonkezelé jogcim
hanyad

Tihany belterilet 1/1 Tihany Ko6zség csere kivett, kézpark és beépitett
1861/6 C)nkorményzata tertilet

Tihany beltertlet 1/1 Tihany Kozség telekalakitas  kivett, orszagos kézut
1861/9 Onkormanyzata

Tihany belterilet 1/1 Balatoni Hajézasi Zrt.  telekalakitas  kivett, kdzforgalom eldl el nem
1861/10 és csere zart maganut

Tihany belteriilet ~ 4502/6646  Balatoni Hajbzasi Zrt.  csere kivett, beépitetlen tertilet
1861/3

Tihany beltertlet 430/6731 Balatoni Hajézasi Zrt  csere kivett, kikoté
1861/4

(A cseretgyletet kovetSen a Tihany beltertlet 1861/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 hianyadban a Balatoni
Hajézasi Zrt. tulajdonat képezi)

4.2, Szerz6dd Felek kérik, egyben feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjik ahhoz, hogy az
illetékes Kormanyhivatal Foldhivatali FSosztily Féldhivatali Osztalya az ingatlanok terheit az
aldbbiakban részletezettek szerint jegyezze vissza:

— Tihany Kézség Onkormanyzata a Tihany belteriilet 1861/9 hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlan terhére kéri visszajegyezni az alabbi terhet:
o Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltintetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatarozatszam: 46998/1997.10.15)

—  Balatoni Hajézasi Zst. a Tihany belteriilet 1861/10 htsz. alatt nyilvantartott ingatlan terhére
kéri visszajegyezni az alabbi terheket:

o Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltintetése a 31/1997 (IX.23.) KIM rendelet
alapjan. (Hatirozatszam: 46998/1997.10.15)

o az E.ON Eszak-Dunintali Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
légvezeték és foldkabel biztonsagi 6vezete altal érintett 177 m? teriiletre az ligyiratban 1évé
valtozdsi vazrajz és teriletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatirozatszam: 39101/2/2011.09.29)

o az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézat Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéli halézat biztonsagi dvezete altal érintett 198 m? teriletre a 8/1083/2012 szamu
valtozasi vazrajz és teriletkimutatas szerint. A vezetékjog fennallasat megallapitd hatdsagi
hatirozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatarozatszam: 37768/2013.08.15)

V. NYILATKOZATOK ONKORMANYZATI TULAJDONU INGATLANRESZEK
FORGALOMKEPESSEGROL

5.1. Tihany Kézség Onkormdnyzata, mint Tulajdonos2 nyilatkozik, hogy a jelen Szerzédés szerinti
telekalakitas soran az Onkormanyzati tulajdoni ingatlanokbdl levalasztasra keriilé ingatlanrészek
forgalomképesek, kizardlagos 6nkormanyzati tulajdonban tartand6 vagyonelemet nem tartalmaznak.

Balatoni Hajézasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonos1 Tulajdonos2 igyvéd
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgatd Kotél Balazs polgarmester
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VI. VEGYES RENDELKEZESEK

6.1. Tulajdonos1 kijelent, hogy Magyarorszagon bejegyzett jogi személy, amely nem all sem végelszamolas,
sem csédeljards, sem felszamolasi eljaras, sem kényszertorlési eljaras alatt, szerzédéskotési és
vagyonszerzési képessége korlatozva nincs. Tulajdonosl kijelenti tovabba, hogy Nvtv. 3. § (1)
bekezdés 1 pont b) alpontja szerinti atlathat6 szervezetnek mindsiil.

Tulajdonos2 kijelenti, hogy a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX.
torvény hatalya ald tartozo telepulési 6nkormanyzat, szerz6déskotési és vagyonszerzési képessége
kotlitozva nincs, képviselGje teljes jog- és cselekvéképességgel és a jogszabalyok altal eldirt
felhatalmazassal rendelkezé magyar allampolgar. Tulajdonos3 kijelenti tovabba, hogy az Nvtv. 3. §
(1) bekezdése 1. pontjanak a) alpontja szerinti atlathaté szervezetnek minSsil.

Vagyonkezels kijelenti, hogy magyarorszagi székhelyt kizardlagos allami tulajdonban allé gazdasagi
tarsasag.

Szerz3d3 felek kijelentik, hogy a szerzédést alaird képvisel6ik cégjegyzési jogosultsaggal korlatozastol
mentesen rendelkeznek, tovabba Szerz8dé felek képviseléi rendelkeznek a jelen szerzédés
megkotéséhez szikséges felhatalmazassal. A Szerz6d6 felek képviseletében eljaré személyeket a
fentiekkel 6sszefliggésben teljes kort szavatossag terheli.

6.2. Szerz3d6 felek szavatolnak a szerzddés targyat képezd ingatlanok jelen szerzédésben felsoroltakon tili
per-, teher- és igénymentességéért.

6.3. Szerz6dé felek megallapodnak abban, hogy jelen szerz8dés barmely pontjanak érvénytelensége nem hat
ki a szerz6dés egészére és ilyen esetben az érvénytelen pont helyett a jelen szerzédés megkotésénél
irainyadd akaratuknak megfeleléen fognak haladéktalanul az érvénytelen rész helyett érvényesen
megallapodni.

6.4. Szerz8d6 felek rogzitik, hogy a jelen Szerz6dés idStartama alatt, valamint azt kévetSen is, kélesondsen
betartjak a hatalyos magyar és eurdpai unids adatvédelmi szabalyokat, ideértve kiillonésen, de nem
kizardlagosan az informacids onrendelkezési jogtdl és az informacidszabadsagrol szolé 2011. évi
CXII. torvény (,Infotv.”), valamint a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valaminta 95/46 /EK rendelet
hatalyon kiviil helyezésérdl szolé6 Eurdpai Patlament és a Tanacs (EU) 2016/679. szamu rendelet
(,,GDPR”) rendelkezéseit.

Szerz3dS felek rogzitik tovabba, hogy a jelen Szerzédésben foglalt egylittmikodés soran személyes
adatokat csak és kizardlag a jelen SzerzSdés teljesitéséhez szitkséges mértékben kezelnek a masik Fél
munkavillaléitdl, kozremikoddirdl, illetve teljesitési segédjeir6l. Ezeket az adatokat bizalmasan
kezelik, és csak azon munkavillaléik, kozremkoddik, illetve teljesitési segédjeik részére biztositanak
ezekhez hozzaférést, akik részére ez indokolt és szikséges.

Harmadik felek részére egyebekben ezeket az adatokat az Infotv. keretei kozott teszik
hozzaférhetdvé. Felek egybehangzdan villaljak, hogy megtesznek minden olyan sziikséges lépést,
ideértve a megfelelé hozzdjarulé nyilatkozatok beszerzését is, amely a személyes adatok jogszeri
kezelése érdekében sziikséges lehet.

Szerz3d6 felek egybehangzoéan rogzitik, hogy a GDPR 5. cikk (1) bekezdés b) pontja tovibba a GDPR
6. cikk (1) bekezdés a), c) és €) alpontja alapjan kifejezetten jogszeriinek tekintik mindazon személyes
adataiknak a masik Fél ltali kezelését, amely célbdl és mértékben ez az adatkezelés a jelen Szerzédés
teljesitéséhez a masik Félnek sziikséges.

Balatoni Hajozasi Zirt. Tihany Kézség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonos1 Tulajdonos2 tgyvéd
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgatd Ko6tél Balazs polgarmester
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6.5. Szerz8d$ felek rdgzitik, hogy a jelen szerz8dés kapcesin felmeriilé koltségeiket felek maguk viselik.
6.6. Jelen szerz&désben nem szabilyozott kérdésekben a Ptk. vonatkozé rendelkezései az iranyaddak.

6.7. Jelen szerz8dés Szerz8d6 felek egyetériésével csak irasban médosithatd. Szerz6d6 felek rogzitik, hogy
a jelen Szerz3dés a Szerz8d§ felek altali alairasanak napjan jon létre. Amennyiben az aldirdsok nem
egy idSben torténnek meg, gy a jelen Szerzédés a késébbi alairds napjan jon létre.

6.8. Felek a 176/2008. (V1.30.) Korm. rendelet rendelkezéseire figyelemmel rogzitik, hogy energetikat
tanusitvanyt nem kellett készittetni.

6.9. Szerz6d6 felek nyilatkoznak, hogy a jelen szerz&désben rogzitett nyilatkozataik akaratuknak megfelel6en
keriiltek rogzitésre.

6.10. Szerz4dS felek rogzitik, hogy a jelen szerz8dés kapcsan felmeriil6 koltségeiket felek maguk viselik.
6.11. Jelen szerzédésben nem szabélyozott kérdésekben a Ptk. vonatkozé rendelkezéset az iranyaddak.
VII. ZARO RENDELKEZESEK

7.1. Szerz3d6 felek jelen szerzddés alirasaval meghatalmazzak a Dr. Geiszt Ugyvédi Irodat, dr. Geiszt Eva
igyvéd ugyintézésével jelen szerz6dés elkészitésével, ellenjegyzésével és a szerzédés illetékes
Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztilyahoz, mint f6ldhivatalhoz torténd benyujtasaval,
tovabbi a foldhivatal elStti képviselettel azzal, hogy a foldhivatali eljarasban szerz6d6 feleket teljes jogkorrel
képviselje. Eljard tigyvéd jelen szerzGdés ellenjegyzésével a meghatalmazast elfogadja.

7.2. Szerz8d6 felek feljogositjak az eljard tgyvédet, hogy barmilyen név-, szam- vagy szamitasi hiba, elirs,
kihagyas, hidnyossig esetén az értelemszeriien szikséges valtoztatast, kijavitist a szerz6desen — a
szerz3dés lényegi tartalmanak érintése nélkil — elvégezze. Felek a sajat adataik és a szerzédésben
feltiintetett banksziamlaszamok tekintetében kijelentik, hogy azok a valésignak megfelelnek, azok
helyesen vannak feltiintetve, eliris nincsen.

Balatoni Hajozasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzat dr. Geiszt Eva
Tulajdonos1 Tulajdonos2 agyved
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgatd Ko6tél Balazs polgarmester
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Szerz6d6 felek jelen szerzédést elolvastak, és mint akaratukkal mindenben megegyezét j6vahagydlag az
eljard jogi képviselSk jelenlétében alairtak. A jelen Szerzédés 1-8. szamozott oldalt tartalmaz, és 9
(tizenkettd) eredeti, egymassal tartalmilag és formailag mindenben megegyez& példanyban késziilt, amelybdl
2 (kett8) példany az Onkormanyzatot és 2 (kettd) példiny a Balatoni Hajézasi Zrt.-t illeti meg.

Siéfok, 2024.

Balatoni Hajézasi Zrt. Tihany K6zség Onkormanyzata
Tulajdonosl Tulajdonos2
képviseletében képviseletében
Veigl Gabor vezérigazgatd Kotél Balazs polgarmester

Ellenjegyzési zaradék:

Jelen cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerzédést készitette és ellenjegyezte: Dr. Geiszt
Ugyvédi Iroda

Eljir6 iigyvéd: dr. Geiszt Eva iigyvéd

Székhely: 8200 Veszprém, Szeglethy utca 7.

Kamarai azonosité szama: 36060593

Ellenjegyzés helye és id6pontja:

Ellenjegyzem:
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8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

Aktualis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.
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ERTEKTANUSITVANY

A 8237 Tihany, 1861/6 helyrajzi szamu ingatlan értékének aktualizdldsarol

A fontosabb tények és kbvetkeztetések dsszefoglaldsa

Kivett kozpark és beépitett teriilet - Tihany

Az ingatlan cime:

Helyrajzi szam:

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa:
Osszteriilete:
Megallapitasaim:
A vizsgéltjogt;k: .....

A vizsgélat célja:

Az értékelés fordulonapja:

Legfontosabb feltételezések:!

Megallapitott érték

Az ingatlan nett6 piaci értéke a vizsgalt allapotban:

Siofik

sl

8237 Tihany
1861/6
kozterilet és beépitett teriilet

7808 m?

Tulajdonjog

Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai
dontése megalapozasa.

2024. julius 26.

Az értékelésre kijelolt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi
és egyéb jogi vizsgdlatot nem végeztem, ez nem volt
feladatom.

A  szakvéleményben  megdllapitott  piaci  érték
érvényességének feltétele a mellékelt valtozasi vazrajzon
szerepld telekalakitasi folyamatok ingatlannyilvantartasi
atvezetése.

146 100 000 Ft

1 Részletes kifejtés a Szakértdi jelentés Feltételezések és korlatozo feltételek fejezetében talalhato.

Készitette: Toth Csaba

oldal 3/54.
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Az értékre vonatkozé tanusitvdny

lelenleg nincs semmilyen érdekeltségem az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jovében sem
tervezem ilyen erdekeltség megszerzeset.

Semmilyen személyes érdekem nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz vagy azzal kapcsolatos
Ugylethez, és partatlansagomat semmi sem befolyasolja.

Legjobb tuddsom szerint a teljes SzakértGi jelentésben szerepl6 ténybeli dllitasok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valosak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotdsat, kovetkeztetéseim levonasat, valamint az értékeld jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elGirdsaival és jelentéskészitési kovetelményeivel
osszhangban végeztem.

A megadott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés targyat képezd 1861/6 hrsz. ingatlan vonatkozasaban a mellékletben bemutatott 8/916/2023 szam
2023.08.11. napjdn késziilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartdsba az Ertékelés
készitésének napjaig, 2024.08.02-ig nem keriilt dtvezetésre. A jelenleg ingatlan-nyilvantartasban szerepld 1861
és 1866 hrsz. ingatlanok a BALATONI HAJOZASI ZRT. tulajdonat képezik. A 1866 ingatlanon taldlhatd 1866/A hrsz.
felépitmény az ingatlannyilvantartdsban 6nallo ingatlanként kerilt feltUntetésre, az nem képezi az értékelés
targyat.

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/6-on nyilvantartasba vételre keriil6 ingatlan kotelmi
terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti
dllapot ingatlan-nyilvintartasba vételét koéveté dllapotdban, az értékelésben rogzitett tovabbi
feltételezéseknek és korlatozo feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjdn, 2024. jilius 26-an

146 100 000 Ft, azaz Egyszaznegyvenhatmillio-egyszazezer Forintban hataroztam meg.

Jelen értékelési jelentés az eredetileg 2021. julius 12-én készult, valamint 2023. februar 10-én frissitett és 2023
augusztus 28-an aktualizalt, a készités idején rendelkezésre allé 8/878/2021 szamu 2021.06.18. napjan késziilt
Vdltozdsi vazrajzban 1861/3 vdrhatd hrsz alatt szereplé ingatlan fenti datumd értékelési szakvéleményeinek
aktualizdlasa.

Csa ba
L..-\\.?,w 52 ""'E‘:- i
A o)

A
¢ + A
£ qoaed0

Téth Csaba

Okleveles épitomeérnok
Ingatlan-vagyonértékelS 07414
EUFIM 176/2006

lgazsagugyi szakértd 008680
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Feltételezések és korldtozo feltételek

Az értékelt ingatlanok vonatkozasdban a szokdsos, atlagos piaci kockdzatokat vettem figyelembe az ingatlanra
altalam meghatarozott érték szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseimet az
értékeld fejezetben ismertetem.

AlJelentésemben tett megéllapitdsok az értékelés fordulénapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem vallalok felel6sséget olyan, ezt kévetden jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatassal lév
tényezékért, amelyek az dltalam tett megdllapitdsokat befolyasolhatjak, hiszen azokat a vizsgdlataim sordn nem
is vettem figyelembe.

Megbizasi dijam nem fiigg elemzésem eredményétdl. A megéllapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korldtozd feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kord
megértéséhez az értékeldi jelentés, korldtozo feltételek és a mellékletek elolvasésa szlikséges. A meghatarozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Minden, szamomra megadott informaciot megbizhatdnak tekintettem, de pontosségukeért, valddisagukért nem
véllalok felelésséget. A jelentésben jellemzett dllapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizd
képviselSjének szébeli tajékoztatdsa, valamint a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. A
jelentésemben 1évé ingatlanok méreteire vonatkozé adatok a Megbizo altal rendelkezésre bocsajtott
alaprajzoknak megfelelgen keriiltek feltiintetésre, helyszini sziroprobaszerd ellenérzés alapjan.

Munkam soran annyiban biztam a Megbizé altal szdmomra nyujtott informaciéban, amennyiben azokat
észszer(inek és egyéb bizonyitékok dltal megerdsitettnek véltem.

Feltételezem, hogy az ingatlan jo és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden dokumentumot megfeleléen
allitottak ki, és ugyanigy feltételezem, hogy az ingatlan mentes mindenféle tehertdl és az ingatlannal
kapcsolatban nem &ll fenn peres eljaras.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmeriilt jogvitékban és/vagy szakmai vitakban valé kozremikodés, tovabbd
jelentésemnek mas szakért6k altal torténd opponalasanak értékelése, veliik valo egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birdsagon térténé megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Megbizéval ebben
el6zetesen megallapodtunk.

Felhivom a Megbizé figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értekeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértdi megitélésen is mdlnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbd| mas szakérték az értéket illetéen eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszeriien nem mindsil a szakvélemény hibajanak.

Feltételezem, hogy a Meghizé az ebben a jelentésben vizsgalt ingatlannal kapcsolatban meghozando dontései
soran az altalam készitett értékelésen kiviil mas tényeket, informacickat is figyelembe vesz, déntése nem
kizardlag az altalam készitett értékelésen alapul.

Ez az értékbecslés tartalmaban kizérdlag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként megjeldlt célra
hasznalhato fel. Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbal részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemdii valtozasokért (pl. gazdasagi-kdrnyezeti korilmenyek
megvéltozasa, engedély nélkiili épités stb.) melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalok.

A vizsgalataim soran tudomdsomra jutott adatokat és informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozom.

Készitette: Toth Csaba oldal 5/54.
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A jelentésembe becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak és segitenek a jelentésben térgyalt
kérdéseket jobban megérteni.

A szakvélemény feletti rendelkezési jog, felhaszndldsra, terjesztésre és
publikdldsra vonatkozo korlatozdsok

Sem az értékbecslés, sem annak egyes részletei nem kozdlheték semmiféle dokumentumban, nyilatkozatban,
sem pedig harmadik felekkel valé kommunikaciéban anélkiil, hogy megjelenésének formatumat és kontextusat
el6zetesen jovahagynam.

Az értékelési szakvélemeény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben
torténé vedelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasaradl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Jelentésem kizardlag a Megrendeld részére késziilt és csak azon személyek szamara adhaté at, akik a megbizasi
szerz6désben nevesitésre keriiltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a
jelentés kizardlag Toth Csaba ingatlan-vagyonértékels, igazsagigyi szakérté elGzetes irasbeli hozzajarulasaval
adhaté &t, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabba, hogy a szakérté nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy felelGsséggel a jelentést elolvaso személy felé.

Az elvégzett vizsgdlatok kore

A helyszinen fotokat készitettem az ingatlanrol és kornyezetérdl, valamint esetenként méréseket végeztem a
rendelkezésre bocsajtott dokumentumok ellendrzése céljabol.

Nem végeztem szerkezeti vagy a kdzmiiszolgéltatasokkal kapcsolatos vizsgalatokat. Nem garantalhatom, hogy az
ingatlan hianyossagoktdl mentes.

A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, éptiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgdlatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geoldgiai, talajmechanikai, kdrnyezetvédelmi, részletes miszaki és egyéb vizsgalat.

Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd esetleges
kérnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést teszek.

A helyszini szemle sordn veszélyes anyagok jelenlétére utald jeleket nem tapasztaltam, ugyanakkor jelen
megbizds soran nem képezte feladatomat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgdlata. Megallapitdsaim sordn azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiletek stb.), vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szamolni, az ingatlanok vonatkozasaban a kornyezetre
artalmas (a levegdt, az él6 vizeket, a foldtani kozeget stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

Minden jogi megéllapitds, amit a jelentésben teszek, a Megbizotdl kapott adatszolgaltatason alapul. Nem
nyilvanitok véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos kérdésekben.

A miiszaki allapot meghatarozasa soran kizardlag a szemrevételezéses épiletdiagnosztika modszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbdl. Nem
torténtek tovabbda vegyi analitikai vizsgélatok sem. Nem végeztem tovabba semmilyen feltdrdst a rejtett
dllapotban |évé szerkezetek vizsgdlata céljabol.

A felvett miiszaki allapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejardsa soran rogzitett allapotot tiikrzi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett karbdl és hibdbol adodo tobbletkoltség felmeriiléséért nem véllalok felelGsséget.

Készitette: Toth Csaba oldal 6/54.
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Az értékelési eljards

Hagyomanyosan harom kilénbozé megkozelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hozamszamitason alapulo, a piaci 8sszehasonlitdson alapulo és az ujrael&allitasi kdltségen alapulo (koltség alapu)
szamitasok. E hdrom maédszer kélcsondsen osszeflgg egymassal. Egy kiegyensulyozottan miikodd piacon a harom
megkdzelitéssel meghatdrozott érték jol kézelit egymashoz. Mindegyik modszerhez hozzétartozik a hasonlé
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos bevételi és koltségadatoknak az dsszegy(jtése és
elemzése. Tekintet nélkil arra, hogy melyik médszert hasznaljuk, minden adat a piaci kériilmenyekre vonatkozik
és tiikrozi a vasarldk és az eladdk, a bérl6k és bérbeadok piaci viselkedését.

A targyi ingatlan esetében mindharom vizsgalati modszer alkalmazhatésagat megvizsgaltam, a piaci érték
meghatérozasa soran felhasznalt modszereket az Ertékelési modszerek cimli fejezetben irtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdsa

Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt feladatom. Az értékelés
targyat képez6 1861/6 hrsz. ingatlan vonatkozdsdban a mellékletben bemutatott, 8/916/2023 szamu 2023.08.11.
napjan késziilt Valtozasi vazrajz llt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartasba az Ertékelés készitésének
napjaig, 2024.08.02-ig nem keriilt dtvezetésre, ezért aldbbiakban a jelenleg érvényes ingatlan-nyilvantartasi
adatok szerinti ingatlanokat és a bejegyzést kdvetden kialakulo ingatlant mutatom be.

8237 Tihany, 1861/6 hrsz.— Kivett kGzpark és beépitett tertilet

Az 1861/6 helyrajzi szamon nyilvantartott targyi ingatlan Tihany belteriiletén, a komp kikot6 szomszédsagaban
helyezkedik el. A feladat végrehajtdsa sordn az ingatlant a 8/916/2023 szamu 2023.08.11. napjan készult
Valtozasi vazrajza, valamint a helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan azonositottam. Az értékelés targyat
képezd ingatlant az alabbi tablazatban mutatom be.

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Ertékelt ingatlanrész

kivett kozpark és beépitett  kivett kozpark és beépitett

1861/6 0% teriilet tertlet

Az értékelt ingatlan nyilvantartasi alapadatai

Az ingatlanok ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonjogi viszonyat a 2024.07.28 -i keltezés( tulajdoni lap alapjan
az aldbbi tabldzatban mutatom be:

Az Ertékelés forduldnapiadn érvényes ingatlan-nyilvéntartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1861 hrsz. - kivett beépitetlen teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

1861 10076 kivett beépitetlen terdlet Balatoni Hajozasi Zrt.

Készitette: Toth Csaba oldal 7/54.
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8237 Tihany, belteriilet 1866 hrsz. - kivett kikétd, szdrazféldi teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

kivett kikotd, szarazfoldi
terilet és beépitett terilet

1866 4525 Balatoni Hajozasi Zrt.

Valtozast kovetden kialakuld ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1861/6 hrsz. - kivett kézpark és beépitett teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Tulajdonos

kivett kozpark és beépitett
terilet

1861/6 7808 Tihany Kdzség Onkormanyzata

A vizsgdlt vagyoni jogok

Az értékelésbe vont ingatlanok tekintetében az ebben a jelentésben vizsgalt jog a kotelmi terhektél mentes
tulajdonjog.

A piaci érték definicioja
A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéja a European Valuation Standards
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) alapjan:

Ha a térvény masképp nem rendelkezik, az értékbecslék a ,piaci érték” kovetkezd definiciéjat hasznaljak: ,Az a
becsult dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato vevd és egy
hajlanddsagot mutato eladé koézott megfelelé marketingtevékenységet kévetd fiiggetlen tranzakcio keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés fordulonapja

A jelen vizsgdlatot azoknak a korilményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
fordulonapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettem minden olyan nyilvdnos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre &llt ebben az id6pontban. A jelen megbizas keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgdlatat 2024. julius 26-i forduldénappal végeztem el.

Készitette: Toth Csaba oldal 8/54.
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Leirdsok

A megbizas targya, a feladat meghatdrozdsa

A Balatoni Hajozasi Zrt. (8600 Siofok, Kriudy sétany 2., Cégjegyzék sz.: 14 10 300113) a tovdbbiakban:
~Megrendel6”) felkérte Téth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsdgugyi szakértst (Téth Csaba e.v. 8500 Pépa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakért6”) a 8237 Tihany, belterilet 1861/6 varhatd helyrajzi szamu ingatlan
2021. julius 12-én késziilt értékbecslési jelentésének, valamint 2023. februar 10-i és 2023. augusztus 28-i
frissitésének (a készités idején rendelkezésre 3ll6 8/916/2023 szamu 2023.08.11. napjan keésziilt Valtozasi

vazrajzban 1861/6 varhaté hrsz alatt szereplé ingatlan) aktualizaldsara, piaci forgalmi értékének megallapitdsara.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozdsa varhato éallapotdban, a jelen hasznositast adottsagként
kezelve.

Az értékelés célja

Rendelkezésre all6 informdciéim szerint Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasara van szilksége az értékbecslésre. Megrendeld az ezzel kapcsolatos dontését nem kizardlag a jelen
megbizas keretei kozott késztl6 jelentés alapjan hozza meg, a szakvéleményben foglaltak csupan egyik
alatamaszto része lesz a dontésének.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végeztem, ez nem volt
feladatom.

A megbizdsra vonatkozo informdciok
Ingatlanok

Jelentésem elkészitéséhez a Megrendel6 az aldbbi dokumentumokat és informacidkat bocsatotta a
rendelkezésemre, illetve megbizasabdl az alabbi dokumentumokat téltottem le a Takarnet rendszerbdl:

8237 Tihany, belteriilet — kivett kézpark, 1861/6 hrsz.

1861 hrsz. ingatlan: E-hiteles tulajdoni lap, szemle masolat (2024.07.28);

1861 hrsz. ingatlan: E-hiteles térképmasolat - Teljes (2024.07.25);

1866 hrsz. ingatlan: E-hiteles tulajdoni lap, szemle masolat (2024.07.28);

1866 hrsz. ingatlan: E-hiteles térképmasolat - Teljes (2024.07.25);

8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz az 1861, 1866 helyrajzi szdmu foldrészletek telekcsoportjanak Ujra osztasardl;
az ingatlan természetben torténd szemléje lehetiségének biztositasa;

A fentieken tul felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatban elérheté publikus informaciokat, az ingatlanpiaccal
kapcsolatos publikus kiadvényokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisomban lévd, a feladattal kapcsolatos
informacidkat, illetve az ingatlan 2021. julius 12-én késziilt értékbecslési jelentését, illetve annak 2023. februar
10-én és 2023. augusztus 28-an keészult frissitését.

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024. jdlius 26-an kerult sor. A helyszini szemlén a Megrendel6 részérdl képvisel6 nem volt
jelen. A bejards soran szemrevételeztem az ingatlant. A bejérast kovetSen szemrevételeztem az ingatlan
kbrnyezetét, annak beépitési maodjat, infrastruktirdjat stb. Adatokat gy(jtéttem a kérnyezetre jellemz6
ingatlanpiaci viszonyokrol, és fényképeket készitettem az ingatlanrél — utdbbit jelentésem mellékletében
mutatom be.

Készitette: Téth Csaba oldal 9/54.
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Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonjogi viszonyait a Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal dltal
2024.07.26-an kiadott, 1861 hrsz-u ingatlanra vonatkozo E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat, a Veszprém
Varmegyei Kormanyhivatal altal 2024.07.26-an kiadott, 1866 hrsz-u ingatlanra vonatkozo E-hiteles tulajdoni lap
— Szemle masolat, valamint a Geopdrd-Fold Mérnoki Kft dltal készitett, 8/916/2023 szamu, az 1861 és 1866
helyrajzi szamu féldrészletek telekcsoportjanak telekalakitasardl szol6 Véltozasi vazrajz alapjan mutatom be. Az
1861 és 1866 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoportjdnak telekalakitds utani allapota még nem kerdlt
atvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban. A tulajdoni lapok, valamint a valtoztatasi vazrajz masolatat a jelentés
mellékletébe csatolom. Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt

feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési ag/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdonilap I. részén:

Tulgjdonos:

Bejegyzések a tulajdoni lap Il

részén:

Tulajdoni lap

1861

8237 Tihany, Rev utca 2.

beltertlet

Kivett beépitetlen terilet

10.076 m?

1.3. bejegyz8 hatarozat: 46998/1997.10.15.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park

1.4. bejegyz6 hatdrozat: 40258/2008.07.04.

llleti a TIHANY Belterilet 1862 HRSZ-t terheld Vizvezetési szolgalmi jog
valamint szennyvizvezetési és karbantartasi szolgalmi jog az ligyiratban
Iév6 vazrajz szerinti Il jelli 78 m2 teriletre. (38650/2008.07.04.).

I.5. bejegyz& hatdrozat: 33188/4/2011.03.25.

Terheli a Tihany Belteriilet 1864 HRSZ-t illeté Atjarasi szolgalmi jog a
8/594/2011 szamu valtoztatdsi vazrajz szerinti 330 m2 teriletre
vonatkozoan.

11.5. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 38202/2002.06.11.

tulajdoni hdnyad:  1/1

jogcim: apport tulajdoni hanyad: 1/1 41882/2001.08.21
jogeim: név valtozds tulajdoni hanyad: 1/1

jogallas: tulajdonos

név: BALATONI HAJOZASI ZRT.

cim: 8600 Sidfok, Krady sétany 2.

torzsszam: 11238326

11L.4. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onallé szdveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.)
KTM rendelet alapjan

11l.7. bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 38202/2002.06.11.

Onallo szoveges bejegyzés névvaltozas.

111.8. bejegyz& hatdrozat, érkezési id6: 42110/2004.11.18.

Onallé szbveges bejegyzés az 1861 hrsz. 9739 m2 nagysagl ingatlan
teriilete 1.0076 m2-re, az 1862 hrsz. 1799 m2 nagysagu ingatlan
terilete 1462 m2-re véltozott telekalakitds jogcimen.

111.12. bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 35511/3/2010.06.11.
Vezetékjog

Készitette: Toth Csaba

oldal 10/54.
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Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési ag/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdonilap I. részén:

0,4 kV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az

Ugyiratban 1évs 8/1632/09. szamu valtozasi vazrajz és

teruletkimutatds szerinti 21 m2 teriiletre vonatkozdan.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

cim: 9027 Gydr, Kandd Kalman utca 11-13.

111.13. bejegyz6 hatdrozat, érkezésiidg: 37768/2013.08.15.

Vezetékjog

0,4 kV-os kozcéld halozat biztonsagi dvezete altal érintett 44 m2
teriiletre a 8/1083/2012 szamu valtozasi vazrajz és
terliletkimutatds szerint. A vezetékjog fennallasat megallapito
hatodsagi hatdrozat szama: FES-01/2666-3/2013.,

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

cim: 9027 Gyér, Kandd Kalman utca 11-13.

11.14. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 33082/2017.05.04

Elévasarlasi jog

jogosult:

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA térzsszam: 15428880

cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12.

Tulajdoni lap

1866

8237 Tihany, belterilet

belterilet

Kivett kikoto, szarazfoldi teriilet

4,525 m?

1.3. bejegyz6 hatdrozat: 46998/1997.10.15.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park

1.4. bejegyz6 hatarozat: 32014/3/2005

Terheli a TIHANY Belteriilet 1866/A HRSZ-t illet6 Foldhasznalati jog a
vazrajz szerinti 1115 négyzetméter terlletre, 32014/2005.02.14.
1.5. bejegyz6 hatdrozat: 104933/3/2021.06.17

Helyi egyedi védelem a Tihany Kézség Onkorményzata
21/2017./X11.19./ szamu 6nkormanyzati rendelet 2. szamu melléklete
alapjan.

Készitette: Téth Csaba

oldal 11/54.
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11.5. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 38202/2002.06.11.
tulajdoni hanyad:  1/1

jogecim: apport tulajdoni hanyad: 1/1 41882/2001.08.21
Tulajdonos: jogcim: név valtozas tulajdoni hanyad: 1/1

jogallds: tulajdonos

név: BALATONI HAJOZASI ZRT.

cim: 8600 Siofok, Krudy sétany 2.

torzsszam: 11238326

111.2, bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onallé szdveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.)
KTM rendelet alapjan

111.3. bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 40079/2001.07.04.

Onallé szoveges bejegyzés kikdtdi szarazfoldi teriilet feltiintetése.
lIl.5. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 38202/2002.06.11.

Ondll6 szoveges bejegyzés névvéltozas.

11.6. bejegyzé hatdrozat, érkezési id6: 41055/2004.10.20.

Onallé széveges bejegyzés miivelési g véltozas.

11.7. bejegyz& hatarozat, érkezési id6: 32014/3/2005.

Onall6 szoveges bejegyzés 6nall6 épiilet feltiintetése,
32014/2005.02.14.

111.9. bejegyzo hatarozat, érkezési id6: 35511/3/2010.06.11.

Vezetékjog
0,4 kV-os elektromos faldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az
Bejegyzések a tulajdoni lap . lgyiratban lévé 8/1632/09. szamu valtozasi vdzrajz és
részén: terliletkimutatds szerinti 66 m2 teriiletre vonatkozoan.
jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.
torzsszam:10741980

cim: 9027 Gyér, Kando Kalman utca 11-13.

111.10. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 33082/2017.05.04
ElGvasarlasi jog

jogosult:

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA térzsszam: 15428880
cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12.

111.11. bejegyz6 hatdrozat, érkezésiid6: 33389/2017.05.18.
eredeti hatarozat: 42758/2009.11.04.

Foldmérési jelek elhelyezését biztosito hasznalati jog
Pontszém: 43-4109. Atjegyezve a I11/8. sorszém alél.

jogosult:

név: VESZPREM MEGYEI KORMANYHIVATAL  torzsszdm:15789415
cim: 8200 VESZPREM, Megyehaz tér 1.

Készitette: Toth Csaba oldal 12/54.
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Vadltozds el6tti dllapot
Helyrajzi szam:
Jel:

Miivelési ag
Min. o.:
Teriilet (m2):
AK:

Helyrajzi szam:
Jel:

Mrivelési dg
Min. o.:

Tertilet (m2):
AK:

Terlilet dsszesen (m2):
Vdltozds utdni dllapot
Helyrajzi szam:

Jel:

Miivelési ag

Min. o.:

Tertilet (m2):
AK:

Szolgalmi és egyéb jogok

Viltozasi Vazrajz
1861
Kivett beépitetlen teriilet

10.076

1866
Kivett kikotd, szarazfoldi teriilet és beépitett tertlet

4,525

14.601

1861/6
Kivett kozpark és beépitett terlet

7.808

Bejegyz6 hat. szam: 46998/1997.10.15Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.) KTM rendelet alapjdn.

Bejegyzd hat. szam: 33188/4/2011.03.25 Terheli a TIHANY beltertilet
1864 hrsz-u ingatlant illetd Atjdrdsi szolgalmi jog a 8/594/2011 szému
vdltozdsi vazrajz szerinti 330 m2 tertiletre vonatkozdan.

Bejegyzé hat. szém: 35511/3/2010.06.11 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kdlmadn utca 11-
13. 0,4 KV-o0s elektromos foldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az
ugyiratban lévd 8/1632/09. szamu valtozdsi vazrajz és teriiletkimutatas
szerinti 88 m2 tertiletre vonatkozoan.

Bejegyz6 hat. szam: 37768/2013.08.15 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kdlmén utca 11-
13. 0,4 kV-os kézcéli halézat biztonsdgi dvezete dltal érintett 44 m2
tertletre a 8/1083/2012 szamu vdltozdsi vazrajz és terlletkimutatds
szerint. A vezetékjog fenndllasdt megdllapitdo hatdsdgi hatdrozat
szama: FES-01/2666-3/2013.

Bejegyzé hat. szam: 33389/2017.05.18 Féldmeérési jelek elhelyezését
biztosité haszndlati jog VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL,
8200 VESZPREM Megyehdz tér 1. Pontszam: 43-4109. Atjegyezve a lli/8.
sorszam aldl.

Készitette: Toth Csaba
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Bejegyz6 hat. szam: 104933/3/2021.06.17 Helyi egyedi védelem a
teleplléskép védelmérdl szolé 21/2017. (XI1.19.) énkormdnyzati
rendelet 2. melléklete alapjdn.

Bejegyzé hat. szdm: 32014/3/2005 Terheli a TIHANY belteriilet
1861/6/A hrsz-u ingatlant illetd Féldhaszndlati jog a vdzrajz szerinti
1115 négyzetméter teriiletre, 32014/2005.02.14 (Az 1866/A helyrajzi
szamu 6nallé éplilet uj helyrajzi szama 1861/6/A hrsz.)

Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci attekintéshez felhasznalt informdciok

Piaci kitekintésem sajat adatbazisom, szakmai tapasztalataim, lakd és egyéb kereskedelmi ingatlanok
ertekesitésével is foglalkozo, ingatlanpiaci elemzéseket készitd hazai és nemzetkozi tarsasagok jelentései, a KSH,
az MNB és a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeadassal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozd
tarsasagokkal folytatott interjik, hirligynokségi jelentések alapjan késziilt.

Felhasznalt forrasok:

e  MNB Inflacios jelentés, 2024. marcius
e MNB Pénzlgyi stabilitasi jelentés, 2023. november
e MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024. aprilis

Gazdasdgi dttekintés
Befektetési piac:

A hazai befektetési piac 2023-ban 0,6 millidrd eurds forgalmat ért el, amely 38 szazalékkal alacsonyabb a 2022.
évi befektetési forgalomnal, és ennél alacsonyabb szintet legutdbb 2013-ban lathattunk. A forgalom 82 szdzaléka
kotédott hazai befektet6khoz. 2023-ban az irodapiacon és az ipar-logisztika szegmensben 75-75 bazispontos,
bevasarlokozpontok esetén pedig 25 bazispontos emelkedés tortént az elsédleges hozamokban. Az emelkedd
befektetéket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE régiot tekintve, valamennyi
orszaghan emelkedett az elsédleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan szamitott
tokeértékek pedig régio-szerte tovabb csokkentek, 2023-ban a KKE orszagok atlagdban 8 szazalékkal, Budapesten
9 szazalékkal. A t6keértékek véltozasat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE fdvarosokban
atlagosan 13 szdzalékos, Budapesten pedig 21 szdzalékos csokkenés mérhetd. A Royal Institution of Chartered
Surveyors negyedéves rendszerességl felmérése8 alapjan, 2023. negyedik negyedévben a vdlaszadok 90
szazaléka a recesszio valamelyik szakaszéban latta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elére
tekinté tokeérték-varakozasai valamennyi ingatlantipus esetében negativak voltak, a jelzett értékcsokkenés
mertéke irodak és kiskereskedelmi ingatlanok esetén mar alacsonyabb, ipari-logisztikai ingatlanok esetén pedig
magasabb volt, mint a megel6z6 negyedévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetések

A hazai gazdasag 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-piac
folyamatait, amelyet igy tovdbbra is ciklikus és strukturalis kockazatok oveznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek kozll a szdllodaszektor teljesitménymutatoi javultak — a kilfoldi vendégforgalomnak készénhetden
— 2023-ban, a tobbi szegmensben pedig az egyedi beruhazéi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi
novekedés idei visszatérése hozhatnak némi javuldst. El6re tekintve, 2024-ben az inflacid mérsékiédésével, a

Készitette: Toth Csaba oldal 14/54.
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realbérek emelkedésével és a fogyaszt6i bizalom erdsddésével a belsé keresleti tételek tamogatjdk a GDP
bévllését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szélloda alszegmensekre.
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1.dbra: A magyar kereskedelmiingatian-piac befektetési 2.dbra: A hozai kereskedelmii lan-piaci ciklus helyzetének
volumene, dsszetétele és a prime hozamok értékelése

2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 millidrd eurdt ért el, az el626 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szazalékkal csokkent (1. abra). A volumen 36 szazaléka irodahazak, 22 szazaléka ipari-
logisztikai ingatlanok, 19 szazaléka szdllodak, 13 szazaléka fejlesztési telkek, 11 szazaléka kiskereskedelmi
ingatlanok addsvételébdl adédott. 2023-ban az dtlagos tranzakcioméret 18 millié euro volt, amely 22 szazalékkal
elmarad a 2022-est6l. Az elsédleges (prime) hozamok 2023 soran tovabb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bézispontos emelkedés tortént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevasarlékdzpontok esetén. A hozamokban megfigyelhetd trend 2022. harmadik negyedévre tehet6 fordulata
6ta az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben dsszesen 150-150 bazispontos, bevasarlokdzpontok esetén pedig
50 bazispontos volt a hozamemelkedés. A 2008-ban elindult recesszidhoz képest ugyanakkor visszafogottabb
hozamemelkedésrél beszélhetiink, akkor az irodapiacon 200 bazispontos, az ipar-logisztika szegmensben 225,
bevasarlokozpontok esetén pedig 150 bazispontos hozamemelkedés tortént mar egy év leforgasa alatt. 2023
végén az elsédleges iroda- és bevasarlékdzpont-hozamok 6,75 szazalékon alltak, az ipari- logisztikai ingatlanoké
7 szazalékon. 2021. év vége 6ta, a magas inflacio hatdséra szigorodd monetdris kondiciokkal parhuzamosan, az
ingatlanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokotvényhozamhoz képest dsszességében 130-230 bazisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. dbra). Ugyanakkor 2023 soran az emelkedé prime hozamok
hatasara mintegy 35 bazispontnyi novekedés volt megfigyelhetd az iroddk és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom déntd része hazai befektet6khoz kotédott, a nyilvdnos ingatlanalapok jelentds
vasarlasokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szdzalékat tették ki a magyar befekteték
vasarlasai (3.abra). A hazai befektetdk tranzakcidin tuli befektetéseket Svédorszaghbal, Ausztriabdl, Kinabol és az
Egyesiilt Allamokbal érkezé befekteték vasarlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt végi ingatlanalapok 2023-
ban jelentds értékii vasarlasokat hajtottak végre, részesedésik a befektetési forgalombadl 26 szazalék volt. A hazai
zartkor( és kalfoldi ingatlanalapok egylittesen 22 szazalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szazalékkal,
a maganbefekteték pedig 14 szazalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbél (melléklet 3. abra). A
magyar nyilvanos nyilt végi ingatlanalapokndl 2023-ban 8sszességében tékebearamlas volt megfigyelhetd. A
nyilvanos ingatlanalapok likvideszkdz-ellatottsdga tovabbra is megfelelé szintl, a likvid eszkézék netto
eszkdzértékhez viszonyitott ardnya — az azonnal lehivhatd hitelkeretek sszegének figyelembevételével — 52
szazalék volt 2024, marcius végén (melléklet 4. dbra). Er6s hazai befekteti részarany mellett egy magasabb
arany( nemzetkozi intézményi befektetdi jelenlét nagyobb stabilitast és likviditast adhatna a hazai befektetési
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-europai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézményi bérlakasszektor, mint hazdnkban 0j eszkdzkategoria kialakulasa is.

Készitette: Toth Csaba oldal 15/54.
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3.dbra: A magyar kereskedelmiingatian-piac 4.4bra: A prime iroddk tékeérték-vdltozdso a kiizép-kelet-eurdpai
befektetési volumenének megoszldsa a befektetok és fobb nyugat-eurdpai févarosok irodapiacain

szdrmazasi orszaga szerint

2023 masodik félévében mar a szakérték legnagyobb hanyada a kereskedelmiingatlan-piac erés visszaesésérél
szamolt be. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felmérése alapjan 2023 harmadik és negyedik
negyedévében a megkérdezett szakértdk rendre 47 és 53 szazaléka latta dgy, hogy a kereskedelmiingatlan-piacot
erds visszaesés jellemzi (2. abra). Amig a harmadik negyedévben a szakérték 24 szazaléka, addig a negyedik
negyedévben mar 32 szdzaléka itélte Ugy, hogy a hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus elérte mélypontjat.
Osszességében 2023 végén a kereskedelmiingatlan-piacot dvezd kilatasok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a vélaszadék mind a belféldi-, mind a kulféldi befektetéi érdeklédés tovabbi csokkenésérdl
szamoltak be, mely visszaesés foként az irodapiacon és a kiskereskedelemi ingatlanok esetében volt
megfigyelhetd. E szegmensek esetében 2023 mdsodik felében is negativak maradtak a harom hénapra elére
tekintd tékeérték-varakozdsok, emellett a vélaszaddk kisebb ardnya mar a logisztikai kozpontok esetében is
csokkend tdkeértéket prognosztizalt (melléklet 5. abra). 2023-ban a KKE régié valamennyi orszdgaban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakciés volumen éves alapon atlagosan kozel 54 szdzalékkal esett
vissza. A KKE régid valamennyi orszagdban emelkedtek az elsdleges irodabefektetési hozamok 2023 sorén,
atlagosan 70 bazisponttal (6. abra). A KKE régio orszagai kozll tovabbra is Pragaban a legalacsonyabb, 5,5
szazalék a prime irodahozam, legmagasabb Szdfiaban, 7,75 szdzalék. Régids szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szdzalékkal maradt el az el6z6 év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szdzalékkal)
Lengyelorszagban és (63 szdzalékkal) Romanidaban csokkent a tranzakcids volumen (melléklet 20. dbra). Legkisebb
mértékd forgalomcsokkenés Csehorszdgban (-24 szazalék) és Bulgdridban (-25 szdzalék) volt megfigyelhetd.
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5.dbra: Haromhavi t6keérték-varakozdsok az egyes szegmensekre 6.abra: Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok a
wvonaotkozdan régidban

Készitette: Toth Csaba oldal 16/54.
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A KKE régioban tovabbra is kisebb értékkorrekcio mutatkozik, mint Nyugat-Eurdpaban, a piaci szakemberek
Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedést valoszinlsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma imméron masfél éve csokken Eurdpa szerte. Az eurdpai piacok 2023-as befektetési volumene
osszességében 47 szazalékkal maradt el a 2022. évitél. A tranzakcidszdm csdkkenése — nehezitve az értékméreést,
benchmark hozamszintek megallapitasat — noveli a bizonytalansagot a kordbbi &rak helytallésagaval
kapcsolatban, ami arcsokkenést és az elvart hozamok emelkedését eredmeényezi. Az érettebb nyugat-eurépai
irodapiacok (Amszterdam, Berlin, London, Parizs) 100-130 bazispontos hozamemelkedéseihez képest, a KKE
régio févarosaiban dsszességében kisebb (jellemzéen 50-100 bazispontos) hozamnovekedés tértént 2023-ban.
A hozamok emelkedése az ingatlanérték csokkenésének irdnyaba hat, amit részben vagy egészben a bérleti dijak
emelkedése ellenstlyozhat. Az irodapiaci elsGdleges hozamok és elsédleges bérleti dijak alakuladsa alapjan, 2023
€s 2022 vege kodzotti egy évben Nyugat-Eurdpaban a prime irodak esetén a szamitott tékeérték 16-22 szazalékkal
csokkent. Kelet-Kozép-Eurdpdban atlagosan a tékeértékek 8 szdzalékos csokkenése volt megfigyelhetd,
orszagonként 7-14 szazalékoskorrekciot mutatva. A KKE régioban Bukarest kivétel volt, itt a prime hozam 50
bazispontos emelkedése mellett a prime irodabérleti dij kozel 5 szdzalékkal emelkedett, amelyek eredéjeként 2,4
szazalékos értéknovekedés adodik. Az elsddleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Budapesten az
elsédleges iroddk tékeértéke 9 szdzalékkal csokkent a vizsgalt egyéves idészakban. Amennyiben az
értékvaltozasokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. mésodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgaljuk, Nyugat-Europaban 2023. év végéig atlagosan 30 szdzalékos, a KKE régidban 13 szdzalékos, Budapesten
21 szdzalékos leértékelédés adadik a prime irodahozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan (4. dbra). Elére
tekintve a piaci szakemberek és ingatlantanacsadé cégek Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedésre szamitanak
2024-ben.

Kereskedelmi ingatlanok finanszirozdsa

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya 2023. év végére 3 szazalékkal
csokkent éves dsszevetésben, az arfolyamhatas kiszlirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakdingatlan-projektek
€s az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek allomanya bdviilt, a tobbi ingatlantipus esetében
stagnalo, vagy zsugorodo allomany volt megfigyelheté 2023-ban. A devizdban denominalt projekthitel-allomany
aranya az elmult egy évben stagnalt, és 76 szazalékot tett ki az év végén. 2023-ban a bankok 42 szazalékkal
alacsonyabb volumenben folydsitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleket, mint az el§z& évben.
Az alacsonyabb kibocsatds, a szallodak kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érheté volt. Az éves
folyositasok tobb mint negyedét lakdparkok finanszirozasa adta, amely 7 szazalékkal csokkent éves
Osszevetésben, tovdbbi 21 szadzalékos részardnnyal az irodahdzak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérséklédtek. A |legnagyobb, mintegy 68 szazalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe dramlo hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek tilnyomao részét kitevd eurohitelek kamatjai
2023. negyedik negyedévben mar nem emelkedtek, mig a forinthitel-kamatok csdkkenése folytatodott. Az MNB
Hitelezési felmérése alapjan, 2023 negyedik negyedévében a bankok valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben
szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 els6 félévére is tovdbbi szigoritdst helyeztek kildtdsba a
megvdltozott kockdzati tolerancidra hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérél szamoltak be
a bankok az irodahazak és bevasarlokozpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor elére tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkilésre szamitanak a kamatszinvonal meérséklédése és a javuld
ingatlanberuhazasi kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-dllomanyon belll egyedil az ipari ingatlanok esetében latni
érdemi bovilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében lévd kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-allomdany 2600 milliard forintot tett ki, amely az el6z6 év azonos idGszakdhoz képest enyhén, 3
szazalékkal mérséklGdott, az arfolyamhatas kiszlirése mellett pedig stagnalt (7. dbra). Az dllomany tartalmazza a
lakoingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek allomanya legalacsonyabb részarannyal 6 szazalékkal
ugyan, de bdévilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szazalékos éves novekedés az ipari ingatlanok kapcsan
kihelyezett hiteldllomanynal volt megfigyelhetd, a szélloddk finanszirozdsat pedig stagnalo hitelallomany
jellemezte 2023 végén. A két legjelentdsebb szegmensben, az irodahazak és a kiskereskedelmi ingatlanok
esetében — amelyek egylittesen a projekthitel-allomany felét teszik ki — rendre 3 és 4 szazalékkal zsugorodott a
hiteldllomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kilfoldi hitelek tékedsszege 28
szazalékkal csokkent éves szinten. Az dllomanyon belll, a szinte teljes egészében eurdban fennallé devizahitelek
aranya egy szazalékpontos éves mérséklédeést kovetden 76 szdzalékon alit 2023. év végén.

Készitette: Toth Csaba oldal 17/54.
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7.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére 8.abra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére
vagy vdsdrldsdra nydjtott projekthitel-allomanydnak dsszetétele vagy vasdrlasdra nyujtott projekthitel-folydsitasai
ingatlantipusok szerint ingatlantipusok szerint

A projekthitel-kihelyezések volumene 42 szazalékkal csokkent 2023-ban, a folydsitott osszeg a legtobb
ingatlantipus esetén csdkkent. 2023-ban 6sszesen 458 millidrd forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarlasi projekthitelt folydsitottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos idGszakaval
dsszevetve 42 szézalékos (az arfolyamhatas kiszlirése mellett 40 szazalékos) visszaesést mutat (8. dbra). Eves
Osszevetésben a szallodék kivételével — ahol 9 szdzalékos novekedés tortént — valamennyi részportfolio esetéeben
merséklodott a kihelyezett Uj volumen. Az éves folydsitdsok tobb mint negyedét (26 szdzalékat) lakoparkok
finanszirozdsa adta, amely 7 szazalékkal csbkkent éves dsszevetésben. Tovabbi 21 szdzalékos részarannyal az
irodahazak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett hitelek 53 szazalékkal mérséklddtek. A legnagyobb, mintegy
68 szazalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nydjtott folyodsitédsokat érintette 2023-ban, mig az
ipari ingatlanok esetében 9 szazalékos volt a csokkenés. A kilféldi ingatlanra folyositott hitelek az éves kibocsatas
minddssze 4 szazalékat tették ki, amely jelentés csokkenés a 2022-es 14 szazalékhoz kepest. 2023-ban a
devizahitelek uj folydsitasokon bellili részaranya 56 szazalékot tett ki, amely 12 szazalékpontos csokkenést jelent
2022-héz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitdsokon belll a forintban finanszirozott lakopark
fejlesztések részardnya érdemben megemelkedett, 28 szazalék volt, szemben az el6z26 évi 16 szdzalékkal.
2023-ban a projekthitel-folydsitasok kétharmada harom intézményhez kotédott, ami az el6z6 évhez képest
alacsonyabb koncentraciot jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-allomanya 15 intézmeny
kozott oszlott meg, a harom legnagyobb allomanyu bank egyltt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszint(
fennadllo tékebsszeghdl (9. dbra). A 2023. évi folydsitasokat tekintve, a harom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszintl volumen kétharmadat folydsitotta. A folydsitasokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken beliil 61 és 91 szazalék kozott mozog hdrom legnagyobb volument folyésitd intézmény aranya.
2023-ban a legmagasabb koncentrécié a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szézalék) és lakasprojektek (89 szazalék)
folydsitasaiban mérhetd, ez utdbbi esetén az éves volumen 64 szazalékat egyetlen intézmény folydsitotta. A
2022. évi folyositasokkal dsszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és lakoparkok esetén
magasabb, szallodak, egyéb ingatlanok esetén és tsszességében is alacsonyabb koncentracio figyelhetd meg. Az
bsszesitett koncentracio-csokkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatok erdsodésével, tobb
jelentsebb szereplé folydsitasainak volumene is az atlagosnal jobban csokkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecsékkent folydsitdsi volumenen bellil nagyobb sily jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és lakdpark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakcioméret csokkenésével és az irodaatadasok lassuldsdval az éves folyositott
Gsszegek eloszlasa is a kisebb volumenek irdnydba tolédott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folyositasainak
mintegy harmada (32 szazaléka) esetén az egy lgyfélnek folydsitott éves dsszeg elérte vagy meghaladta az 1
millidrd forintot, 2023-ban ez az arany 26 szazalékra csokkent (10. dbra). Ezen belil is leginkdbb az 1 és 5 milliard
forint kézotti éves folyositdsok ardnya csokkent (4 szdzalékponttal), az 5-10 milliard forint kozotti, illetve a 10
millidrd forintot meghaladd kategéridkban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csékkenés tortént. A 100 millié
forint alatti éves folydsitasi kategoriak 2023-as ardnya osszességében kozel 9 szazalékponttal volt magasabb az
egy évvel korabbinal, illetve a fél- és egymillidrd forint kozotti éves folydsitasoknal tértént egy enyhébb (1
szdzalékpontos) novekedés. Az éves folyositasok kisebb osszegek felé torténd eltolédasa dsszhangban van a

Készitette: Toth Csaba oldal 18/54.
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2023-as befektetési tranzakcidk kisebb atlagos értékével, illetve a folyositasok mintegy 6todét kitevd irodahaz
finanszirozdsokhoz kapcsoldddan az irodaatadasok 2023-as lassulasaval.
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9.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatlan-hitelezési 10.dbra: A kereskedelmi ingatl, | fedezett projekthitel-
aktivitasanak koncentracidja folydsitasok eloszlasa éves folydsitott dsszeg szerint

2023. negyedik negyedévben az eurdban denomindlt Uj projekthitel-szerzédések kamatdnak emelkedése
megallt. 2023 masodik felében — a referenciakamatok alakulasaval dsszhangban — a forintban denominalt, uj
kereskedelmiingatlan- hitelszerzdések kamata tovadbb csokkent, az eurohitelek kamatanak emelkedése pedig
megdllt a negyedik negyedévben (11. dbra). Ennek ereddjeként 2023. negyedik negyedevben az euroban
denomindlt Uj projekthitel- szerz6dések atlagos kamatlaba 6,1 szdzalék volt, 0,7 szdzalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z6 negyedévben. A forintban denominalt uj hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szdzalékpontos éves
mérséklGdést kovetden 12,3 szdzalékot tett ki. A novekvd kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra reagalva, az
MNB 2023 juniusaban a fellilvizsgalt rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jétél vald preventiv célu
Ujra aktivalasarél dontott. A problémas belfoldi  kereskedelmiingatlan- kitettségekkel dsszefiiggo
rendszerkockazat vonatkozasdban korabban eredményesen alkalmazott tékepuffert az MNB a koronavirus-
jarvény pénziigyi rendszeri hatasainak enyhitése miatt 2020-ban hatarozatlan idére felfliiggesztette (12. dbra). Az
eszkoz fellilvizsgalt formaban torténd ujboli élesitését nem a nemteljesitd kitettségek aktualis szintjei, hanem a
kozéptavon novekvé kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel dsszefuggs pénzigyi rendszerkockazatok
indokoltak. Az aktualis banki kitettségek és tékehelyzet alapjan 2024. julius 1-jétél varhatéan egy intézmény
esetében sem varhato effektiv tékekovetelmeény elGirasa.
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Az zleti céld ingatlanhitelek feltételein a bankok el6re tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok netto
értelemben vett 19 szazaléka szigoritott a bevasarlokdzpontok és a lakasprojektek finanszirozasi feltételein.
Ennél is nagyobb aranyban, mintegy 30 szdzalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozdsara kihelyezett hitelek
sztenderdjein az ipardgat érintd kihivdsok kapcsan (13. dbra). A logisztikai kdzpontok esetében tovédbbra is a
bankok kis ardnya, mintegy 6 szdzaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 elsé és masodik negyedévére
elére tekintve valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a bankok 29 szézaléka tovabbi szigoritdst helyezett
kilatasba, amelyet a bankok kozel fele a megvaltozott kockdzati tolerancia miatt [at sziikségesnek, de a valaszadok
egyotode ingatlanar-buborék kialakuldsanak kockazatat is emlitette a szigoritdshoz hozzdjaruld tényezdként (14.
abra).
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hato tényezdk

Banki varakozdsok alapjén 2024 elsé felében mar élénkilhet a kereslet az zleti célu ingatlanhitelek irant. A
Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok netto értelemben vett 12
szdzaléka az irodahazak finanszirozasa irant a kereslet visszaesését érzékelte, ennél valamivel kisebb aranyuk,
mintegy 8 szdzalékuk a bevasarlékozpontok esetében szdmolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érintd
kihivasok kapcsan (15. dbra). A hitelkereslet élénkilését csak a logisztikai kdzpontok és lakasprojektek
finanszirozasa kapcsan érzékelte a bankok rendre 8 és 7 szazaléka. 2024 elsé félévér elére tekintve mar
valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szdmitanak a bankok. A lakasprojektek
finanszirozdsa irdnt novekvé aranyuk, mintegy 18 szazalékuk var tovabb élénkiilé keresletet, a bevasarld
kdzpontok és irodahazak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kozpontok esetében 5 szdzalékuk
szamit erésodé hitelkeresletre. Az varhaté élénkiilést elsGsorban a kamatszinvonal mérséklédésével indokoltdk
a bankok, de a javuld ingatlanberuhdzasi kedv is szerepet jatszhat a kedvez6bb folyamatokban.
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15.abra: Az iizleti céli ingatlanhitelek iranti kereslet alakuldsa
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Infldacio alakuldsa az elmult negyedévben

Az elmult negyedév sordn a hazai pénzigyi piacokon kedvezdtlenebb hangulat volt jellemzd, a forint arfolyama
tobb hullamban gyengiilt. A forint arfolyama tébb hulldmban gyenglilt az iddszak sordn. A december végi és
janudr eleji erdsodést janudr masodik felében gyengilés kovette, majd az ezt kovetS hetekben kisebb
ingadozasok mellett lényegében nem valtozott a forint eurdval szembeni arfolyama. Februdr végétdl a forint
arfolyama ujbél gyengilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatarozo jegybankoktdl vart kamatpalyak
felfelé tolddasa, részben orszagspecifikus tényezdk dlltak. Az dllampapirpiaci hozamgorbe 3 hénapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél rovidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfelé tolodott. A hosszd oldali
hozamok emelkedése mogott alapvetéen nemzetkozi folyamatok dlltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) felar
tovabb mérséklédott az idGszak soran. A rovid bankkozi kamatok minden futamidén mérséklédtek, lekdvetve az
effektiv kamat csokkenését a részpiacokon. Az inflacié 2024 elején ismét a jegybanki toleranciasavba
mérséklédott. Eves atlagban az inflacié idén 3,5-5,0, mig 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék k6zott
alakulhat. 2024 februdrjdban folytatédott az inflacié csokkenése hazdnkban. A fogyasztdi arak éves
osszevetésben 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az inflacio lassulasa tovabbra is széles korben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetaris politika, a kormanyzat versenyt erésité |épései, a visszafogott kereslet, a bazishatasok
és az elmdilt évinél érdemben alacsonyabb kiilsé kdltségkornyezet egyiittes hatdsa okoz. Az dremelkedés iiteme
hazénkban az idei év kdzepén a piaci szolgdltatdsok visszatekintd arazasa és bazishatdsok miatt dtmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatas alakitja. A forint drfolyaménak elmult hetekben
megfigyelhetd gyengiilése az importélt inflacié emelkedésének iranyaba mutat. Masrészrél a hazai realgazdasag
rovid tadvon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflaciés hatdsi. A két hatds ereddjeként az alapfolyamatokat
megragadd maginflacié csokkenése a masodik negyedévben megall és az év hatralévd részében 4,5-5,0 szazalék
kozott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott arvaltozasat a csokkend globalis élelmiszer-alapanyagarak mellett
az erésebb versenyt generalé kormanyzati intézkedések is tdmogatjk. Eves atlagban idén 3,5-5,0 szazalék
kozotti inflacié varhatd, ami alacsonyabb inflaciés palyat jelent a decemberi prognozishoz képest. Az MNB
elérejelzése szerint az inflacio 2025-ben és 2026-ban egyaréant 2,5-3,5 szdzalék kozott alakulhat. Az inflacids
véarakozdsok horgonyzottsdga, a pénzpiaci stabilitds fenntartdsa és a fegyelmezett monetaris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztéidr-index a jové évtél tartdsan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
A hazai GDP 2023-ban 0,9 szazalékkal csokkent éves alapon, mig 2024-ben vérhatdan 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szézalékkal bévul. A 2023. harmadik negyedévi névekedést kovetéen a negyedik
negyedévben a hazai gazdasagi teljesitmény stagnalt. A folytatodé dezinfldcio és a redlbér-dinamika pozitivba
forduldsa miatt a haztartasok fogyasztasa az el6z6 negyedévekhez képest enyhébb Gtemben mérséklédott az év
végén. A beruhazédsok csokkenése szintén kisebb mértéki volt a kordbbi negyedévekhez képest, amit elsésorban
az emelked6 allami fejlesztések tamogattak. A vallalati beruhdzasok tovabbra is mérséklgdtek, a belfoldre és az
exportpiacra termel6 dgazatokban is a volumen csékkenését regisztraltdak. A mezégazdasag a 2022. évi aszaly
utan tavaly szdmottevéen magasabb kibocsatast ért el, tompitva a GDP kontrakciojat. A tavalyi év soran a hazai
kivitel stagnalt, mig az import a belsdé kereslet visszaesésével mérséklédott, igy 2023-ban a nettd export
novekedési hozzajaruldsa pozitivan alakult. A munkaerdpiac feszessége az elmdlt hdnapokban enyhiilt. A
foglalkoztatds magas szintje mellett a munkanélkiliségi rata enyhén, 4,5 szazalékra emelkedett januarban. A
2023. évi visszaesést kovetSen 2024 elején lassu fellendiilés kezd6dott, a hazai ndvekedés az év masodik felében
dinamizalédhat. 2024-ben — az inflacio tartds mérséklédésével, a realbérek folytatédé emelkedésével és a
bizalom ergstdésével — féként a belsé keresleti tételek tdmogatjdk a hazai GDP fokozatos béviilését. Az
exportteljesitményre ellentétes irdnyd erék hatnak. Az elhuzéddan gyenge eurdpai konjunktira visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az ujonnan bejelentett jelentSs kapacitasbdvité kilfoldi
kozvetlentbke-beruhazasok idével élénkitik az exportot. A gyenge kiilpiaci kereslet kdvetkeztében az idei évre
vonatkozo jegybanki varakozas 6sszességében a decemberi progndzishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szdzalékos
novekedési pélyaval konzisztens. A kiépll6 U] ipari kapacitdsok termelésének felfutdsaval 2025-tél
kiegyensulyozott szerkezet( hazai ndvekedés varhatd, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben vérhatdan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 szdzalékkal bévil. A vallalati hiteldllomany éves novekedési
iteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a haztartasi hiteladllomany lassulé Gtemben bévilt. 2024-
ben mindkét piacon a kereslet élénkiilése véarhatd. A teljes pénzlgyi kozvetitérendszer vallalati
hiteldllomanyanak éves novekedési Uteme az el6z6 negyedévhez képest 0,5 szazalékponttal gyorsult, igy 6,2
szazalékot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kozépvillalkozdsok éves hiteldinamikdja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szézalék volt a tavalyi év végén. A negyedik
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negyedévben az Ujonnan szerz6dott — nem folydszamla jellegl — vallalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
tamogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Baross Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerzédéskotési
idGszakat is tartalmazé elsé félévi 46 szdzalékos érték. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan a negyedik
negyedévben Gsszességében nem valtoztak érdemben a vaéllalati hitelfeltételek, mig az Uzleti célu ingatlanra
nyUjtott hitelek esetében a bankok mintegy 6tode tovabbra is szigoritast jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szdzaléka a kereslet csokkenésérdl szamolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
el6re tekintve a bankok nettd értelemben vett 23 szdzaléka mar novekvé keresletet var. A tovébbra is bizonytalan
novekedési kildtasok miatt a véllalati hiteldllomany éves ndvekedési liteme 2024. év végén 6 szazalékot érhet el,
mig 2025. év elejétdl 8-9 szazalék korili szinten stabilizdlodhat a béviilés mértéke. 2023 negyedik negyedévében
a haztartasi hiteldllomany éves novekedési liteme az el§z6 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 szazalékot
ért el. A hitelintézetek &ltal 2023. negyedik negyedévben szerz6dott lakashitelek értéke az el6z6 év azonos
iddszaki, alacsony bazist jelent6 értékét 21 szdzalékkal haladta meg, mig a személyi hitelek kibocsatasa 43
szdzalékkal volt magasabb. A janudrban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavard
hitelosszegek 2024 elejétdl tdmogatjdk a hiteldllomany béviilését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakashitelek és a fogyasztasi hitelek esetében is novekvd keresletrdl szamoltak be a negyedik
negyedévben, és elére tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi novekedésére szdmitanak. A
haztartdsi hiteldllomany éves novekedése 2024. év végén mintegy 8 szdzalékot érhet el, 2025. év elejétdl pedig
9-10szazalék korili lehet a bévilés mértéke. A folyo fizetési mérleg tobblete varhatdan tovabb emelkedik. 2023-
ban a folyé fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiadrak, az energiafogyasztas alkalmazkodasa,
valamint a belsé kereslet mérsékldése miatt 8 szazalékpontnal is nagyobb mértékben javult, és enyhe tobbletbe
fordult. Idén az export és az import volumene kozel azonos mértékben bévil, igy elsGsorban az alacsonyabb
energiaarak mellett tovabb javuld cserearany javitja a kiilkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyo fizetési
mérleg GDP-ardnyos egyenlege 2024-ben véarhatéan enyhén, majd a kovetkezé években — az exportpiaci
részesedés novekedésével parhuzamosan —nagyobb meértékben javul. Az elére jelzési horizonton igy tovébb
folytatodik a folyd fizetési mérleg tobbletének névekedése. Az elézetes pénziigyi szamla statisztika alapjan 2023-
ban az dllamhaztartds eredményszemléletii hidnya 6,7 szdzalék volt a GDP aranydban. A jegybank elérejelzése
szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérsékiGdhet, amit érdemben tamogat az
energiadrak csokkenése. Ugyanakkor az addbevételek 2023-hoz hasonléan elmaradhatnak a koltségvetési
torvény elGirdanyzatatdl. Az elmult két évre jellemzd magas inflacids kdrnyezet kdvetkeztében jelentsen néttek
az dllami kamatkiadasok, amelyek az idei évben is nagy terhet ronak a koltségvetésre. Az elGzetes adatok alapjan
a brutté dllamaddssag a GDP 73,4 szdzalékdra csokkent 2023 végére. Az adossagrata 2024. évi folytatodo
mérséklGdéséhez és a hazai kockazati megitélés javuldsahoz a kitlzott hianycélok hiteles elérése is sziikséges. A
Monetdris Tandcs kockdzati értékelése alapjan az alappdlyat kétirdnyd inflacids és lefelé mutatd novekedési
kockazatok ovezik. A Monetaris Tanacs a marciusi Inflacids jelentés alapel6rejelzése koril harom alternativ
forgatékonyvet emelt ki. A lassulé globdlis konjunkturdt feltételez6 és a fogyasztas lassabb helyredllasaval
szamold forgatokonyvek megvaldsuldsa esetén az alappalydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasagi novekedés, mind az inflacié. A harmadik alternativ palya megvalosuldsa esetén a globalis dezinflacio
megtorpanasanak hatdsara a meghatarozo nagy jegybankok monetéris politikdja az alappélydhoz képest tovabb
maradhat szigoru.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentésen mérséklédtek a tranzakciok, leginkabb a
keresletet meghatarozo kedvez6tlen makrogazdasagi tényezék és a hitelbdl megvaldsuld lakasvasarldsok
visszaesése miatt. Ezaltal a lakasarak éves novekedési iteme 2023 masodik negyedévében kilenc év utan elGszor
negativ tartomanyba, -0,8 szdzalékra sillyedt. Ennek hatdsdra az elmult egy évben enyhiilt, de tovabbra is magas
a tulértékeltség a lakaspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsé félévében emelkedett a
kihasznalatlansagi rata mind a budapesti irodak, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovabbra sem tekinthet6k magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szazalékkal maradt el az
el6z28 év azonos félévéhez képest, tovabba az elsGdleges hozamok emelkedése alapjan az elmult egy évben 19
szazalékkal csokkentek a tékeértékek a budapesti irodapiacon. A nodvekvé kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatokat enyhiti a hitelintézetek projekthiteleken keresztili mérsékelt kitettsége. A hazai bankrendszer
stabil, sokkellenallé-képessége erds. A szektor likviditasi tartaléka béséges. Az alacsony lakossagi betéti kamatok
és a kormanyzat allampapir-piaci kereslet novelését célzé intézkedéseinek versenyt erdsité hatasa mellett tovabb
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csdkkent a lakosséag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétéllomanya. A hitel-
betét mutatd féként a betétek kidramlasa miatt nétt, de a felmeril6é kockazatokat ellensulyozza a szektor
jelentds mértékd likviditasi tobblete. A jelentds likviditasi pufferek szinten maradasahoz a jegybank altal kifizetett
kamatok érdemben hozzajarulnak, hiszen ezek oly médon novelik a bankok likvid eszkdzallomanyat, hogy kozben
forrasoldalon alacsony likviditasi kockazattal jaro tétel — az eredményen keresztiil a sajat t6ke — névekedésében
csapadnak le. A bankrendszer tékeelldtottsaga is megfeleld, a teljes t6kemegfelelési mutaté (TMM) 2023
juniusdban féléves viszonylatban valtozatlanul 18,8 szazalékot tett ki. A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markdns stressz esetén is csupan elhanyagolhaté mértéki tékehiany jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditasi- és tékehelyzete tovdbbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezdséeg az
extraprofitadé és az egyéb kormanyzati intézkedések hatasa ellenére is kiugrd. A hazai bankok 2023 elsd
félévében 675 milliard forintos addzott eredményt értek el, amely a 2000-es évek ota megfigyelt sszes eddigi
év teljes éves adozott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugro profitabilitdshoz érdemben hozzdjarult a
jegybankkal szembeni kamateredmény, amely 627 milliard forinttal novekedett az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest. Az értékvesztés eredményrontd hatasa meérsékl6dott 2022-vel Gsszehasonlitva, mely javuldsban
bazishatds, a hazai bankok orosz és ukran érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egyiittesen 17 szazalékos 12-havi gordiilG sajattéke-ardnyos (RoE) és 1,3 szézalékos eszkdzaranyos
jovedelmezéséget (RoA) indukaltak 2023 elsé félévének végen. Ez a jovedelmezdségi szint azonban nem tarthaté
fenn kdzéptavon. A jegybanki alapkamatnak a dezinflacioval és a kockazati kornyezet javuldsaval parhuzamos
mérséklédni fog a netté kamatbevétel, igy a szektor jovedelmezdségének ismét a hatékonysag novekedése és a
hitelpenetracié mélyiilése lehet a f6 forrdsa. A bankok tékemegfelelésének és hitelezési kapacitasainak jovébeni
alakuldsa szempontjabdl kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikdja — a jovedelmezdség
varhatd csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentds
részben a banki tartalékok bdvitését szolgdlja. Elére tekintve a hitelportfdlic tobb olyan szegmense is
azonosithatd, ahol ndvekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban lévé kkv- és jelzaloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozd projekthitelek, valamint az allamilag tdmogatott hitelek, amennyiben
nem teljesiiinek a kapcsolddé gyermekvillalasi feltételek. E kockazatok realizalodasa azonban jelenleg nem
lathatd. A nemteljesitd hitelek aranya a véllalati szegmensben érdemben nem valtozott 2022 kézepe o6ta (a 90
napon tul késedelmes hitelek lassi emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szazalékon allt. A haztartasi hitelek
esetében egy, a moratérium lezardsat kovetd technikai hatas miatt még mérséklédott is a rata 2023 elsé
félévében, majd tovabb csokkenve augusztusban 3,2 szdzalékot tett ki. Osszességében elmondhato, hogy 2024—
2025-ben a kamatjdvedelem cstkkenésén tul a hitelkockdzatok novekedése is a banki profit csokkenésének
irdnyaba mutat. Osszhangban a nemzetkozi folyamatokkal, mind a véllalati, mind a haztartasi hitelallomany éves
nbvekedési Uteme mérséklédott, 2023 szeptemberében rendre 5,4 szdzalékot, illetve 2,8 szazalékot tett ki. Az
éves hiteldinamika elérejelzésiink szerint idén érheti el a mélypontjat mindkét szegmensben. A bankok szerint a
vallalatok hitelkereslete a hosszu lejaratu hitelek irant tovabb csokkent. El6re tekintve a kereslet élénkiilése
varhato, ugyanakkor a véllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szazalékos likvideszkoz-allomanya mérsékelheti. A haztartasi hitelek uj szerzGdéskotéseinek értéke mintegy
21 szézalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az eléz6 év azonos iddszakdhoz képest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szdzalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csokkenése mellett a
tamogatott hitelek mérsékiGdése is szerepet jatszott. A csak tdmogatott hitelt felvevé lgyfelek aktivitdsanak
csbkkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkdrnyezeten til mas tényezék — a gazdasagi
bizonytalansdg, a redlbérek csdkkenése, a fogyasztdi bizalom romlasa — is érdemben alakitjak. Az alacsony
kamatkdrnyezetben kibocsatott hitelek atédrazédasa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocsatott hitelek
tartosan — a hozamkornyezet csokkenése utén is — fennmaradé jelentés térlesztési terhei a hitelkivaltds jovébeni
fontossagdra hivjak fel a figyelmet.

Készitette: Toth Csaba oldal 23/54.
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Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatdsa

Telepiilési kérnyezet bemutatdsa

Tihany kdzség Veszprém megyében, azon belil a balatonfiiredi jarasban talalhaté. A telepilés a Balatonba
benyulé Tihanyi félszigeten terill el, paratlan természeti kdrnyezetben. Tihany az 1960-as évek ota turisztikailag
frekventalt helynek szamit, elsdsorban torténelmi és kulturalis értékei, természeti kornyezete és a Balaton
kozelsége miatt. Tihany kéz(ton észak felél, a Balaton északi partjan vezetd 71-es fout fel6l érhetd el. Dél fel&l
Szantédrél komppal kozelitheté meg. Vasuti kapcsolata nincs, autdbusszal Balatonfiired fel6l érhet6 el. Tihany
legjelent&sebb éplletegyiittese a dombtetdn all6 tihanyi apatsag. Az apatsagtol a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.
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Tihany kérnyezete

Az ingatlan kézvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részén helyezkedik el, a kompkikét6 szomszédagaban. Megkozelitése a
Rév utcardl lehetséges. Az ingatlan kbzelében talalhatok a kikotd kiszolgalo épiiletei, valamint a Tihanyi Piac
teriilete.

Készitette: Toth Csaba oldal 24/54.
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A kézvetlen kérnyezet

Az értékelendé ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

Az értékelt 1861/6 hrsz ingatlan a 1861 és a 1866 ingatlanok telekalakitasaval keletkezik. A jelenlegi, telekalakitas
el6tti 1861 és 1866 hrsz ingatlanok Tihany vizparti részén, a komp kikotd szomszédsagaban helyezkednek el. Az
ingatlanok felszine sik, jellemzéen flivel boritott, melyet apré zuzottké burkolatos gyalogut keresztez. Az 1866
hrsz. ingatlanon féldhasznalati jog alapitasaval felépitmény létesiilt, mely egy jelenleg nem Gizemeld vendéglato
egyseg és a hozzd kapcsolodo térburkolat. Ezen felépitmény azonban nem képezi az értékelés targyat.

Az ingatlan kézmiikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kézm( rendszer adatai alapjén az értékelés forduldnapjan az telekalakitdst megel6zGen az ingatlanok az
aldbbi kdzmiikapcsolatokkal rendelkeznek:

1861 hrsz.:
- Hirkozlés
- Szénhidrogén
- Villamos energia
- Vizellatas
- Vizelvezetés
1866 hrsz.:
- Villamos energia
- Vizelvezetés

Készitette: Toth Csaba oldal 25/54.
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Kézmiikapcsolatok

SWOT analizis, értékesithetéség

SWOT analizis, értékesithetoség

Erdsségek, lehetdségek

Gyengeségek, veszélyek

s A telepilésen bellli kedvez6, kozvetlen vizparti
elhelyezkedés

* A telepllés orszagon belili és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerével rendelkezik

= ] az ingatlan kézmdelldtottsaga

e méretben és funkcidban korlatozott
beépithetdség

= az ingatlan telekalakitdst és ingatlan-
nyilvantartasi atvezetést kovetéen keletkezik,
mely még nem tortént meg

= az ingatlan szabdlytalan sokszog alakud

Varhato értékesitési ido:

3-5év

Ertékesithetdség jellemzése:

Az orosz-ukran habord, valamint a 2022-ben
kibontakozo gazdasagi recesszié kovetkeztében az
ingatlanpiacon is erds volatilitas alakult ki, a
befektet6k kockazatkeriil6bbek lettek, illetve
néttek a hozamelvardsok. Magyarorszag kildbalasi
folyamata az EU atlaghoz képest elmaradast
mutat.

Készitette: Toth Csaba

oldal 26/54.
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Ertékelési modszerek

Ingatlanok dltalaban alkalmazdsra keriilé értékelési modszerei

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkozi szakmai standardok szerint hagyomanyosan hdrom
kiilonboz6 megkozelités alkalmazhato egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek:

e 3 piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkozelités
e az Ujrael6allitasi koltségen alapuld szamitasok és megkozelités
e ahozamszamitason alapuld megkozelités

Azt, hogy a fenti mddszerek kozul melyik vagy melyek alkalmazasa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre all6 informacioknak és a megbizds céljanak gondos mérlegelését kovetden lehet
eldonteni.

Piaci dsszehasonlitdson alapulé megkdzelités

A piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint a piaci értéket gy hatarozzuk meg, hogy dsszehasonlitjuk
az értékelt telket, foldteriiletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kdzelmdltban ismert drszinten adas-
vétel targyat képezték. E megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenil dsszefligg a
hasonlo ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltsegekkel.

A piaci dsszehasonlitéson alapuld megkozelités esetében alkalmazott osszehasonlité elemzés a hasonlo
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzdiben mutatkozd és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kdzotti kiilonbségekre koncentrdl, és figyelembe veszi az addsvétel id6pontjat, a vasarlo és az
elado motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakcidk pénziigyi feltételeiben mutatkozé kilonbségeket is.

Az egyes hasonlé ingatlanok eladasi drait médositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami
abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan Iényegében azonos lett volna.
Az alabbiakban felsoroljuk a hasonlé ingatlanok addsvételére vonatkozo adatokat.

Fdld és telekingatlan vizsgalata

Az Eurdpai Gazdasagi Kézdsség orszdgaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) dltal kidolgozott és ajanlott értékelési irdnyelvek (amelyeket jelenleg az EVS 2009 szabvany
rogzit) szerint fold, telekingatlan esetén a szabadpiaci drat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.

Fold és telekingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott korzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzGdés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A fold, telekingatlanok esetében az aldbbiakat vizsgdljuk a helyszinen, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok
ismeretében:

- tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimet, évet

- kezel6 nevét, kizdrdlagossagat, vagy osztott kezelés esetén %-os aranyat
- telek méretét, tajolasat

- Ovezeti besorolasat

- beépitettség %-os aranyat

- telekalakitas modjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekérték kialakitasanal az el6z8ekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vesszik a Nemzeti
Ado- és Vamhivataltdl és a szakvallalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kozléseit és sajat szakértdi munkank soran szerzett és rendelkezésiinkre 4ll6 adatokat.

Készitette: Toth Csaba oldal 27/54.
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Koltség alapi megkdzelités

Az UjraelGallitasi koltség meghatarozasan alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlo
nem fizet majd tobbet egy ingatlanért anndl a kdltségnél, amennyibe egy, a széban forgé ingatlanhoz hasonlé
hasznalati értéki, azt helyettesitdé ingatlan kerilne. A koltségen alapulé megkozelités alkalmazasakor az
értékelési folyamat az alabbi lépésekbdl all:

- Az Uresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozzd kapcsolédd vagyoni értékd jog értékének
meghatarozésa.

- Az osszes ujraelGallitasi koltséegnek vagy potlasi koltségnek meghatarozasa (azon osszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldterilet értékébe mar korabban beszamitottak).

- Az osszes lehetséges ok miatt (fizikai elhaszndlodas, funkcionalis avulds, kilsé avulds) az értékelés
idépontjdig bekovetkezett értékcsokkenések meghatdrozdsa.

- Az értékcsokkenés levonasa az Ujnak feltételezett éplilet épitési kdltségébdl, az épulet amortizalédott
értékének meghatarozdsa céljabdl.

- Afoldteriilet vagy a hozza kapcsolodo vagyoni értekd jog és az avultsaggal csokkentett épiilet értekének
Osszegzése az ingatlanérték meghatdrozasa céljabal.

Ujraeléallitdsi kéltség

Az UjraelGallitasi koltségadatok tobb forrdsbdl szarmaznak, azokat tobbek kozott ilyen tipusi ingatlanok
épitésével foglalkozo vallalkozdkkal és épitészekkel folytatott konzultdcidk soran kaptuk, illetve hasonlé tervek
es specifikaciok alapjan megépitett épiletek adatain alapulnak.

Ertékcsokkenés

A halmozott értékcsokkenés a bruttd UjraelGallitasi koltség értékének csokkenése uj allapotukhoz képest, az
értekelés iddpontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonértékelé szakmai iranyelveknek megfeleléen
hagyomanyosan harom oka lehet értékcsokkenésnek: fizikai romlas, funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas.

Fizikai romlds

Az épitmeények tényleges kopdsa és romldsa tartozik ebbe a kategdridba. Ez kijavithatd vagy ki nem javithato
lehet és megkllonbdztethetjik gy is, mint rovid élettartamu és hosszu élettartamu romlast. A fizikai romldst a
gazdasagos élettartam alapjan becsuljik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasdgos kor becslés haszndlata a tényleges kor helyett miszakilag szintén
korrekt.

Funkciondlis avulds

Ez a kategdria azokat a gazdasagtalan megoldasokat tartalmazza, mint példaul az elavult tervek, a
megkozelithetdség hidnya stb. Lehet kijavithato vagy kijavithatatlan.

Gazdasdgi avulds

Az értékecsokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az éplilet Ujjaépitésének koltségei az ingatlantol flggetlen okok
miatt csokkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke flgg a gazdasagtol. Ezért a
kornyezetben bekovetkezett minden olyan vdltozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolydsolhatja a telek és az épiilet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigélhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a killsé hatdsokat.

Hozamszamitdson alapulé megkézelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgalata esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermelévé tehetdk, dltalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitdson alapuld mddszer alkalmazasa. E
modszer azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van az ingatlan értéke és bevételtermeld képessége
kozott. (Egy befektetst elsésorban a befektetésbél széarmazé haszon, az abbdl varhaté hozam érdekli.) A mddszer
lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositdsdbdl varhatd nettd bevételeibél vezetjik le az ingatlanra, mint

Készitette: Toth Csaba oldal 28/54.
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befektetési formdra vonatkozé mutatdt, a netto jelenértéket. Az ingatlan netto jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kdrulmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

Kozvetlen tékésités

A kozvetlen tékésités esetében egy év varhaté miikbdési bevételét alakitjuk at értékke ugy, hogy a becsiilt netto
jovedelmet elosztjuk egy, a befekteté hozamelvardsdnak megfelel6 ratdval (hozamréta, diszkontrata). A
kivalasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kdrnyezetben elérhetd,
legbiztonsagosabbnak tekinthets befektetés hozamanal (minél kockazatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvards) — reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek koz6tti kapcsolatot.

miikodésbdl szarmazo nettd jovedelem

= érték
hozamrata

A hozam tékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelGen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A nettd jovedelem
a befektetés altal létrehozott pénzaramlds, azaz a befektetés pénzjovedelme. Az értékeléshez haszndlt modszer
a netto jelenérték-szdmitds modszere. A modszer két [ényeges eleme:

a jovobeli hozamok elérejelzése

az el6re jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatarozasa és az ennek megfelelé mértékiidiszkontrata
kivalasztdsa, majd diszkontdlds, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitdsa.

A leirtak alapjan a befektetés nettd hozama matematikai formulaval kifejezve a kdvetkezd:

NJE—i L/
“Z(1+d) (1+d)

ahol  NJE a nettd jelenérték

Njt az eldre jelzett netto jovedelem a t. evben

n az eldrejelzés éveinek szama

d a hozamelvarast is kifejezd, a befektetés id6pontjdra vonatkozo diszkontrata
Mé az eldrejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

A netto jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kovetkezdk:

A netto jévedelem kimutatds (pénzeszkézok dramlidsa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzigyi helyzetérdl.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkdzok megfelel6 mennyiségben képzédnek-e és megfelelé idGben alinak-e
rendelkezésre. Ellenkezd esetben beruhdzdsi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhdzds egyéb
lehetséges alternativdinak a vizsgalatat, esetleg a beruhazas megvalodsitasanak elvetését.

Jelenérték-szamitds: Az el6re jelzett nettd jovedelmet egy megfelel6en kivalasztott leszamitoldsi ratdval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jovében varhatd hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netto jelenérték: A varhatd jovébeni hozamok mai abszolut nagysagardl ad felvildgositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhato hozamok kiilonbségének az 6sszege, azonos idGpontra dtszdmitott pénzértékben
kifejezve.

Az elGrejelzés id6horizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsulasanak elemzésénél altalaban 10 miikodési
évre készitlink részletes eldrejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi helyzetérdl.

Maradvdnyérték: A fenti idétavu elbrejelzést kdvetd évekre azt feltételezzik, hogy a progndzis utolsé évének
eredménye vdltozatlan értéken a végtelenségig folytatddik. A nettd pénzjovedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitoldsi rataval torténd diszkontaldsaval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.

Készitette: Toth Csaba oldal 29/54.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti modszerek kozill melyik vagy melyek alkalmazasa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajdtossaganak, valamint a rendelkezésre allé informacioknak a gondos
mérlegelésével lehet eldénteni. Kiegyensulyozott piaci viszonyok kozétt, ahol az adott ingatlan tipusara
vonatkozéan keresleti és kinalati adatok kell6 szamban rendelkezésre dllnak, a piaci 8sszehasonlité modszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusokndl, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Gtjan
torténd hasznositas a jellemzé, a hozamszamitas modszerét célszer( alkalmazni.

tekintettel a piaci 6sszehasonlitdson alapuléd megkozelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértéki
beépithetdség okan a maradvényértékelésen alapulé maddszer alkalmazdsa nem célszeri. Mivel a 1866 hrsz.
ingatlanon taldlhaté felépitmény nem képezi az értékelés targyat, igy felépitmény hidnydban a koltség alapu
megkozelités nem alkalmazhatd. Az ingatlan telekalakitast koévetd kozpark jellegénél fogva korlatozottan
forgalomképes ingatlannak tekinthetd.

Készitette: Toth Csaba oldal 30/54.
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Ingatlan értékelése

Az értékelés soran a Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6 hrsz. ingatlant értékeltem Megbizo kérése
szerint, mely az aktualisan 1861 és a 1866 hrsz ingatlanok telekalakitdsdval keletkezik. A Tihany, belterilet
1866/A hrsz. ingatlan értékének meghatarozasa nem képezi a megbizas részét.

A Tihany, belteriilet varhatd helyrajzi szam 1861/6 hrsz. ingatlan méretének meghatarozasahoz a megbizo altal
rendelkezésre bocsatott Véltozasi vazrajzot hasznaltam fel, annak adatait vettem alapul, melyeket a helyszini
szemle soran felméréssel egészitettem ki:

Foldhivartali nyilvantartasban aktudlisan Alapteriilet tulajdoni

. Besorolds Valtozdsi vazrajz szerint kialakulé ingatlan
szereplo ingatlanok lap alapjdn ] vl
1. Tihany belterilet 1861 hrsz kivett beépitetlen terilet 10076 m2 Kivett, kGzpark és
kivett kikétd, szdrazfoldi terdlet 1861/7 hrsz e i 7808 m2
i 2 : i 3 beépitett terdlet
2. Tihany belteriilet 1866 hrsz és beépitett teriilet 4525 m2

Az értékelés targyét képezd ingatlan telekalakitast kovetd kozpark jellegénél fogva korlatozottan forgalomképes
ingatlannak tekinthetd.

Az ingatlan értékének vizsgadlata piaci sszehasonlité mddszer alkalmazdsaval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgald piaci-6sszehasonlité modszer alkalmazésanal a
piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik, és dsszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezékilonbségek kikiiszobolésére, mint
az értékesités id6pontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; valamint a jovébeni
hasznosithatosag.

Foldteriilet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil az oOsszehasonlito
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos korzetben végziink dsszehasonlitasokat, amelyek
kézos elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas értékesitések
hidnydban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. lly mddon kapunk egy olyan egységartartomanyt, amelyen
beliil a jelenlegi ingatlanpiac mikédik, és amelyen bellil az értékelés targyat képezd ingatlan varhatéan
értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen médszer megbizhatdsaga az egyes értékesitéseknek az értékelés targyat
képezé ingatlannal valé hasonlosagi fokatdl, az értékelés és az értékesités idGpontjdnak viszonyatol flgg,
figyelembe véve az id6kdzben bekévetkezett piaci valtozdsokat, valamint az arat, vagy az értékesités feltételeit
befolydsolé barmilyen szokatlan kordlményt.

Az ingatlan értékét annak épitési dvezeti besoroldsanak figyelembevételével, Ures dllapotban vald értékelésével
dllapitottam meg a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszeralapjan.

Készitette: Toth Csaba oldal 31/54.
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Az ingatlan épitési 6vezeti besoroldsdnak bemutatdsa

A Tihany Kozség Onkormanyzata KépviselS-testilletének 5/2015. (IV.10.) Helyi épitési szabalyzatrol sz616 Okt.
Rendelete (Hatalyos: 2024. 05. 30) alapjan a telekalakitast kdévetden az ingatlan épitési dvezeti besoroldsa az
alabbi (Tihany kézség féépitészének tajékoztatasa alapjan a HESZ-ben a telekalakitdsokhoz kapcsolédéan tovébbi
valtozas nem varhato, igy a szakvélemény készitésének idépontjaban hatdlyos HESZ tekinthetd iranyaddnak a
vérhato allapotra vonatkozoan is):

104. § Zkp2 — kozpark

(1) Zoldterulet kozpark Ovezetekben elhelyezhetd,
amennyiben vezeti elGirdasok masként nem rendelkezik:

a) a pihenést és testedzést szolgalo épitmény,

b) a terlletfenntartdsdhoz szilkséges épitmény,

c) vendéglato épiilet.
(2) Zoldterilet kozpark ovezetek telkein az épiletek
szabadon 2ll6 mddon, legfeljebb 3%-os beépitettséggel,
legfeljebb 4,5 m-es épliletmagassaggal, legalabb részleges
kozmiivesitettség rendelkezésre dllasa esetén épitheték
be, amennyiben a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése __ i@
kozuizemi szennyvizcsatorna-hdlozatba bekotve torténik.
(3) Zoldteriilet kozpark ovezetek telkein a zéldteriilet
legaldbb 80%-at novényzettel fedetten kell kialakitani és
fenntartani, melynek legalabb 1/3-at haromszintd
novényzetnek kell takarnia.
(4) Zkp2 jell ovezetben, a pufferteriletként lehatarolt
terlileteken a HESZ 12. § vonatkozdeldirasait kell
figyelembe venni.

Az ingatlan értékének meghatarozdsat piaci 6sszehasonlité modszerrel végeztem. A modszertani leirdsban
megfogalmazottaknak megfelelGen a piaci 6sszehasonlité modszer esetén, az értékelendd ingatlanhoz leginkabb
hasonld referenciaadatok keresése, majd azok értékének esetleges korrigaldsa (kinalati dr, méret, mdszaki
adottsdgok stb.) segit meghatdrozni az ingatlan piaci értékét. A vizsgalt régidban az alabbi tablazatban szerepld
bsszehasonlito ingatlanok szolgéltak az elemzés alapjaul:

Osszohasoniité ingatlan {ngatian tajrhe Adatiormds fdspont Alapierdlel Kinalati &r

elhelyezkedése 1 [F1) Kinalati fajlagosdr

Tihany . a kazelében elhelyezkeds legeld.
Tihany, Veszprém megye Megkdizelitdso aszfaltozolt dlon, do az utoksd 50 méter, falditon kindlat 2024. jilius im 48 800 000 14 715.42 HUF/m*
terténik. S & 4 .

Ofalura, Belsé-16ra, Apdtsdgra pancramas lelek 25 m2-es pincéwel.
Tihany, Ki i ot 077710 (betonit L lithetd. Kerles gazdasagh lerilel (Mk1)

S - kinalat 2024, pilius 2 B46 139 000 00D 48 B40 48 HUF/m®
sz ingatlan. Az a anagy
bedpithelbsag 3%
osztallan kizts lulajdond, legeld és ot mivelési agu ingatlan, Tihany
, Gidriis aval a Killsd-téra
Felszine dombos, lejits. de a megkozelidse aszfaliozotll don .
Tihany. Kullerulet (Godras) lehetséges. K tenil & bellerl hatdros, mellelle belerdiei, kindlat 2024, [ilus 1133 14 300 DOD 12 621,36 HUF/m
ti, beéplett ingatlanok kizmiivek a

clértheldek.

Az értékelt ingatlan tulajdonsdgaival teljes mértékben egyezé piaci &sszehasonlitd adatokat nem tudtam
felhaszndlni az Osszehasonlitd értékeléshez, ezért a szamitas soran a standard mértéket adott esetben
meghaladé, de a jogszabalyi maximumot nem tullépé korrekcidk alkalmazésara keriilt sor. A vizsglt ingatlan
fajlagos értéke a tablazatban feltiintetett referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekcidk utan
(részletes szamitds a mellékletben taldlhatd) 18.717 Ft/m?, mely alapjan a Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi
szam 1861/6-on nyilvantartasba vételre keriil6 7 808 m? alapterilletd ingatlan kotelmi terhektdl mentes

Készitette: Téth Csaba oldal 32/54.
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tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer alkalmazésaval, a 8/916/2023
sz. Valtoztatasi vazrajz szerinti allapot ingatlan-nyilvantartasba vételét kovetd allapotdban, az értékelésben
rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés forduldnapjan, 2024. julius 26-an kerekitve 146.100.000
(Egyszdznegyvenhatmillié-egyszézezer) Ft-ra becsllom.

Az ingatlan értéke a piaci sszehasonlito modszer alapjdn
A piaci dsszehasonlitd madszer soran a piaci 9sszehasonlito adatokat az értékelés targyat képezé ingatlan

paramétereinek megfelel6en korrigaltam, majd a kapott fajlagos egységar és a telek méretének felhasznalasaval
megkaptam az ingatlan piaci értékét.

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ft/m?}
BECSOULT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szdm 1861/6-on nyilvantartasba vételre keriilé ingatlan kotelmi
terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasaval, a
8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti allapot ingatlan-nyilvantartasba vételét kdveté allapotaban, az
értékelésben rogzitett feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulénapjan, 2024. jilius 26-an kerekitve
146.100.000 (Egyszaznegyvenhatmillié-egyszazezer) Ft-ra becsiilom.

Készitette: Toth Csaba oldal 33/54.
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Végsd érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékének meghatarozasat piaci 6sszehasonlitdson alapl maddszerrel hatdroztam meg, mely alapjan
az aldbbi végsé piaci érték adédott:

ERTEKEGYEZTETES

Tihany, belteriilet 1861/6 hrsz.
Osszehasonlité-megkézelités 146 100 000 Ft
Jovedelem-megkozelités 0 Ft
Koltség-megkozelilés 0 Ft
Egyeztetett piaci érték 146 100 000 Ft

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szdm 1861/6-on nyilvantartasba vételre keriil6 ingatlan kotelmi
terhektél mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti
allapot ingatlan-nyilvantartisba vételét kovetd dllapotdban, az értékelésben rogzitett tovabbi
feltételezéseknek és korlatozo feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulénapjan, 2024. jalius 26-an

146 100 000 Ft, azaz Egyszaznegyvenhatmillio-egyszazezer Forintban hataroztam meg.

Az itt megjellt érték AFA-t nem tartalmaz.

Készitette: Toth Csaba oldal 34/54.
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Mellékletek
Ertékelési szamitdsok
Tulajdoni lapok
Féldhivatali térképmasolatok
Valtozasi vazrajz
Térképmelléklet
Fotomelléklet

Készitette: Téth Csaba oldal 35/54.
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ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitason alapulé modszer szamitdsi tabldja

Ertékelés targya: Tihany, belterilet 1861/6 hrsz.
Ertékelés forduldnapja: 2024, julius 26,

PIACI ERTEK SZAMITAS - 0SSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Usszehasonlitd szempont Ertékelendd Gsszehasonlito 1. Osszehasonlitd 2. Osszehasonlitd 3.
Tihany, belterdlet 1861/6
hrsz,
Tihany, Kiserddtelepi at Tihany, Kiilteriilet
i et KIRBIS, sehruzttiai | Y VBEProm megye 07710 hrsz (Gédrbis)
i teriilet és beé pitett teriilet
Gazdasagi tényezdk

Ar (FUho) - 49 500 000 139 000 000 14 300 000
Adatforras - kinalat kindlat kinalat
Alaplerdlet (m?) 7 BOB 339 2 846 1133
Fajlagos egységar (FUmho) - 14715 48 840 12 621
Tulajdonatruhazas viszonyallipusa - Bérlet/Tul. BérletTul. Bérlet/Tul.
Korrekcios tényezd - 1.00 1.00 1.00]
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul.
Korrekcios tényezo - 1.00 1.00 1.00}
"Ela das/ajanlat idépontja - 2024. jalius 2024, julius 2024. julius|
Korrekcios tényezd - 0.90 0.90 0.90}
Korrigalt ar - 44 910 000 125 100 000 12 870 000
Korrigalt egységar (FYm?ho) - 13 244 43 956 11359
Elhelyezkedés/megkdzelithetdség Nagyon J& Kedvezdtienebb Kedvezdtlenebb Kedvezdtlenebb
Korr, az elhely./megkdz. miatt - 1.10 1.10 1.10]
Alapterilet (m?) 7 808 3391 2846 1133
Korr. az alapteriilet miatt - 0.90 0.85 0.80|
Funkeid - Egyéni - Mg-i Mg- Mg-i €5 uf]
Korr. a funkeio miatt - 0.80 0.80 0.85]
M ki allapot/inf uldiira Nagyon J& k nebb K ot bb Ked atl bb
Korr. mi allag Gra miatt - 1.05 1.10 1.15
Beépithetdség Rossz Hasonlé H. [ Kedvezdtl t
Korr. a bedpithetség miatt - 1.00 1.00 1.05
Elhelyezhets funkeld Korlatozott Hasonlé Kedvezébb Kedvezétienebb|
Korr. az elhelyezhetd funkcid miatt = 1.00 0.90 1.10]
Osszes korrekeid 0.85 0.75 1.05
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR (Ft/mt/ha) 11 257 32 957 11 927

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ft/m*)

BECSILT PIACI ERTEK (Ft)
Karekitve,

Készitette: Toth Csaba oldal 36/54.
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TULAJDONI LAPOK

Lechner Nonprofit Kit. - Foldhivatal

Ves zprém Vanmegyei Komsinyhvatal
Balatonfiired 8230 Balaton fiired, Felsd koz 2. Oldal: 12

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nyis olat
Megiendeks sznc30005/ 181022024

2024.07.28
TIHANY Sezeklor M
Belteriilet 1861 helyrajzi szin
8237 TIHANY Rev utca 2.
LRESZ

mivelési dg/kivett megnavezés/

tlan adatai:

alrészlst adatok

5v. alosztaly adatok
= ter. kat.jov
ha mZ k.fill

L

gyzd hataroczat: 46995/1937.10.15

felvideki Nemzetil Park

hatarozat: 40258/2008.
Illeti a TIHAM 1 Ulat 186
valamint szenny vezetési &s ki
IT.jeld 78 ml teriletre. (38850/2008.0

mn

bejegyzd hatarozat: 33188/
Terheli a TIHANY Bel :
584/2011 szaml

jogcim: apport tulajdoni hanyad:
jogeim: neévvaltozds tulajdoni hanyad: 1/1
] 1 1 tulajdoncs
BALATCHI HAJOZASI ZARTK
cim: 8600 SIOFOK Krudy sétan
ttrzsszam: 11238326

bejegyzd hatdrozat, srkezési

Onalld szdveges bejegyzes jogi jelley feltlintetése a 31:1597. {IX.23.) HIM rendelet alapjan.

bejegyzd hatarozat, érkezesi idd:

Cndllo szoveges bejegyzés navvaltozis.

bejegyzd natdrozat, érkezési idd: q2110/2004.11.18

Gnallé szoveges bejegyzes az 1861 hrsz.
1862 hrsz. 1799 m2 nagysdgu ingatlan t

ingatlan teridlete 1.007% m2-re, az
:alakitds jogcimén.

Folvtatis a kivetkezd lapon

Készitette: Toth Csaba

oldal 37/54.
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Ves zprémn Vamegyeil Komsinyhivaial
Balatonfiired 8230 Balatoufiired. Felso kbz 2. Oldak

[&]

/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nuis olat
Megrendelés szanr30005/ 181022024

2024.07.28
TIHANY Szektor: 34
Belteriilet 1861 helyrajzi szam
Folytutis az elizd lajol
MLRESZ

12. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 3 0.08.11
Vezetakiog
0,4 Kv-os elektromos féldkabel slhelye:ze
8/1632/09, szamd valtozdsi vazrajz és terill
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUMANTOLI ARAMHALOZATI
10741980
cim t 95027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

yviratban lévd
teriiletre vonatkozdan.

2 tOrzsszam:

13. bejegyzd hatdrozat,

> terlletre a 8/1083/2012
fennallasat megallapitd

: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARA
741980

9027 GYOR Handd Kalman utca 11-13.

Srzsszam:

Al

14. bejegyzd hatarozat, érkezési ids:

Eldvisarlasi jog

Jjogosult:
f TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA torzsszam: 15428880
<im : 8237 TIHANY Kossuth Lajos utca 12.

Az E-hiteles tulajdoni lap md
ingatlan-nyilvantartasban s
a teljes mdsolat valamennyl bed

Készitette: Toth Csaba oldal 38/54.
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P
g
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Vinnegyei Komsnyhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfilred. Felso koz 2. Oldal 12

E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle masolat
Megrendelés szinr30005/18103/2024
2024.07.28

TIHANY Szektor: 34
Belteriilet 1866 helyrajzi szam

mivelési ag/kivett megnevezés/

LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

iivett kikbtd, szarazfdldi terlilet 0 4525 .00

3. bejegyzd hatarozat: 46995/1997.10.135
Salaton-felvidéki Nemzeti Park
4. bejegyzd hatarczat: 32014/372005.
Terheli a TIHANY Belterillet 1866/A K
a vazrajz szerinti 1115 negyzetmster te
5. bejegyzd hatédrozat: 104933/3/2021.06.57
Helyi egyedi védelem a Tihany Hozség Onk: / sramd Snkormanyzati
rendelet 2, szamd melléklste alapjan.
ILRESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érke
j i apport tulajdoni ha
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
Onalls szoveges bejegyzés jogi jelleg feltiuntetéss a 31719597, (IN.23.) 4 rendelst alapjan.
3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40072/2001.07.04 ‘
Cndllo szoveges bejeqyzés kikotdi szarazfoldi terlilet £
5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 38201/2001.0¢€.11

Onalld szoveges hejegyzés néwvviltozas.

Folvtatas a kéwtkezo lapon

Készitette: Téth Csaba oldal 39/54.
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Ves zprém Vinnegyei Komynyhivatal
Balatonfitred 8230 Balatonfiired. Felso koz 2. OMdal: 272
E-hiteles tulajdoni Iap - Szemle muis olat
Megrendelés sznx30005/1810372024

2024.07.28
TIHANY Szektor: 34
Belteriilet 1866 helyrajzi szam
Folvintds az eldzd lapnil
MRESZ
6. bejegy:zd hatarozat, érkezesi idd: 10 2

$nallé szoveges bejegyzés mivelési ag valto

7. bejegyzd hatarozat, érkezesi idd: 320147372005,

Ondlle srovegss bejegyzés 8nalld éplilet feltiintetése, 32014/20053.02.14.

9. bejegyzd hatirozat, erkezési idd:
g

clektromos f8ldkibel slhelyszesét biztositd ve
. Szamd valtozasi vdzrajz £s terliletkimutatis szerin

az lUgyiratban lévd
i 66 m2 terllletre vonatkozdan.

DUNANTULI ARAMHALGZATI Z NYTARSASAG térzsszam:

2027 GYOR Handd Kalman utca 11-13.

10. bejegyz8 hatarozat, érkezési idd:
Eldvasarlasi jog

hatarozat:

resi jelek slhelyez a14]
: §3-4108. Atjeq
jogaosult:
nev: VESZPRE! 15789415
cim 1 B200

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsclat tartalma a k ast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasbhan szerepl® a 1. A le masolat a fennallo bejsgyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzeést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd ers io atumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

L RAE
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A rérképinisolat a kiadas idopontjaban me gegyenk az meathn-nyibvantantasi térképi adatbias tantalmival A
térkepuisolar méretek levérelére nemhasmalhato!
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ERTEKTANUSITVANY

A 8237 Tihany, 1861/2 helyrajzi szamu ingatlan értékének aktualizaldsdrol

A fontosabb tények és kbvetkeztetések dsszefoglaldsa

Kivett kdzforgalom elél el nem zart maganut - Tihany

Az ingatlan cime:

Helyrajzi szam:

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa:
C)sszterﬁléte:

Megéllapitdsaim:

A vizsgalt jogok:

A vizsgalat célja:

Az értékelés fordulonapja:

Legfontosabb feltételezések:!

Megallapitott érték

Az ingatlan netto piaci értéke a vizsgalt allapotban:
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8237 Tihany
1861/2

kozterilet

2876 m?

Tulajdonjog

Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai
déntése megalapozasa.

2024. julius 26.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi
és egyéb jogi vizsgalatot nem végeztem, ez nem volt
feladatom.

A szakvéleményben  megallapitott  piaci  érték
érvényességének feltétele a mellékelt valtozasi vazrajzon
szerepl6é telekalakitasi folyamatok ingatlannyilvantartasi
atvezetése.

54 300 000 Ft

L Részletes kifejtés a Szakértdi jelentés Feltételezések és korlatozo feltételek fejezetében taldlhato.
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Az értékre vonatkozo tanusitvdany

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jovében sem
tervezem ilyen érdekeltség megszerzéset.

Semmilyen személyes érdekem nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz vagy azzal kapcsolatos
Ugylethez, és partatlansdgomat semmi sem befolyasolja.

Legjobb tudasom szerint a teljes Szakért6i jelentésben szereplé ténybeli dllitasok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valdsak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotdsat, kdvetkeztetéseim levonasat, valamint az értékeld jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurépai Ertékelési Szabvanyok) elSirdsaival és jelentéskészitési kovetelményeivel
osszhangban végeztem.

A megadott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés targyat képezd 1861/2 hrsz. ingatlan vonatkozdsaban a mellékletben bemutatott 113/2023 szamd
2023.08.11. napjan készilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartasba az Ertékelés
készitésének napjaig, 2023.08.28-ig nem keriilt dtvezetésre. A jelenleg ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 1868/4
hrsz. ingatlan TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA tulajdonét képezi.

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartdsba vételre keriil6 ingatlan kdtelmi terhektdl
mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 113/2023 sz, Valtozasi vazrajz szerinti dllapot ingatlan-
nyilvantartasba vételét koveté allapotdban, az értékelésben rogzitett tovabbi feltételezéseknek és korlatozo
feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulénapjan, 2024. jalius 26-an

54 300 000 Ft, azaz Otvennégymilli-haromszazezer Forintban hatdroztam meg.

Jelen értékelési jelentés a 2023 augusztus 28-an késziilt, a készités idején rendelkezésre allo 113/2023 szamu
2023.08.11. napjan készilt Valtozasi vazrajzban 1861/2 vérhaté hrsz alatt szerepld ingatlan fenti datumu
értékelési szakvéleményének aktualizaldsa.

Toth Csaba

Okleveles épitomeérndk
Ingatlan-vagyonertekeld 07414
EUFIM 176/2006

Igazsagligyi szakérté 008680
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Feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelt ingatlan vonatkozdsaban a szokasos, atlagos piaci kockdzatokat vettem figyelembe az ingatlanra
dltalam meghatdrozott érték szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezeseimet az
értékeld fejezetben ismertetem.

Ajelentésemben tett megallapitasok az értékelés fordulonapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem véllalok felelGsséget olyan, ezt kévetden jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatassal lévé
tényezdkért, amelyek az dltalam tett megdllapitasokat befolyasolhatjdk, hiszen azokat a vizsgalataim soran nem
is vettem figyelembe.

Megbizasi dijam nem flgg elemzésem eredményétdl. A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kori
megértéséhez az értékeldi jelentés, korldtozo feltételek és a mellékletek elolvasdsa szikséges. A meghatdrozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Minden, szdmomra megadott informaciot megbizhatdnak tekintettem, de pontossagukért, valddisagukeért nem
véllalok felelGsséget. A jelentésben jellemzett &llapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizo
képviselSjének szdbeli tdjékoztatdsa, valamint a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. A
jelentésemben lévé ingatlanok méreteire vonatkozdé adatok a Megbizo altal rendelkezésre bocséjtott
dokumentumoknak megfelelen keriiltek feltlintetésre, helyszini sziroprébaszeri ellenérzés alapjan.

Munkam soran annyiban biztam a Megbizo dltal szamomra nyujtott informaciéban, amennyiben azokat
észszeriinek és egyéb bizonyitékok altal megerdsitettnek véltem.

Feltételezem, hogy az ingatlan jo és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden dokumentumot megfeleléen
allitottak ki, és ugyanigy feltételezem, hogy az ingatlan mentes mindenféle tehert6l és az ingatlannal
kapcsolatban nem all fenn peres eljaras.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmerilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald kbzremiikddés, tovabba
jelentésemnek mas szakérték &ltal torténd opponaldsanak értékelése, velik vald egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birésdgon torténd megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Megbizoval ebben
elozetesen megallapodtunk.

Felhivom a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakért6i megitélésen is mulnak, igy ugyanazokbol az
alapadatokbdl és feltételezésekbél mas szakérték az értéket illetden eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszeriien nem mindsul a szakvélemény hibajanak.

Feltételezem, hogy a Megbizd az ebben a jelentésben vizsgélt ingatlannal kapcsolatban meghozando dontesei
soran az altalam készitett értékelésen kivil mas tényeket, informacidkat is figyelembe vesz, dontése nem
kizarolag az altalam készitett értékelésen alapul.

Ez az értékbecslés tartalmdban kizdrdlag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként megjeldlt célra
hasznélhato fel. Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nem( valtozdsokért (pl. gazdasagi-kornyezeti kérilmenyek
megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb.) melyek az ingatlan értékét befolydsoljak, felelGsséget nem vallalok.

A vizsgélataim soran tudomdasomra jutott adatokat és informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbizé irdsbeli hozzajarulasaval hozom.

Készitette: Toth Csaba oldal 5/46.
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A jelentésembe becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek a jelentésben targyalt
kérdéseket jobban megérteni.

A szakvélemény feletti rendelkezési jog, felhaszndldsra, terjesztésre és
publikdldasra vonatkozo korlatozdasok

Sem az értékbecslés, sem annak egyes részletei nem kozolheték semmiféle dokumentumban, nyilatkozatban,
sem pedig harmadik felekkel valé kommunikéaciéban anélkill, hogy megjelenésének formatumat és kontextusat
elézetesen jovahagynam.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informaciészabadsagrol, tovabbd a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad &ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kivil
helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelelé madon kezeli.

Jelentésem kizardlag a Megrendeld részére készilt és csak azon személyek szamara adhato at, akik a megbizasi
szerzGdésben nevesitésre keriiltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a
jelentés kizarolag Téth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsaglgyi szakértd elézetes irasbeli hozzdjarulasaval
adhaté at, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabba, hogy a szakérté nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy felelGsséggel a jelentést elolvaso személy felé.

Az elvégzett vizsgalatok kére

A helyszinen fotékat készitettem az ingatlanrdl és kornyezetérdl, valamint esetenként méréseket végeztem a
rendelkezésre bocsajtott dokumentumok ellendrzése céljabol.

Nem végeztem szerkezeti vagy a kozmiiszolgaltatasokkal kapcsolatos vizsgalatokat. Nem garantalhatom, hogy az
ingatlan hianyossagoktdl mentes.

A helyszini szemle sordn talajmechanikai, statikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonl6 vizsgalatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgdlatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geoldgiai, talajmechanikai, kérnyezetvédelmi, részletes miiszaki és egyéb vizsgalat.

Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd esetleges
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszek.

A helyszini szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utald jeleket nem tapasztaltam, ugyanakkor jelen
megbizas sordn nem képezte feladatomat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgalata. Megéllapitasaim sordn azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, neheézfém-vegylletek stb.), vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szdmolni, az ingatlanok vonatkozasaban a kérnyezetre
artalmas (a levegét, az él6 vizeket, a foldtani kozeget stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

Minden jogi megéllapitas, amit a jelentésben teszek, a Megbizotol kapott adatszolgaltatdason alapul. Nem
nyilvanitok véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos kérdésekben.

A miiszaki allapot meghatarozdsa sordn kizarolag a szemrevételezéses épiiletdiagnosztika modszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbdl. Nem
torténtek tovabba vegyi analitikai vizsgalatok sem. Nem végeztem tovabbd semmilyen feltarast a rejtett
dllapotban lévé szerkezetek vizsgdlata céljabol.

A felvett miiszaki allapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejardsa sordn rogzitett allapotot titkrozi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett kdrbol és hibabol adado tobbletkoltség felmeriléséért nem vallalok felelésséget.

Készitette: Téth Csaba oldal 6/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Az értékelési eljards

Hagyomanyosan harom kiilénboz6 megkozelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hozamszamitason alapuld, a piaci 6sszehasonlitdson alapulo és az GjraelGallitasi koltségen alapuld (koltség alapu)
szamitasok. E harom maodszer kolcsondsen dsszefiigg egymassal. Egy kiegyensulyozottan miikddd piacon a harom
megkozelitéssel meghatdrozott érték jol kozelit egymashoz. Mindegyik modszerhez hozzdtartozik a hasonlé
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos bevételi és koltségadatoknak az dsszegy(jtése és
elemzése. Tekintet nélkiil arra, hogy melyik modszert hasznaljuk, minden adat a piaci kérillményekre vonatkozik
és titkrozi a vasarlok és az eladdk, a bérlk és bérbeadok piaci viselkedesét.

A targyi ingatlan esetében mindhdrom vizsgédlati mdédszer alkalmazhatésagat megvizsgaltam, a piaci érték
meghatarozasa soran felhasznalt médszereket az Ertékelési modszerek cim(i fejezetben irtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdsa

Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizdsom értelmében nem volt feladatom. Az értékelés
targyat képezd 1861/2 hrsz. ingatlan vonatkozasaban a mellékletben bemutatott, 113/2023 szamu 2023.08.11.
napjan késziilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartasba az Ertékelés készitésének
napjaig, 2024.08.02-ig nem keriilt atvezetésre, ezért alabbiakban a jelenleg érvényes ingatlan-nyilvéntartasi
adatok szerinti ingatlanokat és a bejegyzést kdvetden kialakulo ingatlant mutatom be.

8237 Tihany, 1861/2 hrsz.— Kivett kézforgalom elél el nem zdrt magdnut

Az 1861/2 helyrajzi szamon nyilvantartott targyi ingatlan Tihany belteriiletén, a komp kik6t6 szomszédsdgaban
helyezkedik el. A feladat végrehajtdsa soran az ingatlant a 113/2023 szédmu 2023.08.11. napjén készllt Valtozasi
vazrajza, valamint a helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan azonositottam. Az értékelés targyat képezd
ingatlant az alabbi tdbldzatban mutatom be.

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Ertékelt ingatlanrész
kivett kozforgalom eldl el kivett kozforgalom eldl el

1861/2 2876 X i I e iar i
nem zart maganut nem zart maganut

Az értékelt ingatlan nyilvantartasi alapadatai

Az ingatlanok ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonjogi viszonyét a 2024.07.28 -i keltezés( tulajdoni lap alapjan
az alabbi tablazatban mutatom be:

Az Ertékelés forduldnapjan érvényes ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1868/4 hrsz. - kivett kdzteriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

1868/4 4790 kivett kozterilet Tihany Kozség Onkorméanyzata

Készitette: Toth Csaba oldal 7/46.
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Valtozast kdvetden kialakulod ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1861/2 hrsz. - kivett kézforgalom elél el nem zdrt magdniit

Hrsz. Terlilet (m?) Besorolds Tulajdonos

kivett kozforgalom elél el

1861/2 2876 5 fo
nem zart maganut

Tihany Kézség Onkormanyzata

A vizsgalt vagyoni jogok

Az értékelésbe vont ingatlanok tekintetében az ebben a jelentésben vizsgalt jog a kotelmi terhektdl mentes
tulajdonjog.

A piaci érték definiciéja
A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéja a European Valuation Standards
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) alapjan:

Ha a térvény masképp nem rendelkezik, az értékbecsl6k a , piaci érték” kovetkezd definiciojat hasznaljak: ,Az a
becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevé és egy
hajlanddsagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcio keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés fordulonapja

A jelen vizsgalatot azoknak a kérllményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
forduldnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettem minden olyan nyilvanos és bizalmas informaciét, amely
rendelkezésemre allt ebben az idépontban. A jelen megbizas keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgalatat 2024. julius 26-i forduldnappal végeztem el.

Készitette: Toth Csaba oldal 8/46.
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Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Leirasok

A megbizds tdrgya, a feladat meghatdrozdsa
A Balatoni Hajozési Zrt. (8600 Siofok, Krudy sétany 2., Cégjegyzék sz.. 14 10 300113) a tovabbiakban:

~Megrendel&”) felkérte Téth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagigyi szakértét (Toth Csaba e.v. 8500 Papa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakért6”) a 8237 Tihany, belterilet 1861/2 vérhato helyrajzi szamu ingatlan
2023. augusztus 28-an késziilt értékbecslési jelentésének (a készités idején rendelkezésre allo 8/916/2023 szamu
2023.08.11. napjan készillt Valtozasi vazrajzban 1861/2 varhato hrsz alatt szerepld ingatlan) aktualizalasara, piaci

forgalmi értékének megallapitasara.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa varhato allapotdban, a jelen hasznositast adottsagként
kezelve.

Az értékelés célja

Rendelkezésre all6 informacicim szerint Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasdra van szilksége az értékbecslésre. Megrendeld az ezzel kapcsolatos dontését nem kizdrodlag a jelen
megbizds keretei kozott készill6 jelentés alapjan hozza meg, a szakvéleményben foglaltak csupdn egyik
aldtamaszto része lesz a dontésének.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végeztem, ez nem volt
feladatom.

A megbizdsra vonatkozo informdciok

Ingatlanok

Jelentésem elkészitéséhez a Megrendeld az aldbbi dokumentumokat és informdcickat bocsétotta a
rendelkezésemre, illetve megbizdsabdl az alabbi dokumentumokat toltottem le a Takarnet rendszerbdl:

8237 Tihany, belteriilet — kivett kézteriilet, 1868/4 hrsz.

1868/4 hrsz. ingatlan: E-hiteles tulajdoni lap, szemle masolat (2024.07.28);

1868/4 hrsz. ingatlan: E-hiteles térképmasolat - Teljes (2024.07.25);

113/2023 sz. Valtozasi vazrajz az 1868/4 helyrajzi szamd foldrészlet djra osztasardl;
az ingatlan természetben torténd szemléje lehetdségenek biztositasa;

A fentieken tul felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatban elérhetd publikus informaciokat, az ingatlanpiaccal
kapcsolatos publikus kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisomban |év6, a feladattal kapcsolatos
informaciokat, illetve az ingatlan és 2023. augusztus 28-an készult értékbecslési jelentéseét.

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024. julius 26-an kerlt sor. A helyszini szemlén a Megrendel6 részérél képviselé nem volt
jelen. A bejaras sordn szemrevételeztem az ingatlant. A bejarast kovetéen szemrevételeztem az ingatlan
kérnyezetét, annak beépitési mdédjat, infrastrukturajat stb. Adatokat gyijtdttem a kornyezetre jellemzd
ingatlanpiaci viszonyokrél, és fényképeket készitettem az ingatlanrdl — utdbbit jelentésem mellékletében
mutatom be.

Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonjogi viszonyait a Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal altal
2024.07.28-an kiadott, 1868/4 hrsz-u ingatlanra vonatkozo E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat, valamint a

Készitette: Toth Csaba oldal 9/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

Geopard-Fald Mérnaki Kft. altal készitett, 113/2023 szamu, a 1868/4 helyrajzi szamu foldrészlet telekalakitasarol
52010 Valtozasi vazrajz alapjan mutatom be. A 1868/4 helyrajzi szamu foldrészlet telekalakitas utani allapota még
nem keriilt dtvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban. A tulajdoni lapok, valamint a valtoztatasi vdzrajz masolatdt
a jelentés mellékletébe csatolom. Tulajdonjogi vizsgdlatot nem kellett végeznem, az a megbizésom értelmében

nem volt feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési ag/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdonilap I. részén:

Tulajdonos:

Bejegyzések a tulajdoni lap I

részén:

Tulajdoni lap

1868/4

8237 Tihany, belteriilet

belteriilet

Kivett kozterilet

4,790 m?

1.2. bejegyz6 hatdrozat: 46998/1997.10.15.
Balaton-felvidéki Nemzeti Park

11.1. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 43413/1997.08.07
tulajdoni hdnyad:  1/1

jogeim: atadas

jogallas: tulajdonos

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8237 TIHANY Kossuth Lajos utca 12.
torzsszam: 15428880

I.1. bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 43413/1997.08.07.

Onallé szoveges bejegyzés az 1868/4 hrsz-u ingatlan az 1868 hrsz- G
ingatlan megosztasabal alakult ki.

111.2. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onallé szoveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.)
KTM rendelet alapjan

ll.3. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 39101/2/2011.09.29.
Vezetékjog

20 kV-os légvezeték és foldkadbel biztonsagi dvezete altal érintett 519
m?2 teriiletre az Ugyiratban |évé valtozasi vdzrajz és teriiletkimutatas
szerint. Vezetékjog engedély szama: SZFMMBH/3800-2/2011/MU.
jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.
torzsszam:10741980

cim: 9027 Gydr, Kandd Kalman utca 11-13.

11l.4. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 37768/2013.08.15.
Vezetékjog

0,4 kV-os kozcélu hilozat biztonsagi dvezete altal érintett 200 m2
terliletre a 8/1083/2012 szamu valtozasi vazrajz és terliletkimutatas
szerint. A vezetékjog fenndllasat megallapito hatosagi hatarozat
szama: FES-01/2666-3/2013.,

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.
torzsszam:10741980

cim: 9027 Gy6r, Kandd Kalman utca 11-13.

Készitette: Toth Csaba
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

Valtozasi Vazrajz
Valtozds eldtti dllapot

Helyrajzi szam: 1868/4

Jel:

Miivelési ag Kivett kozterilet
Min. o.:

Teriilet (m2): 4.790

AK:

Vdltozds utani dllapot

Helyrajzi szam: 1861/2

Jel:

Miivelési ag Kivett kozforgalom eldl el nem zart maganut
Min. o.:

Teriilet (m2): 2.876

AK:

Bejegyz6 hat. szam: 46998/1997.10.15 Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Jogi jelleg feltintetése a 31/1997. (IX.23.) KTM rendelet alapjan.
Bejegyz6 hat. szam: 39101/2/2011.09.29 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kélman utca 11-
13. 20 kV-os légvezeték és foldkabel biztonsagi ovezete altal érintett
177 m2 terilletre az (lgyiratban lévé valtozdsi vézrajz és
terliletkimutatas szerint. Vezetékjog engedély szama: SZFMMBH/3800-
2/2011/MU

Bejegyzé hat. szam: 37768/2013.08.15 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-
13. 0,4 kV-os kozcélu hélézat biztonsagi ovezete altal érintett 198 m2
teriiletre a 8/1083/2012 szamu valtozasi vazrajz és teriletkimutatas
szerint. A vezetékjog fennallasat megdllapito hatosagi hatarozat szama:
FES-01/2666-3/2013.

Szolgalmi és egyéb jogok

Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci dttekintéshez felhaszndlt informdciok

Piaci kitekintésem sajat adatbazisom, szakmai tapasztalataim, lako és egyéb kereskedelmi ingatlanok
értékesitésével is foglalkozd, ingatlanpiaci elemzéseket készit6 hazai és nemzetkdzi tarsasagok jelentései, a KSH,
az MNB és a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeaddssal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozo
tarsasagokkal folytatott interjuk, hirtigynokségi jelentések alapjan készilt.

Felhasznalt forrasok:

* MNB Inflacios jelentés, 2024. marcius
e MNB Pénzlgyi stabilitasi jelentés, 2023. november
e  MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024. aprilis

Készitette: Toth Csaba oldal 11/46.
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Gazdasdgi dttekintés
Befektetési piac:

A hazai befektetési piac 2023-ban 0,6 millidrd eurds forgalmat ért el, amely 38 szazalékkal alacsonyabb a 2022.
evi befektetési forgalomnal, és ennél alacsonyabb szintet legutobb 2013-ban lathattunk. A forgalom 82 szazaléka
kotédott hazai befektet6khoz. 2023-ban az irodapiacon és az ipar-logisztika szegmensben 75-75 bazispontos,
bevasarlokdzpontok esetén pedig 25 bazispontos emelkedés tortént az elsddleges hozamokban. Az emelked§
hozamok, magas finanszirozasi koltségek és mérsékelt bérleti kereslet tovabbra is kivard alldsponton tartjdk a
befektetoket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE régiot tekintve, valamennyi
orszagban emelkedett az elsddleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan szamitott
tékeértékek pedig régid-szerte tovabb csokkentek, 2023-ban a KKE orszdgok atlagdban 8 szdzalékkal, Budapesten
9 szdzalékkal. A tGkeértékek valtozasat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE févarosokban
atlagosan 13 szazalékos, Budapesten pedig 21 szdzalékos csokkenés mérheté. A Royal Institution of Chartered
Surveyors negyedéves rendszerességli felmérése8 alapjan, 2023. negyedik negyedévben a vélaszaddk 90
szazaléka a recesszio valamelyik szakaszdban latta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elére
tekintd tokeérték-varakozasai valamennyi ingatlantipus esetében negativak voltak, a jelzett értékcsokkenés
meértéke irodak és kiskereskedelmi ingatlanok esetén mar alacsonyabb, ipari-logisztikai ingatlanok esetén pedig
magasabb volt, mint a megeldz6 negyedévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetések

A hazai gazdasdg 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-piac
folyamatait, amelyet igy tovdbbra is ciklikus és strukturalis kockazatok ®veznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek kozll a szallodaszektor teljesitménymutatoi javultak — a kilfoldi vendégforgalomnak kdszénhetéen
— 2023-ban, a tobbi szegmensben pedig az egyedi beruhdzdi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi
névekedés idei visszatérése hozhatnak némi javuldst. El6re tekintve, 2024-ben az inflacié mérséklGdésével, a
redlbérek emelkedésével és a fogyasztoi bizalom erdsodésével a belsé keresleti tételek tdmogatjak a GDP
béviilését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szalloda alszegmensekre.
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1.dbra: A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési 2.dbra: A hozai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus helyzetének
volumene, dsszetétele és a prime hozamok értékelése

2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 milliard eurot ért el, az el6z26 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szdzalékkal csokkent (1. abra). A volumen 36 szézaléka irodahdzak, 22 szdzaléka ipari-
logisztikai ingatlanok, 19 szdzaléka szalloddk, 13 szdzaléka fejlesztési telkek, 11 szdzaléka kiskereskedelmi
ingatlanok addsvételébdl adédott. 2023-ban az atlagos tranzakcioméret 18 milli6 euro volt, amely 22 szazalékkal
elmarad a 2022-est6l. Az elsddleges (prime) hozamok 2023 soradn tovdbb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bazispontos emelkedés tortént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevasarlokdzpontok esetén. A hozamokban megfigyelhetd trend 2022. harmadik negyedévre teheté fordulata
ota az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben sszesen 150-150 bazispontos, bevasarlékozpontok esetén pedig
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50 bazispontos volt a hozamemelkedés. A 2008-ban elindult recessziohoz képest ugyanakkor visszafogottabb
hozamemelkedésrél beszélhetiink, akkor az irodapiacon 200 bazispontos, az ipar-logisztika szegmensben 225,
bevasarlékdzpontok esetén pedig 150 bazispontos hozamemelkedés tortént mar egy év leforgdsa alatt. 2023
végén az elsédleges iroda- és bevéasarlokdzpont-hozamok 6,75 szézalékon alltak, az ipari- logisztikai ingatlanoké
7 szazalékon. 2021. év vége 6ta, a magas infldcio hatdsara szigorodd monetaris kondiciokkal parhuzamosan, az
ingatlanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokétvényhozamhoz képest 6sszességében 130-230 bézisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. abra). Ugyanakkor 2023 sordn az emelkedé prime hozamok
hatdsdra mintegy 35 bazispontnyi ndvekedés volt megfigyelheté az irodak és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom dénté része hazai befektetSkhoz kotddott, a nyilvanos ingatlanalapok jelentds
vasarlasokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szazalékat tették ki a magyar befektetdk
vasarlasai (3.abra). A hazai befekteték tranzakcidin tuli befektetéseket Svédorszagbdl, Ausztriabol, Kinabol és az
Egyesiilt Allamokbdl érkezé befektetdk vasérlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapok 2023-
ban jelentds értékii vasarlasokat hajtottak végre, részesedésiik a befektetési forgalombol 26 szazalék volt. A hazai
zartkord és kilfoldi ingatlanalapok egyiittesen 22 szézalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szdzalékkal,
a maganbefekteték pedig 14 szazalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbdl (melléklet 3. dbra). A
magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapokndl 2023-ban dsszességében tékebearamlas volt megfigyelhetd. A
nyilvdnos ingatlanalapok likvideszkdz-ellatottsaga tovabbra is megfelel6 szintl, a likvid eszkdzok netto
eszkdzértékhez viszonyitott ardnya — az azonnal lehivhato hitelkeretek Gsszegének figyelembevételével — 52
szdzalék volt 2024. marcius végén (melléklet 4. abra). Er6s hazai befekteti részardany mellett egy magasabb
aranyl nemzetkdzi intézményi befektetdi jelenlét nagyobb stabilitast és likviditast adhatna a hazai befektetesi
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-eurdpai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézményi bérlakasszektor, mint hazankban uj eszkdzkategoria kialakulasa is.
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3.abra: A magyar kereskedelmiingatian-piac 4.dbra: A prime iroddk tékeérték-vdltozdsa a kizép-kelet-eurdpai
befektetési vol ének megoszldsa a befektetdk és fébb nyugat-eurdpai févarosok irodapiacain

szdrmozdsi orszdgao szerint

2023 masodik félévében mar a szakértdk legnagyobb hanyada a kereskedelmiingatlan-piac erds visszaesésérdl
szamolt be. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felmérése alapjan 2023 harmadik és negyedik
negyedévében a megkérdezett szakérték rendre 47 és 53 szdzaléka latta Ugy, hogy a kereskedelmiingatlan-piacot
erds visszaesés jellemzi (2. dbra). Amig a harmadik negyedévben a szakérték 24 szdzaléka, addig a negyedik
negyedévben mar 32 szazaléka itélte gy, hogy a hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus elérte mélypontjat.
Osszességében 2023 végén a kereskedelmiingatlan-piacot dvezé kilatasok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a valaszaddk mind a belféldi-, mind a kulfoldi befektetéi érdeklédés tovabbi csdkkenésérdl
szamoltak be, mely visszaesés féként az irodapiacon és a kiskereskedelemi ingatlanok esetében volt
megfigyelhetd. E szegmensek esetében 2023 masodik felében is negativak maradtak a harom hdnapra el6re
tekinté t6keérték-varakozasok, emellett a vélaszaddk kisebb ardnya méar a logisztikai kézpontok esetében is
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csokkend tékeértéket prognosztizdlt (melléklet 5. abra). 2023-ban a KKE régid valamennyi orszagaban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakcids volumen éves alapon atlagosan kozel 54 szazalékkal esett
vissza. A KKE régid valamennyi orszdgaban emelkedtek az elsdleges irodabefektetési hozamok 2023 sordn,
atlagosan 70 bazisponttal (6. abra). A KKE régio orszdgai kozll tovabbra is Pragaban a legalacsonyabb, 5,5
szazalék a prime irodahozam, legmagasabb Szofidban, 7,75 szdzalék. Régios szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szazalékkal maradt el az el6zé év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szazalékkal)
Lengyelorszagban és (63 szazalékkal) Romanidban csékkent a tranzakcids volumen (melléklet 20. abra). Legkisebb
meérték( forgalomcsokkenés Csehorszagban (-24 szdzalék) és Bulgariaban (-25 szazalék) volt megfigyelhetd.
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5.dbra: Haromhavi tékeérték-vdarakozdsok oz egyes szegmensekre 6.dbra: Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok a
vonatkozdan régioban

A KKE régidban tovabbra is kisebb értékkorrekcié mutatkozik, mint Nyugat-Eurépdban, a piaci szakemberek
Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedést valoszinlsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma immaron masfél éve csokken Eurdpa szerte. Az eurdpai piacok 2023-as befektetési volumene
Osszessegében 47 szazalékkal maradt el a 2022. évitdl. A tranzakcidszam csokkenése — nehezitve az értékmérést,
benchmark hozamszintek megallapitdsdt — noveli a bizonytalansagot a kordbbi &rak helytdllosagaval
kapcsolatban, ami arcsokkenést és az elvart hozamok emelkedését eredményezi. Az érettebb nyugat-eurdpai
irodapiacok (Amszterdam, Berlin, London, Parizs) 100-130 bazispontos hozamemelkedéseihez képest, a KKE
régio févarosaiban dsszességében kisebb (jellemzéen 50-100 bazispontos) hozamnévekedés tortént 2023-ban.
A hozamok emelkedése az ingatlanérték csokkenésének irdnyaba hat, amit részben vagy egészben a bérleti dijak
emelkedése ellensulyozhat. Az irodapiaci elsédleges hozamok és elsédleges bérleti dijak alakulasa alapjan, 2023
6s 2022 vége kozotti egy évben Nyugat-Eurdpédban a prime iroddk esetén a szamitott tékeérték 16-22 szazalékkal
csokkent. Kelet-Kozép-Europaban atlagosan a tdékeértékek 8 szazalékos csokkenése volt megfigyelhetd,
orszagonként 7-14 szazalékoskorrekciot mutatva. A KKE régidban Bukarest kivétel volt, itt a prime hozam 50
bazispontos emelkedése mellett a prime irodabérleti dij kozel 5 szazalékkal emelkedett, amelyek ereddjeként 2,4
szazalékos értéknovekedés adodik. Az elsddleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Budapesten az
elsédleges irodak tokeértéke 9 szdzalékkal csokkent a vizsgdlt egyéves iddszakban. Amennyiben az
értékvaltozdsokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. mésodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgaljuk, Nyugat-Eurépéaban 2023. év végéig atlagosan 30 szdzalékos, a KKE régidban 13 szdzalékos, Budapesten
21 szazalékos leértékelédés adodik a prime irodahozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan (4. abra). Elére
tekintve a piaci szakemberek és ingatlantanacsadd cégek Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedésre szamitanak
2024-ben.

Kereskedelmi ingatlanok finanszirozdsa
A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek dllomanya 2023. év végére 3 szazalékkal

csokkent éves dsszevetésben, az rfolyamhatas kiszlirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakdingatlan-projektek
és az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek dllomanya bévilt, a tébbi ingatlantipus esetében
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stagnald, vagy zsugorodo allomany volt megfigyelhets 2023-ban. A devizaban denomindlt projekthitel-allomany
aranya az elmult egy évben stagnalt, és 76 szdzalékot tett ki az év végén. 2023-ban a bankok 42 szazalékkal
alacsonyabb volumenben folyésitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleket, mint az el6z6 évben.
Az alacsonyabb kibocsatds, a szallodak kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érhetd volt. Az éves
folyositasok tobb mint negyedét lakdparkok finanszirozasa adta, amely 7 szdzalékkal csokkent éves
osszevetésben, tovabbi 21 szazalékos részarannyal az irodahazak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérséklédtek. A legnagyobb, mintegy 68 szadzalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe aramld hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek talnyomé részét kitevé eurohitelek kamatjai
2023. negyedik negyedévben mar nem emelkedtek, mig a forinthitel-kamatok csokkenése folytatédott. Az MNB
Hitelezési felmérése alapjan, 2023 negyedik negyedévében a bankok valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben
szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 elsé félévére is tovabbi szigoritast helyeztek kildtasba a
megvaltozott kockazati toleranciara hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérdl szamoltak be
a bankok az irodahazak és bevésarlokdzpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor elére tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkiilésre szamitanak a kamatszinvonal mérséklédése és a javulo
ingatlanberuhazasi kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyon beliil egyediil az ipari ingatlanok esetében latni
érdemi bévilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében lévé kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-allomany 2600 millidrd forintot tett ki, amely az el6z8 év azonos id6szakahoz képest enyhén, 3
szazalékkal mérséklgdott, az arfolyamhatas kisziirése mellett pedig stagnalt (7. abra). Az dllomany tartalmazza a
lakoingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek alloménya legalacsonyabb részarannyal 6 szazalékkal
ugyan, de bévilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szdzalékos éves novekedés az ipari ingatlanok kapcsdn
kihelyezett hiteldllomanynal volt megfigyelhets, a szdllodak finanszirozasat pedig stagnald hiteldllomany
jellemezte 2023 végén. A két legjelentdsebb szegmensben, az irodahazak és a kiskereskedelmi ingatlanok
esetében — amelyek egyittesen a projekthitel-dllomany felét teszik ki — rendre 3 és 4 szézalékkal zsugorodott a
hitelallomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kiilféldi hitelek tékedsszege 28
szazalékkal csdkkent éves szinten. Az llomanyon beliil, a szinte teljes egészében eurdban fennallo devizahitelek
aranya egy szazalékpontos éves mérséklédést kdvetden 76 szazalékon allt 2023. év végen.
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7.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére B.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére
vagy vasarldsdra nyujtott projekthitel-allomdnydénak Gsszetétele vagy vdsarlésara nyujtott projekthitel-folydsitasai
ingatlantipusok szerint ingatlantipusok szerint

A projekthitel-kihelyezések volumene 42 szazalékkal csokkent 2023-ban, a folydsitott osszeg a legtobb
ingatlantipus esetén csokkent. 2023-ban 6sszesen 458 millidrd forintot kitevs kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vésarlasi projekthitelt folyésitottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos idGszakaval
dsszevetve 42 szazalékos (az arfolyamhatds kiszlirése mellett 40 szdzalékos) visszaesést mutat (8. dbra). Eves
dsszevetésben a szallodak kivételével — ahol 9 szazalékos ndvekedés tértént — valamennyi részportfdlio esetében
mérsékldstt a kihelyezett Gj volumen. Az éves folydsitasok tébb mint negyedét (26 szazalékat) laképarkok
finanszirozasa adta, amely 7 szazalékkal csokkent éves sszevetésben. Tovabbi 21 szdzalékos részarannyal az
irodahazak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett hitelek 53 szazalékkal mérséklGdtek. A legnagyobb, mintegy
68 szazalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nyujtott folydsitdasokat érintette 2023-ban, mig az
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ipari ingatlanok esetében 9 szézalékos volt a csokkenés. A kiilféldi ingatlanra folydsitott hitelek az éves kibocsatas
minddssze 4 szazalékat tették ki, amely jelentds csokkenés a 2022-es 14 szazalékhoz képest. 2023-ban a
devizahitelek uj folyositasokon belili részardnya 56 szazalékot tett ki, amely 12 szdzalékpontos csékkenést jelent
2022-hoz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitasokon belil a forintban finanszirozott laképark
fejlesztések részaranya érdemben megemelkedett, 28 szazalék volt, szemben az el6z8 évi 16 szdzalékkal.
2023-ban a projekthitel-folydsitdsok kétharmada hdrom intézményhez kotédoétt, ami az eldz6 évhez képest
alacsonyabb koncentraciot jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-dllomanya 15 intézmény
kozott oszlott meg, a hdrom legnagyobb allomanyu bank egyltt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszintii
fennallo tékedsszegbdl (9. dbra). A 2023. évi folyositdsokat tekintve, a harom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszint{i volumen kétharmadat folydsitotta. A folyositasokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken belll 61 és 91 szazalék kdzott mozog hdrom legnagyobb volument folydsitd intézmény arédnya.
2023-ban a legmagasabb koncentracio a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szazalék) és lakasprojektek (89 szazalék)
folydsitasaiban mérhetd, ez utdbbi esetén az éves volumen 64 szazalékat egyetlen intézmény folydsitotta. A
2022. évi folydsitasokkal dsszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és laképarkak esetén
magasabb, szallodak, egyéb ingatlanok esetén és dsszességében is alacsonyabb koncentracid figyelhetd meg. Az
osszesitett koncentrdcio-csokkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockazatok erésodésével, tobb
jelent8sebb szereplé folydsitasainak volumene is az atlagosnal jobban csdkkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecsokkent folyositasi volumenen beliil nagyobb suly jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és lakdpark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakcioméret csékkenésével és az irodadtadasok lassuldsaval az éves folydsitott
Osszegek eloszlasa is a kisebb volumenek irdnydba tolddott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folydsitasainak
mintegy harmada (32 szazaléka) esetén az egy Ugyfélnek folydsitott éves dsszeg elérte vagy meghaladta az 1
milliard forintot, 2023-ban ez az ardny 26 szdzalékra csokkent (10. bra). Ezen beliil is leginkdbb az 1 és 5 milliard
forint kozotti éves folydsitasok aranya csdkkent (4 szazalékponttal), az 5-10 millidrd forint kdzatti, illetve a 10
millidrd forintot meghaladé kategdéridkban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csokkenés tortént. A 100 millio
forint alatti éves folydsitasi kategoridk 2023-as aranya dsszességében kbzel 9 szdzalékponttal volt magasabb az
egy évvel kordbbinal, illetve a fél- és egymillidrd forint kozotti éves folydsitdsoknal tértént egy enyhébb (1
szazalékpontos) novekedés. Az éves folyositasok kisebb dsszegek felé torténd eltolodasa ésszhangban van a
2023-as befektetési tranzakcick kisebb atlagos értékével, illetve a folydsitasok mintegy dtédét kitevd irodahaz
finanszirozdsokhoz kapcsoloddan az irodaatadasok 2023-as lassulasaval.
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9.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingation-hitelezési 10.abra: A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
oktivitasanak koncentrdcidja folyositasok eloszldsa éves folydsitott dsszeg szerint

2023. negyedik negyedévben az euréban denomindlt Uj projekthitel-szerz6dések kamatanak emelkedése
megéllt. 2023 masodik felében — a referenciakamatok alakuldsaval dsszhangban — a forintban denominalt, Gj
kereskedelmiingatlan- hitelszerzédések kamata tovabb csékkent, az eurohitelek kamatdnak emelkedése pedig
megallt a negyedik negyedévben (11. dbra). Ennek ereddjeként 2023. negyedik negyedévben az eurdban
denominalt Uj projekthitel- szerz6dések atlagos kamatlaba 6,1 szdzalék volt, 0,7 szdzalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z6 negyedévben. A forintban denomindlt Uj hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szézalékpontos éves
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mérséklddést kovetden 12,3 szazalékot tett ki. A ndvekvd kereskedelmiingatlan-piaci kockézatokra reagélva, az
MNB 2023 juniusdban a felllvizsgalt rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jét6l vald preventiv célu
Gjra aktivalasarél dontott. A problémas belfoldi  kereskedelmiingatlan- kitettségekkel 6dsszefiiggd
rendszerkockazat vonatkozdsdban kordbban eredményesen alkalmazott tékepuffert az MNB a koronavirus-
jarvany pénziigyi rendszeri hatasainak enyhitése miatt 2020-ban hatarozatlan idére felfliiggesztette (12. dbra). Az
eszkoz felulvizsgalt formdaban torténd ujboli élesitését nem a nemteljesité kitettségek aktudlis szintjei, hanem a
kdzéptavon novekvé kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel sszefiiggd pénziigyi rendszerkockazatok
indokoltak. Az aktualis banki kitettségek és tékehelyzet alapjan 2024. julius 1-jétél varhatdan egy intézmény
esetében sem varhatd effektiv tékekovetelmény elbirdsa.
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11.dbra: Az uj, kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel- 12.abra: A belfdldi kereskedelmiingatlan projekthitel-, valamint
szerzddések dtlag k ta és a 3 havi bankkézi kamatok alokuldsa dtvett ingatlankitettségek

Az zleti célu ingatlanhitelek feltételein a bankok elére tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjdn 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd
értelemben vett 19 szazaléka szigoritott a bevasarlokozpontok és a lakasprojektek finanszirozasi feltételein.
Ennél is nagyobb ardnyban, mintegy 30 szazalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozdsara kihelyezett hitelek
sztenderdjein az ipardgat érintd kihivasok kapcsan (13. abra). A logisztikai kézpontok esetében tovabbra is a
bankok kis ardnya, mintegy 6 szazaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 elsé és masodik negyedévére
elére tekintve valamennyi uzletiingatlan-szegmensben a bankok 29 szazaléka tovabbi szigoritast helyezett
kilatasba, amelyet a bankok kézel fele a megvaltozott kockazati tolerancia miatt |13t sziikségesnek, de a véalaszaddk
egyotéde ingatlanar-buborék kialakuldsénak kockazatat is emlitette a szigoritashoz hozzajarulé tényezéként (14,
abra).
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Banki varakozéasok alapjan 2024 elsé felében mar élénkulhet a kereslet az Gzleti célu ingatlanhitelek irant. A
Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd értelemben vett 12
szazaléka az irodahdzak finanszirozasa irdnt a kereslet visszaesését érzékelte, ennél valamivel kisebb ardnyuk,
mintegy 8 szdzalékuk a bevasarlokdzpontok esetében szamolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érinté
kihivasok kapcsan (15. dbra). A hitelkereslet élénkilését csak a logisztikai kdzpontok és lakdsprojektek
finanszirozasa kapcsan érzékelte a bankok rendre 8 és 7 szdzaléka. 2024 els§ félévér el6re tekintve mar
valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szdmitanak a bankok. A lakadsprojektek
finanszirozdsa irant novekvé aranyuk, mintegy 18 szdzalékuk var tovabb élénkiilé keresletet, a bevdsarld
kézpontok és irodahazak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kozpontok esetében 5 szdzalékuk
szamit er6sodé hitelkeresletre. Az varhato élénkilést elsésorban a kamatszinvonal mérséklédésével indokoltak
a bankok, de a javulo ingatlanberuhazasi kedv is szerepet jatszhat a kedvezSbb folyamatokban.
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15.dbra: Az iizleti célu ingatlanhitelek iranti kereslet alokuldsa

Infldcio alakuldsa az elmilt negyedévben

Az elmdlt negyedév sordn a hazai pénzlgyi piacokon kedvezétlenebb hangulat volt jellemzé, a forint drfolyama
tobb hullamban gyengilt. A forint arfolyama tobb hullamban gyengiilt az iddszak soran. A december végi és
januar eleji erésodést januar masodik felében gyengllés kovette, majd az ezt koveté hetekben kisebb
ingadozasok mellett lényegében nem véltozott a forint euréval szembeni arfolyama. Februdr végétél a forint
arfolyama Ujbdl gyengiilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatérozé jegybankoktdl vart kamatpalyak
felfelé toléddsa, részben orszdgspecifikus tényezék alltak. Az dllampapirpiaci hozamgoérbe 3 honapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél rovidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfelé tolddott. A hosszu oldali
hozamok emelkedése mogott alapvetéen nemzetkozi folyamatok dlltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) felar
tovabb mérséklodott az iddszak soran. A révid bankkdzi kamatok minden futamidén mérséklédtek, lekdvetve az
effektiv kamat csokkenését a részpiacokon. Az inflacié 2024 elején ismét a jegybanki toleranciasévba
mérsékldott. Eves atlagban az inflacié idén 3,5-5,0, mig 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék kdzott
alakulhat. 2024 februdrjaban folytatédott az inflacid csokkenése hazdnkban. A fogyasztoi drak éves
osszevetésben 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az infldacié lassulasa tovabbra is széles korben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetaris politika, a kormanyzat versenyt ersitd lépései, a visszafogott kereslet, a bazishatdsok
és az elmult évinél érdemben alacsonyabb kiils6 koltségkornyezet egylttes hatasa okoz. Az dremelkedés liteme
hazankban az idei év kbzepén a piaci szolgaltatasok visszatekint6 arazasa és bazishatdsok miatt atmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatds alakitja. A forint drfolyamanak elmult hetekben
megfigyelhetd gyengiilése az importalt infldcié emelkedésének irdnyaba mutat. Masrészrél a hazai redlgazdaség
rovid tavon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflaciés hatdsd. A két hatds ereddjeként az alapfolyamatokat
megragado maginflacio csékkenése a masodik negyedévben megdll és az év hatralévé részében 4,5-5,0 szdzalék
kozott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott arvaltozasat a csokkend globdlis élelmiszer-alapanyagéarak mellett
az erBsebb versenyt generdlé kormanyzati intézkedések is tdmogatjak. Eves atlagban idén 3,5-5,0 szazalék
kozdtti inflacio vérhatd, ami alacsonyabb inflacios palyat jelent a decemberi progndzishoz képest. Az MNB
elérejelzése szerint az inflacié 2025-ben és 2026-ban egyardnt 2,5-3,5 szdzalék kozott alakulhat. Az inflacios
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vérakozasok horgonyzottsdga, a peénzpiaci stabilitds fenntartdsa es a fegyelmezett monetéris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztdiér-index a jové évtdl tartosan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
A hazai GDP 2023-ban 0,9 szazalékkal csékkent éves alapon, mig 2024-ben varhatéan 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal bévil. A 2023. harmadik negyedévi novekedést kovetSen a negyedik
negyedévben a hazai gazdasagi teljesitmény stagnalt. A folytatodo dezinflécié és a realbér-dinamika pozitivba
forduldsa miatt a haztartasok fogyasztasa az el626 negyedévekhez képest enyhébb ttemben mérséklodott az ev
végén. A beruhazasok cstkkenése szintén kisebb mértékiivolta korabbi negyedévekhez képest, amit elsésorban
az emelked?d allami fejlesztések tdmogattak. A vallalati beruhdzasok tovabbra is mérséklddtek, a belfdldre és az
exportpiacra termel6 dgazatokban is a volumen csokkenését regisztraltak. A mezégazdasag a 2022. évi aszdly
utan tavaly szamottevéen magasabb kibocsatast ért el, tompitva a GDP kontrakcidjat. A tavalyi év sordn a hazai
kivitel stagndlt, mig az import a belsd kereslet visszaesesével mérséklédott, igy 2023-ban a nettd export
névekedési hozzajéruldsa pozitivan alakult. A munkaerépiac feszessége az elmult hénapokban enyhilt. A
foglalkoztatds magas szintje mellett a munkanélkiliségi rata enyhén, 4,5 szazalékra emelkedett janudrban. A
2023. évi visszaesést kovetden 2024 elején lass fellendiilés kezdédatt, a hazai novekedés az év masodik felében
dinamizalodhat. 2024-ben — az inflacio tartés mérséklGdésével, a redlbérek folytatodd emelkedésével és a
bizalom ergsddésével — féként a belsé keresleti tételek tdmogatjék a hazai GDP fokozatos bévilését. Az
exportteljesitményre ellentétes irdnyl erék hatnak. Az elhuzédoan gyenge eur6pai konjunktura visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az ujonnan bejelentett jelentds kapacitasbovité kalfoldi
KozvetlentSke-beruhazasok idével élénkitik az exportot. A gyenge killpiaci kereslet kovetkeztében az idei évre
vonatkozd jegybanki varakozas Bsszességében a decemberi prognézishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szazalékos
novekedési palyaval konzisztens. A kiépil6 Gj ipari kapacitasok termelésének felfutasaval 2025-t6l
kiegyenstlyozott szerkezet( hazai névekedés varhato, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben varhatéan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal béviil. A vallalati hitelallomany éves novekedeési
iiteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a haztartasi hitelallomany lassulé Utemben béviilt. 2024-
ben mindkét piacon a kereslet élénkillése varhatd. A teljes pénzigyi kozvetitérendszer vallalati
hiteldllomanyanak éves novekedési iteme az eléz6 negyedévhez képest 0,5 szazalékponttal gyorsult, igy 6,2
szazalékot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kozépvallalkozasok éves hiteldinamikaja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szazalék volt a tavalyi év végén. A negyedik
negyedévben az Ujonnan szerzddtt — nem folyoszamla jellegli — vallalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
tdmogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Baross Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerz8déskotési
id@szakat is tartalmazo elsé félévi 46 szazalékos érték. A hitelezési felmérésre adott vélaszok alapjan a negyedik
negyedévben dsszességében nem véltoztak érdemben a vallalati hitelfeltételek, mig az Uzleti célu ingatlanra
nyujtott hitelek esetében a bankok mintegy dtéde tovabbra is szigoritast jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szazaléka a kereslet csokkenésérdl szamolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
elére tekintve a bankok nettd értelemben vett 23 szazaléka mar ndvekvd keresletet var. A tovabbra is bizonytalan
névekedési kilatasok miatt a vallalati hiteldllomdny éves novekedési iteme 2024, év végén 6 szazalékot érhetel,
mig 2025. év elejétd| 8-9 szazalék koriili szinten stabilizalédhat a béviilés mértéke. 2023 negyedik negyedévében
a haztartasi hitelallomany éves névekedési iteme az el6z6 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 szdzalékot
ért el. A hitelintézetek &ltal 2023. negyedik negyedévben szerz8dott lakashitelek értéke az el6z6 év azonos
id@szaki, alacsony bazist jelentd értékét 21 szazalékkal haladta meg, mig a személyi hitelek kibocsdtasa 43
szazalékkal volt magasabb. A januarban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavéro
hitelésszegek 2024 elejétd| tamogatjak a hiteldllomany bévilését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakashitelek és a fogyasztasi hitelek esetében is novekvd keresletrdl szamoltak be a negyedik
negyedévben, és elére tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi ndvekedésére szamitanak. A
héaztartasi hitelallomany éves novekedése 2024. év végén mintegy 8 szdzalékot érhet el, 2025. év elejétd| pedig
9-10 szazalék korili lehet a béviilés mértéke. A folyo fizetési mérleg tébblete vérhatdan tovabb emelkedik. 2023-
ban a folyo fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiaarak, az energiafogyasztds alkalmazkodasa,
valamint a belsé kereslet mérséklGdése miatt 8 szazalékpontnal is nagyobb mértékben javult, és enyhe tbbletbe
fordult. Idén az export és az import volumene kozel azonos mértékben bévil, igy els6sorban az alacsonyabb
energiaarak mellett tovabb javul 6 cserearany javitja a kiilkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyd fizetési
mérleg GDP-ardnyos egyenlege 2024-ben varhatéan enyhén, majd a kovetkez$ években — az exportpiaci
részesedés novekedésével parhuzamosan —nagyobb mértékben javul. Az el6re jelzési horizonton igy tovabb
folytatodik a foly6 fizetési mérleg tébbletének novekedése. Az el6zetes pénziigyi szamla statisztika alapjén 2023-
ban az allamhaztartas eredményszemlélet(i hidnya 6,7 szazalék volt a GDP ardnyaban. A jegybank elérejelzése
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szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérséklédhet, amit érdemben témogat az
energiadrak csokkenése. Ugyanakkor az adcébevételek 2023-hoz hasonléan elmaradhatnak a koltségvetési
torvény elSiranyzatatol. Az elmult két évre jellemz6 magas inflaciés kérnyezet kévetkeztében jelentésen néttek
az dllami kamatkiadasok, amelyek az idei évben is nagy terhet ronak a kdltségvetésre. Az elGzetes adatok alapjan
a bruttd dllamaddsség a GDP 73,4 szazalékara csokkent 2023 végére. Az addssdgrata 2024. évi folytatodo
mérséklédéséhez és a hazai kockazati megitélés javuldsdhoz a kitlizott hidnycélok hiteles elérése is szitkséges. A
Monetaris Tanacs kockdzati értékelése alapjan az alappalyat kétiranyud inflacids és lefelé mutatd novekedési
kockazatok vezik. A Monetdris Tandcs a marciusi Inflacids jelentés alapelérejelzése koril harom alternativ
forgatékonyvet emelt ki. A lassulé globalis konjunkturét feltételezé és a fogyasztas lassabb helyreallasaval
szamold forgatokonyvek megvalosulasa esetén az alappalydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasagi novekedés, mind az inflécié. A harmadik alternativ palya megvaldsulasa esetén a globalis dezinflacio
megtorpanasanak hatasara a meghatarozd nagy jegybankok monetéris politikaja az alappalyahoz képest tovabb
maradhat szigord.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentésen mérséklédtek a tranzakciok, leginkabb a
keresletet meghatarozo kedvezétlen makrogazdasagi tényez6k és a hitelb6l megvaldsuld lakasvasarlasok
visszaesése miatt. Ezaltal a lakasarak éves névekedési iteme 2023 masodik negyedévében kilenc év utan elészor
negativ tartomanyba, -0,8 szazalékra sillyedt. Ennek hatdsara az elmudlt egy évben enyhiilt, de tovabbra is magas
a tulertékeltség a lakdspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsé félévében emelkedett a
kihaszndlatlansdgi rata mind a budapesti iroddk, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovabbra sem tekinthetSk magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szazalékkal maradt el az
eléz6 év azonos félévéhez képest, tovabba az elsGdleges hozamok emelkedése alapjan az elmdilt egy évben 19
szazalékkal csokkentek a tékeértékek a budapesti irodapiacon. A névekvé kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatokat enyhiti a hitelintézetek projekthiteleken keresztiili mérsékelt kitettsége. A hazai bankrendszer
stabil, sokkellenallé-képessége erds. A szektor likviditasi tartaléka bdséges. Az alacsony lakossdgi betéti kamatok
és a kormanyzat dllampapir-piaci kereslet novelését célzé intézkedéseinek versenyt er6sitd hatasa mellett tovabb
csokkent a lakossag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétallomanya. A hitel-
betet mutato foként a betétek kidramldsa miatt nétt, de a felmeriilé kockazatokat ellenstlyozza a szektor
jelentés mértek likviditasi tobblete. A jelentds likviditasi pufferek szinten maraddsahoz a jegybank altal kifizetett
kamatok érdemben hozzdjarulnak, hiszen ezek oly médon névelik a bankok likvid eszkdzallomanyat, hogy kézben
forrdsoldalon alacsony likviditasi kockazattal jar6 tétel — az eredményen keresztiil a sajat t6ke — névekedésében
csapddnak le. A bankrendszer tdékeelldtottsdga is megfelels, a teljes tékemegfelelési mutaté (TMM) 2023
juniusaban féléves viszonylatban valtozatlanul 18,8 szdzalékot tett ki. A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markans stressz esetén is csupan elhanyagolhaté mértéki t6kehiany jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditasi- és tokehelyzete tovdbbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezéség az
extraprofitadé és az egyéb kormanyzati intézkedések hatdsa ellenére is kiugrd. A hazai bankok 2023 els
féléveben 675 milliard forintos adézott eredményt értek el, amely a 2000-es évek 6ta megfigyelt dsszes eddigi
év teljes éves adozott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugré profitabilitishoz érdemben hozzajarult a
jegybankkal szembeni kamateredmeény, amely 627 millidrd forinttal névekedett az el6z6 év azonos id§szakahoz
képest. Az értékvesztés eredményronto hatdsa meérsékl6détt 2022-vel dsszehasonlitva, mely javulasban
bazishatds, a hazai bankok orosz és ukran érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egylttesen 17 szazalékos 12-havi gordil6 sajattéke-ardnyos (RoE) és 1,3 szazalékos eszkézaranyos
jévedelmezdséget (RoA) indukdltak 2023 elsé félévének végén. Ez a jovedelmezdségi szint azonban nem tarthatd
fenn kozéptdvon. A jegybanki alapkamatnak a dezinfliciéval és a kockazati kérnyezet javuldsaval parhuzamos
mérseklédni fog a netté kamatbevétel, igy a szektor jovedelmez8ségének ismét a hatékonysag novekedése és a
hitelpenetracié mélyilése lehet a f6 forrasa. A bankok tékemegfelelésének és hitelezési kapacitasainak jovébeni
alakuldsa szempontjabdl kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikdja — a jovedelmezdség
varhato csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentds
részben a banki tartalékok bdvitését szolgalja. El6re tekintve a hitelportfélié tobb olyan szegmense is
azonosithato, ahol névekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban 1évé kkv- és jelzaloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozé projekthitelek, valamint az 4llamilag tdmogatott hitelek, amennyiben
nem teljeslilnek a kapcsolodo gyermekvallalasi feltételek. E kockdzatok realizdlédasa azonban jelenleg nem
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lathatd. A nemteljesitd hitelek ardnya a vallalati szegmensben érdemben nem valtozott 2022 kozepe ota (a 90
napon tul késedelmes hitelek lassi emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szazalékon allt. A haztartasi hitelek
esetében egy, a moratorium lezarasat kovetd technikai hatds miatt még mérseéklédott is a rata 2023 elsé
félévében, majd tovabb csokkenve augusztusban 3,2 szdzalékot tett ki. Osszességében elmondhatd, hogy 2024—
2025-ben a kamatjovedelem csokkenésén tul a hitelkockazatok ndvekedése is a banki profit csékkenésének
iranyaba mutat. Osszhangban a nemzetkdzi folyamatokkal, mind a véllalati, mind a haztartasi hiteldllomany éves
novekedési Uteme mérséklédott, 2023 szeptemberében rendre 5,4 szazalékot, illetve 2,8 szazalékot tett ki. Az
éves hiteldinamika el6rejelzésiink szerint idén érheti el a mélypontjat mindkét szegmensben. A bankok szerint a
véllalatok hitelkereslete a hosszu lejaratu hitelek irant tovabb csokkent. Elére tekintve a kereslet élenkilése
varhato, ugyanakkor a véllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szazalékos likvideszkoz-allomanya mérsékelheti. A haztartasi hitelek Uj szerz6déskotéseinek értéke mintegy
21 szazalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az el6z6 év azonos iddszakahoz kepest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szazalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csokkenése mellett a
tamogatott hitelek mérséklGdése is szerepet jatszott. A csak tamogatott hitelt felvevé lgyfelek aktivitasanak
csokkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkdrnyezeten tul mas tényezék — a gazdasagi
bizonytalansadg, a redlbérek csokkenése, a fogyasztéi bizalom romldsa — is érdemben alakitjdk. Az alacsony
kamatkornyezetben kibocsatott hitelek dtarazédasa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocsatott hitelek
tartosan —a hozamkornyezet csokkenése utan is — fennmaradé jelentds torlesztési terhei a hitelkivaltas jovébeni
fontossagara hivjak fel a figyelmet.

Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatasa

Telepiilési kbrnyezet bemutatdsa

Tihany kozség Veszprém megyében, azon belil a balatonfiiredi jardsban talalhato. A telepiilés a Balatonba
benyllé Tihanyi félszigeten teril el, paratlan természeti kdrnyezetben. Tihany az 1960-as évek 6ta turisztikailag
frekventalt helynek szdmit, elsésorban térténelmi és kulturdlis értékei, természeti kérnyezete és a Balaton
kozelsége miatt. Tihany kbzuton észak felél, a Balaton északi partjan vezetd 71-es féut felél érhetd el. Dél feldl
Szantodrol komppal kozelithetd meg. Vasuti kapcsolata nincs, autébusszal Balatonfired feldl érheté el. Tihany
legjelentGsebb éplletegylittese a dombtetdn allo tihanyi apatsag. Az apatsagtol a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.

Haatonneme
Polgqineds

bl oy
Halatotd e

Ealtra g sty

B e Fenaa Emyina

ki il ’ P ySiditak
LS P o Paaborny st

Zamdrd

Hatberern

Tihany kérnyezete
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Az ingatlan kézvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részén helyezkedik el, a kompkikotd szomszédagaban. Megkozelitése a
Rév utcardl lehetséges. Az ingatlan kozelében taldlhatok a kikotd kiszolgalo épiletei, valamint a Tihanyi Piac
terilete.

A kézvetlen kérnyezet

Az értékelendd ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

Az értékelt 1861/2 hrsz ingatlan a 1868/4 hrsz ingatlan telekalakitasaval keletkezik. A jelenlegi, telekalakités el6tti
1868/4 hrsz ingatlan Tihany vizparti részén, a komp kikotd szomszédsdgaban helyezkedik el. Az ingatlan felszine
sik, jellemzéen aszfaltozott, illetve flivel boritott.

Az ingatlan kbézmiikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kdzmii rendszer adatai alapjan az értékelés forduldnapjan az telekalakitast megel6z&en az ingatlan az alabbi
kozmiikapcsolatokkal rendelkezik:

- Hirkozlés

- Vizelvezetés
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Kézmiikapcsolatok

SWOT analizis, értékesithetdség

SWOT analizis, értékesithetdség

Erésségek, lehetdségek

Gyengeségek, veszélyek

¢ A telepilésen bellli kedvezd elhelyezkedés

* A telepiilés orszagon belili és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerével rendelkezik

e J6 az ingatlan kbzm(vesithetGsége

e épitési Ovezeti besorolds/méretben és
funkciéban korlatozott beépithetéség

= az ingatlan telekalakitdst és ingatlan-
nyilvantartdsi dtvezetést kovetden keletkezik,
mely még nem toértént meg

= 3z ingatlan szabalytalan alaku

Varhato értékesitési idd:

3-5év

Ertékesithetdség jellemzése:

Az orosz-ukran habord, valamint a 2022-ben
kibontakozo gazdasagi recesszio kovetkeztében az
ingatlanpiacon is erds volatilitds alakult ki, a
befekteték kockazatkertlébbek lettek, illetve
néttek a hozamelvarasok. Magyarorszag kilabalasi
folyamata az EU 4atlaghoz képest elmaradast
mutat.
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Ertékelési modszerek

Ingatlanok dltalaban alkalmazdsra keriilé értékelési modszerei

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkozi szakmai standardok szerint hagyomanyosan harom
killdnbdz6 megkozelités alkalmazhato egy ingatlan értékének a vizsgdlatakor. Ezek:

e 3 piaci 6sszehasonlitason alapuld megkozelites
e az UjraelGallitasi koltségen alapuld szamitasok és megkozelités
e  ahozamszamitdson alapulé megkozelités

Azt, hogy a fenti modszerek koziil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre all6 informacioknak és a megbizas céljanak gondos mérlegelését kovetden lehet
eldonteni.

Piaci dsszehasonlitdson alapulé megkdzelités

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket Ugy hatarozzuk meg, hogy osszehasonlitjuk
az értékelt telket, féldteriletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert arszinten adas-
vétel targyat képezték. E megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kbzvetlenil osszefligg a
hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos kdltségekkel.

A piaci 8sszehasonlitdson alapuld megkdzelités esetében alkalmazott osszehasonlité elemzés a hasonld
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzéiben mutatkozd és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentrdl, és figyelembe veszi az adasvétel idGpontjat, a vasarlo és az
eladd motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakcidk pénzigyi feltételeiben mutatkoz6 kilonbségeket is.

Az egyes hasonlé ingatlanok eladdsi drait modositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami
abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében azonos lett volna.
Az aldbbiakban felsoroljuk a hasonlé ingatlanok adasvételére vonatkozo adatokat.

Féld és telekingatlan vizsgdlata

Az Eurépai Gazdasagi Kozdsség orszdgaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) altal kidolgozott és ajanlott értékelési irdnyelvek (amelyeket jelenleg az EVS 2009 szabvany
rogzit) szerint fold, telekingatlan esetén a szabadpiaci drat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.

Fold és telekingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott korzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzGdés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A fold, telekingatlanok esetében az aldbbiakat vizsgaljuk a helyszinen, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok
ismeretében:

- tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

- kezel6 nevét, kizardlagossagdt, vagy osztott kezelés esetén %-os aranyat
- telek méretét, tajolasat

- Ovezeti besorolasat

- beépitettség %-os aranyat

- telekalakitas modjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekérték kialakitasanal az elézéekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vessziik a Nemzeti
Ado- és Vamhivataltdl és a szakvallalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kozléseit és sajat szakértsi munkank sorédn szerzett és rendelkezéstinkre 3116 adatokat.
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Kéltség alapu megkézelités

Az Ujraeldallitasi koltség meghatarozasan alapulé megkézelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlé
nem fizet majd tobbet egy ingatlanért annal a kéltségnél, amennyibe egy, a széban forgé ingatlanhoz hasonld
haszndlati értéki, azt helyettesité ingatlan kerllne. A kéltségen alapulé megkozelités alkalmazasakor az
értékelési folyamat az aldbbi lépésekbdl all:

- Az Uresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozza kapcsolédd vagyoni értékd jog értékének
meghatarozasa.

- Az Osszes Ujraeléallitdsi koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatdrozdsa (azon osszes kéltség
kizarasaval, amelyet a foldtertlet értékébe mar korabban beszamitottak).

- Az bsszes lehetséges ok miatt (fizikai elhaszndlodas, funkciondlis avulas, kiils6 avulas) az értékelés
idépontjaig bekdvetkezett értékcsokkenések meghatarozasa.

- Az értékcsokkenés levondsa az ujnak feltételezett éplilet épitési koltségébél, az épiilet amortizalédott
ertékének meghatarozasa céljdbol.

- Afoldterilet vagy a hozza kapcsolodd vagyoni érték(i jog és az avultsdggal csdkkentett épiilet értékének
Osszegzése az ingatlanérték meghatdrozasa céljabal.

Ujraeléadllitdsi kéltség

Az ujraelallitdsi koltségadatok tobb forrasbol szarmaznak, azokat tobbek k&zétt ilyen tipusu ingatlanok
épitésével foglalkozo vallalkozokkal és épitészekkel folytatott konzultacidk sordn kaptuk, illetve hasonlé tervek
és specifikdciok alapjan megépitett épiiletek adatain alapulnak.

Ertékcsékkenés

A halmozott értékcsokkenés a brutté Ujraelallitasi kéltség értékének csdkkenése Uj dllapotukhoz képest, az
értékelés idépontjaban megfigyelt &llapotban. A vagyonértékeld szakmai irdnyelveknek megfeleléen
hagyomanyosan hdarom oka lehet értékcsokkenésnek: fizikai romlds, funkciondlis avulds és a gazdaségi avulds.

Fizikai romlds

Az épitmények tényleges kopdsa és romldsa tartozik ebbe a kategériaba. Ez kijavithaté vagy ki nem javithaté
lehet és megkilonboztethetjiik tgy is, mint rovid élettartamu és hosszu élettartami romlast. A fizikai romlést a
gazdasagos élettartam alapjan becsiljilk. A gazdasagos élettartam felhasznélasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznélata a tényleges kor helyett miiszakilag szintén
korrekt.

Funkciondlis avulds

Ez a kategéria azokat a gazdasdgtalan megoldasokat tartalmazza, mint példdul az elavult tervek, a
megkozelithetdség hidnya stb. Lehet kijavithatd vagy kijavithatatlan,

Gazdasdgi avulds

Az értékcsokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az éplilet Ujjdépitésének kéltségei az ingatlantdl fiiggetlen akok
miatt csokkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasagtol. Ezért a
kérnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolydsolhatja a telek és az épiilet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigélhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megszintetni a kiilsé hatasokat.

Hozamszdmitdson alapulé megkézelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgdlata esetében, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermelGvé tehetdk, altaldnosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapulé médszer alkalmazdsa. E
médszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefiiggés van az ingatlan értéke és bevételtermeld képessége
kozott. (Egy befektetdt elsGsorban a befektetéshdl széarmazo haszon, az abbél varhaté hozam érdekli.) A modszer
lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositdsabdl varhaté nettd bevételeibdl vezetjitk le az ingatlanra, mint
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befektetési formara vonatkozd mutatot, a nettd jelenértéket. Az ingatlan netto jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kériilmények kzott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kézelitése.

Kozvetlen tékeésités

A kozvetlen tékésités esetében egy év varhaté mikadési bevételét alakitjuk at értékké gy, hogy a becsiit netto
jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfelelé ratdval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kérnyezetben elérhet,
legbiztonsagosabbnak tekinthetd befektetés hozamanal (minél kockdzatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvaras) — reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kdzotti kapcsolatot.

miikédésbél szarmazo nettd jovedelem

= érték
hozamrata

A hozam tékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelGen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A nettd jovedelem
a befektetés altal |étrehozott pénzaramlds, azaz a befektetés pénzjovedelme. Az értékeléshez hasznalt modszer
a netto jelenérték-szamitds modszere. A madszer két lényeges eleme:

a jovébeli hozamok elérejelzése

az elére jelzett hozamokkal kapcsolatos kockazat meghatarozasa és az ennek megfelelé mértékiidiszkontrata
kivdlasztasa, majd diszkontalds, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjan a befektetés netto hozama matematikai formuldval kifejezve a kovetkezd:

NJEzi Wy 4 sl
= (1+dY (Q+d)

ahol  NJE  anettojelenérték

Nje az elére jelzett nettd jovedelem a t. évben

n az eldrejelzés éveinek szama

d a hozamelvarast is kifejez8, a befektetés idépontjara vonatkozo diszkontrata
Mé az el6rejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék értek

A netté jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kovetkezok:

A netté jévedelem kimutatds (pénzeszkézok dramldsa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzlgyi helyzetérél.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkozok megfelel6 mennyiségben képzédnek-e és megfelel6 id6ben &llnak-e
rendelkezésre. Ellenkezd esetben beruhdzasi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhdzas egyéb
lehetséges alternativainak a vizsgélatat, esetleg a beruhazas megvaldsitasanak elvetéset.

Jelenérték-szamitds: Az elére jelzett nettéd jovedelmet egy megfelelen kivalasztott leszamitoldsi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jév6ben varhaté hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netto jelenérték: A varhaté jovébeni hozamok mai abszolut nagysagarol ad felvildgositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhatd hozamok killonbségének az dsszege, azonos idGpontra atszamitott pénzértékben
kifejezve.

Az elérejelzés id6horizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsuldsénak elemzésénél altalaban 10 miikddési
évre készitiink részletes el6rejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi helyzetérél.

Maradvanyérték: A fenti id6tavu elérejelzést kévetd évekre azt feltételezziik, hogy a prognazis utolsé évének
eredménye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatédik. A netté pénzjovedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitoldsi rataval torténd diszkontdldsaval lehet kiszdmitani a maradvényértéket.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti modszerek kéziil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajatossagdnak, valamint a rendelkezésre allé informdcioknak a gondos
mérlegelésével lehet elddnteni. Kiegyensulyozott piaci viszonyok kozoétt, ahol az adott ingatlan tipusara
vonatkozdan keresleti és kinalati adatok kell6 szamban rendelkezésre dlinak, a piaci 6sszehasonlité modszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Gtjan
torténd hasznositas a jellemzd, a hozamszamitas modszerét célszer( alkalmazni.

Az ingatlan értékének meghatdrozasat a telekalakitast megel6z6 ingatlan specialis épitési dvezeti besorolasara
tekintettel a piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkozelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértékd
beépithetéség okan a maradvanyértékelésen alapulé modszer alkalmazasa nem célszerli. A 1868/4 hrsz.
ingatlanon talalhaté utburkolat tekintetében a koltség alapi megkozelitést alkalmaztam. Az ingatlan
telekalakitast koveté kozforgalom elél el nem zart maganut jellegénél fogva korlatozottan forgalomképes
ingatlannak tekinthetd.
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Ingatlan értékelése

Az értékelés soran a Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2 hrsz. ingatlant értékeltem Megbizo kérése
szerint, mely az aktudlisan 1868/4 ingatlan telekalakitasaval keletkezik.

A Tihany, belteriilet varhatd helyrajzi szam 1861/2 hrsz. ingatlan méretének meghatarozésahoz a megbizo altal
rendelkezésre bocsatott Valtozasi vazrajzot hasznéltam fel, annak adatait vettem alapul, melyeket a helyszini
szemle sordn felméréssel egészitettem ki:

]
Li}
1

Alapteriilet
tulajdonilap

Foldhivatali nyilvantartasban aktualisan
szerepld ingatianok

Besorolds Viéltozdsi vazrajz szerint kialakuld Irisatlit

kivett, kizforgalom elél el
1. Tihany belteriilet 1868/4 hrsz  kivett kzterulet 4790 m2 1861/2 hrsz  nem zdrt maganut 2876 m2

Az értékelés targyét képezd ingatlan telekalakitdst kovetd kozforgalom eldl el nem zart magandt jellegénél fogva
korldtozottan forgalomképes ingatlannak tekinthetd.

Az ingatlan értékének vizsgdlata piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazdsdval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgald piaci-osszehasonlité médszer alkalmazasénal a
piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkindlt ingatlanokat elemezzilk, és dsszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezdkiilonbségek kikliszdbdlésére, mint
az értékesités idépontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; valamint a jovébeni
hasznosithatdsag.

Foldterilet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil az &sszehasonlito
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos kérzetben végziink 6sszehasonlitdsokat, amelyek
kbzbs elemeket és hasonld piaci lehetségeket tartalmaznak. Kozvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas értékesitések
hidnyaban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. Ily modon kapunk egy olyan egységartartomanyt, amelyen
beliil a jelenlegi ingatlanpiac miikoédik, és amelyen belll az értékelés targyat képezd ingatlan varhatéan
értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen modszer megbizhatdsdga az egyes értékesitéseknek az értékelés targyat
képezd ingatlannal valé hasonldséagi fokétél, az értékelés és az értékesités idGpontjanak viszonyatdl flgg,
figyelembe véve az id6kdzben bekdvetkezett piaci valtozasokat, valamint az arat, vagy az értékesités feltételeit
befolydsolé barmilyen szokatlan kortlményt.

Az ingatlan értékét annak épitési dvezeti besorolasanak figyelembevételével, a helyszini szemle idépontjaban
természetben fellelhetd allapotban valé értékelésével allapitottam meg a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén
alapuld, valamint a koltség alapd maddszeralapjan.

Az ingatlan épitési évezeti besoroldsdnak bemutatdsa

Rendelete (Hatélyos: 2024. 05. 30) alapjan a telekalakitast kévetéen az ingatlan épitési dvezeti besoroldsa az
alabbi (Tihany kozség féépitészének téjékoztatasa alapjan a HESZ-ben a telekalakitdsokhoz kapcsolédéan tovabbi
valtozas nem varhato, igy a szakvélemény készitésének idépontjaban hatalyos HESZ tekinthetd iranyadonak a
varhatd allapotra vonatkozdan is):

Készitette: Toth Csaba oldal 28/46.
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhaté hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

Koul - kézlekedési és kozmiiteriiletek
(1) A szabalyozasi terven jeldlt kozlekedési és kozmdterlletek a kozlekedési létesitmények és
kozmlivek elhelyezésére szolgalo terllet.
(2) Kozlekedési és kozmiiteriletek a kovetkezbk:
a) Orszagos ut (féut, mellékut és belterileti szakaszaik) (Kéul),
b) Belteriileti egyéb gydjtéutak (Kou2),
c) Korlatozott mezdgazdasagi Ut (Kou3),
d) kozlekedési oOvezetbe nem sorolt kozutak a telepilés kiszolgald dGtjai, melyeken a
Szabalyozasi terv alapjan kiszolgdld lakéutca, vegyesforgalmu ut, gyalogosfeliilet alakithato ki,
a vonatkozo egyéb rendelkezések figyelembevételével.
(3) A szabalyozdsi szélességen beltl a kozlekedési miszaki létesitmények elhelyezésén tdl a
tomegkozlekedést kiszolgald létesitmények, a kozmi |étesitmények, valamint utcabutorok,
helyezheték el, illetve utcafasitds végezhetd az Ut kezel6jének hozzajarulasaval.
(4) A kozlekedési teriiletek és azok szabalyozasi szélessegeit a Szabalyozdsi Terv dbrazolja
(5) Kézforgalom elél elzart maganut 6,0 m szabalyozasi szélesség alatt nem alakithaté ki, kozforgalom
el6l el nem zart magdnut a szabdlyozasi tervben foglaltak szerint alakitando ki.
(6) 8 méternél keskenyebb utca csak vegyes hasznalatu utként épithetd ki.
(7) Kou3 jell korlatozott mezégazdasagi ut kialakitasa a természetvédelmi jogszabalyok és kezelés
szerint lehetséges - az érintett térség kiemelt természeti, bkoldgiai és tajképi értékeinek megdrzése és
ezek védelmét biztositd jogszabalyok teljesitése céljabdl.
(8) Az OTEK altal elirt varakozohelyek 50%-a kozteriileten is biztosithatd a jogszabélyban el6irt
tartalmu kozlekedési vizsgalat alapjan az aldbbi épitési dvezetek esetén, ha az épitési dvezeti és dvezeti
elGirasok rendelkeznek rdla:
a) teleplléskozpont terileten;
b) intézményi teriileten;
c) idiilGhazas terileten.
(9) A koncentralt parkolasi igények kielégitésére a telepiilés teriiletén kozterileten uj parkoldk
|étesithetok a Szabalyozasi terven jeloltek szerint.
(10) A burkolatlan, nem kozlekedési célu feliileteket, ahol ezt muszaki okok nem akadalyozzak,
zoldfellletként kell kialakitani, a forgalomtechnika és a forgalombiztonsag figyelembevételével.

Készitette: Toth Csaba oldal 29/46.
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Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

A foldterilet értékének meghatarozasat piaci Gsszehasonlité modszerrel, a rajta taldlhato Utburkolat értékének
megallapitdsat koltség alapi médszerrel végeztem. A médszertani leirdsban megfogalmazottaknak megfelelGen
a piaci 6sszehasonlité modszer esetén, az értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld referenciaadatok keresése,
majd azok értékének esetleges korrigaldsa (kindlati ar, méret, miszaki adottsagok stb.) segit meghatarozni az
ingatlan piaci értékeét. A vizsgalt régidban az aladbbi tablazatban szerepl§ 6sszehasonlité ingatlanok szolgaltak az
elemzés alapjaul:

Osszahasonlits Ingatlan
alhelvezkedése

Alapterilat Kinalati ar

Ingatian lelrisa Adatforris ldépent (m Fu &

i BT -
Kinalat] hlll_laal*__lg'

Tihany en, a ¥ legelo.
Tihary. Prém megye Olon, de az vlolsd 50 mélern, fldilon kindlal 2024, jilius 3 49 800 000 14 715.42 HUFin?
1Grténik. 0 k | k

(Ofalura, Belsa-16ra, Apalsagra panoramas lelek 25 m2-es pincével,

Mihany, Kl srdfoiop Ot 0771 | belontion ireg G, Korla mazhgeadantiglotlol (T), 2024, jiius 2848 139000000 | 46 840 48 HUF/m?
sz ingallan, Az a gnagy
bedpithelaség 3%
osztatian kszes lulajdend, legeld és it mivelési agl ingatlan, Tinany
ib, Godros & a Kilsd-tora.
s Felszine dombos, lejlas, de a megkbzelilése aszfallozolt dlon e
Tihany, Kilteriilet (Gadrés) lehetséges, Ki - Halieos, melletta behteriteti, KT3It 2024, jilius 1133 14 200 00O 12 621.36 HUF/Im*
i beépitalt i & inek a komy
elhelbek.

A térségben megfelelé mindségl Gt osszehasonlito adatok nem dlinak rendelkezésre. A kivalasztott
osszehasonlito adatok foldrajzi elhelyezkedésik, dvezeti besoroldsuk, miivelési dguk, méretiik és hasznositasi
formdjuk alapjan is alkalmasak az dsszehasonlitdsra, azon értékelési elvet kévetve, miszerint egy Ut értékét a
Lfeltart” terlletek értéke hatarozza meg.

A szamitds soran a standard mértéket adott esetben meghalado, de a jogszabalyi maximumot nem tillépd
korrekciok alkalmazdsara kertlt sor. A vizsgalt ingatlan fajlagos értéke a tablazatban feltiintetett
referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekcidk utdn (részletes szamitds a mellékletben talalhatd)
13.870 Ft/m?, mely alapjan a Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szdm 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriilg
2 876 m? alapteriiletd ingatlan foldteriletének kdtelmi terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét
a piaci dsszehasonlitdson alapulé médszer alkalmazasaval, a 113/2023 sz. Valtoztatasi vazrajz szerinti allapot
ingatlan-nyilvantartasba vételét kovetd dllapotaban, az értékelésben rogzitett feltételeknek megfelelGen az
értékelés fordulénapjan, 2024. julius 26-an kerekitve 39.900.000 (Harminckilencmillid-kilencszdzezer) Ft-ra
becsulém.

Az ingatlanon taldlhatd egyéb épitmények alapteriileti 6sszefoglaldsa

A meglévé épitmények (atburkolat) alapteriiletének meghatérozasahoz az ekozmu.hu digitélis térképen végzett
mérés eredményét hasznaltam fel:

Készitette: Toth Csaba oldal 30/46.
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Ujraelédilitasi kéltség meghatdrozdsa

Az UjraelGdllitdsi koltség meghatdrozdsa sordn a meglévé épiletek, egyéb, nem takart épitmények
Ujraépitésének koltségeit hatdroztam meg, mely altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. A meghatdrozott
ujraeldallitasi kdltségbdl levonasra kerliltek az avulas miatti ertékcsokkeneések.

A koltségek kalkulacidja soran az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2023 (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont Kft.
Bp., 2023) indikacioit vettem alapul. A végsé koltségszint meghatdrozdsa soran figyelembe vettem az épitmények
jellemzdit, a helyszint, a megvaldsitasi strukturat, valamint a tervezési és miszaki jellemzéket. A fajlagos
kivitelezési koltségek tartalmazzdk a megvalositds soft koltségeit, pl. projektmanagement, miiszaki ellenérzést.
A koltségek az alabbiak szerint alakultak:

Egyeéb épitmények pétlasi kdltség alapu értékelése

& | Epilletrész . Netto Br Brutto | Ujraeldaliitasi Awilisagok - .
ﬁ szma Meanevezes | aapteritet | szorzt | alaplerilet|  koiség fizikai funkcion_ilis erkdlcsi ik
5 1 aszfaliut 1333 m2 | 1.00 | 1333 m2| 43150 Fm2| 45% | 20% 10% 14 379 845 Ft
=z 2
'
- 4
£ 5
E 6
o Epitmények Kbitség alapa Griéke: 14 380 000 Ft
Koltség alapli modszerrel szamitott érték: 14 380 000 Ft

A Tihany, belteriilet vdrhaté helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriil6 ingatlanon allo épitmények
kotelmi terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a kéltség alapu modszer alkalmazasaval, az
értékelésben rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjén, 2024. julius 26-an kerekitve
14.400.000 (Tizennégymillio-négyszazezer) Ft-ra becstlom.

Az ingatlan végsé értéke a piaci Gsszehasonlité s a kéltség alapu mddszer alapjdan

Az UjraelGdllitési koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

KOLTSEG ALAPU MEGKOZELITES VEGKOVETKEZTETESE MERET FAJLAGOS AR PIACI ERTEK (Ft)
FOLDTERULET 13 870

EPULET

EPITMENYEK, FOLDTERULET FEJLESZTESE!

INGATLAN OSSZESEN
Kerekitve,

A Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriilg ingatlan kdtelmi terhektél
mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité és a koltség alapt modszer
alkalmazasaval, a 113/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti dllapot ingatlan-nyilvintartidsba vételét kovetd
allapotdban, az értékelésben rogzitett feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulénapjan, 2024. julius 26-
an kerekitve 54.300.000 (Otvennégymillid-haromszazezer) Ft-ra becsiilom.

Készitette: Toth Csaba oldal 31/46.
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Aktuadlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.
Végsé érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékének meghatarozasat piaci 6sszehasonlitason alapuld és a kéltség alapui modszerrel hataroztam
meg, mely alapjan az alabbi végsé piaci érték adodott:

ERTEKEGYEZTETES

Tihany, belteriilet 1861/2 hrsz.
Osszehasonlito-megkdzelités 0 Ft
Jovedelem-megkozelités 0 Ft
Koltség-megkozelités 54 280 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 54 300 000 Ft

A Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriil6 ingatlan kdtelmi terhektdl
mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 113/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti allapot ingatlan-
nyilvantartasba vételét kdvetd allapotaban, az értékelésben rogzitett tovabbi feltételezéseknek és korlatozoé
feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjan, 2024, jilius 26-an

54 300 000 Ft, azaz Otvennégymillio-haromszazezer Forintban hataroztam meg.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

Készitette: Toth Csaba oldal 32/46.
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Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

Mellékletek
Ertékelési szamitasok
Tulajdoni lapok
Foldhivatali térképmasolatok
Valtozasi vazrajz
Térképmelléklet
Fotomelléklet

Készitette: Toth Csaba oldal 33/46.
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé modszer szamitasi tabldja

Ertékelés targya: Tihany, belteriilet 1661/2 hrsz.

Ertékelés fordulénapja: 2024. julius 26.

PIACI ERTEK SZAMITAS - OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Osszehasonlits szempont Enékelendd Osszehasonlits 1. Osszehasonlitt 2 Dsszehasoniita 31
Tihany, belterilet 18612 hrsz.
: : Tihany, Kiserdatelepi ut Tihany, Kiilterilet
cim kivett, kbzforgalom c!ul Tihany, Veszprém megye 07710 hrsz (Gadrés)
el nem zart maganut
Gazdasigi tényezdk

Ar (FUha) - 49 500 000 139 000 000 14 300 000
Adatforras - kinalat kinalat kindlat
Alapterilet (m?) 2876 3 2 B46 1133
Fajlagos egységar (FUmihs) - 14715 48 B40 12 621
Tulajdonatrubdzas vi yaltipusa - BérleUTul. BérletTul. Bérlet/Tul,
Korrekcios tényezé - 1.00 1.00 1.00]
'I'ulaidorl]ngi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul.
Korrekcids tényezd - 1.00 1.00 1.00|
'Eadasfa]anlat idépontja = 2024. julius 2024. julius 2024, julius|
Korrekelés tényezé - 0.90 0.90 0.90|
Korrigalt ar - 44 910 000 125 100 000 12 870 000
Korrigalt egységar (FUm*/ho) - 13 244 43 956 11 359
Elhelyezkedés/megkdzelithetdség Nagyon J& Kedve Kedvezétienabb Kedvezotienobb
Korr. az elhely./megkéz. miatt - 1.10 1.10 1.10]
Alapterilet (m?) 2 876 339 2846 1133
Korr. az alapterilet miatt - 1.00 1.00 0.90
Funkeld - Egyéni - Mg-i Mg Mg és at]
Korr. a funkcié miatt - 0.80 0.80 0.85
M: ki allapot/infi ket Magyon Jo Kedvezdétienebb Kedvezétienebb Kedvezétienabb|
Korr. miszaki allapotinfrastruktira miatt - 1.05 1.10 1.15
Beépithetdség Nagyon Rossz Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb|
Korr. a bedpithetéség miatt - 0.80 0.80 0.90
Elhelyezheld funkcid Korlatozott Kedvezdbb Kedvezabhb Kedvezdobh
Korr. az elhelyezhetd funkecié miatt - 0.80 0.80 0.80
Osszes korrekcio 0.55 0.60 0.70
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR [Ft/m*ha) 7 284 26 374 7951

KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (F/m’)
BECSUOLT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE

13 870
39 888 592
39 900 000

Készitette: Toth Csaba
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Kéltség alapu modszer szamitasi tabldja

Egyeb epitmeények potlasi koltség alapu értékelése

& | Epiletrész Netto Br. | Brutd | Uraelsalitasi Awilisagok TETIr
3 szama Megnavezés alaplerilel | szorzo | alapleriilet kiltseg fizikal [funkcionaliel erkéicsi Eplmecy enak
_u ! aszfaltut 1333 m2 | 1.00 | 1333 m2| 43150 Fuma2| 45% | 20% 10% 14 379 B45 Ft
= 2
3 3
£
3 4
“l. 5 — TN IR -
: : s S A ———————
4 Epitmények kiiltség alapi értéke: 14 380 000 Ft
bltség alapi modsze amitoft érté 14 380 000 Ft
KOLTSEG ALAPU MEGKOZELITES VEGKOVETKEZTETESE MERET FAJLAGOS AR PIACI ERTEK (Ft)

FOLDTERULET 13 870 38 '-9[!0.'.00_0;

EPULET

EPITMENYEK, FOLDTERULET FEJLESZTESE!

INGATLAN OSSZESEN
Kerekitve,

Készitette: Toth Csaba oldal 35/46.
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

TULAJDONI LAP

Ves zprém Vamuegyel Komsnyhvatal

Balatonfitred 5230 Balatonfiired, Felsa kiz 2.

TIHANY

Belteriilet 1868/4 helywrajzi szam

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nuisolat
Megrendelés smne30005/ 181042024

2024.07.28

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

mivelesi ag/kivett megnsverés/

2. bejegyid hatarczat: 46%5§71997.10.15
Balateon-felvidéki Hemzeti Park

LRESZ

doni hanvad: 1/

m: acadas
las: tulajdonos

p R I EL R

a
- ]
=

Lorzsszam: 15428880

1
vz5 hatarczat, erkezesi

TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA
8237 TIHANY Hossuth Lajos utc

U :ingatlan megosztasabol

1. bejegyzd hatarczat, erkezési

Vezetékijog
20 Ry
dgyiratban lévd vdltozasi
szama:SZFMMBH/3800-2/2011

o5 légvezetek &5 fildk

2027 GYOR Kandd Halma

I

a 1i-13.

Folvtatis akivetkezo lapon

Készitette: Toth Csaba
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Aktualis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Ves zprém Vimegyei Komsnyhnvatal

Balatonfiired 8230 Balatonfiired. Felso koz2. Oldal: 212
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nuis olat
Megrendelés szane 30005/ 131042024
2024.07.28
Szektor: 53
Belteriilet 1868/4 helyrajzi szam
Folviatids az eldzo lamol
MLRESZ
4. & hatarozat, @ idds 3778 : 3

-os kozcocelt haldzat b etre a 87108372012

valtozasi vi

E-hiteles tulajdeni la
ipgatlan-nyilvantartasban
1jes masolat wval
omtatva nem minds

Készitette: Toth Csaba
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Aktuadlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

FOLDHIVATALI TERKEPMASOLAT

et
Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal = °
Veszprém Vinmegyei Konndanyhivatal
Balatonfiired §230 Balatonfiired, Fels 0 kiiz 2.
E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat
2024.07.25 14:29:21
Helymajzi sz TIHANY belteritlet 18684 Megrendeks szanc 7:798/2024
Meérelariny: 1 : 4000 Ténaps s 23442560002024
[1841:50
rJ;
'r:-
A térkepmisolat a kiadas idopontjaban wegegyenk az mgathu-nyilvantartasi térkepi adatbazs tanalnaval. A
téképunsolar méretek levételére nemhasmalharo!
oldal 38/46.
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Aktudlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 - 2024.08.02.

VALTOZASI VAZRAJZ

atpatm gy s retas JAZPARLY

VALTOZASI VAZRAJZ
Ar 1061 15EE JEEY VAERW ISEAE 18ED 1570 4% 1874 tedpaze seaima
Tntrdseion hrlohe sopu! Graossnisars!

|
Mgeting o PR Wb b st Nt

Készitette: Téth Csaba oldal 39/46.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.
ERTEKTANUSITVANY
A 8237 Tihany, 1871 helyrajzi szému ingatlan értékének meghatdrozdsardl

A fontosabb tények és kdvetkeztetések dsszefoglaldsa

Kivett beépitetlen teriilet - Tihany

Baintonalaidd s | yiatonkenese
Halatonakacatiy
150 Cvapak ; "_.--" Halal LTI Ty

Ratatonfursd o]

~ Siofok
Balatonszabad

e Addnd

e Saguas
{I_ul-"-'n-'.z_e.nw-_,

Azingatlan cime: 8237 Tihany Révutca 1871

Helyrajziszam: 1871 .

Az ingatlan jelenlegi hasznositésa: kivett beépitetlen teriilet

ﬁSS.ZtEI'I-.“.E“t"e-Im___m_“mm B - - - 4867 I'f'l2 -

Megéllapita;saim:
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Avizsgé.iathcél.li;; = B - Megrendelénék. ”a;_.in_gatlannal kapcsolatos ” stratégiai

S ————— __ dontése megalapozasa.
Az értékelés forduldnapja:

2024. augusztus 8.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és

S clezdspinid
Legntosabh felttelereanink egyéb jogi vizsgalatot nem végeztem, ez nem volt feladatom.

Megallapitott érték

Az ingatlan nettd piaci értéke jelen allapotban: 101 300 000 Ft

1 Részletes kifejtés a Szakértdi jelentés Feltételezések és korlatozo feltételek fejezetében talalhato.

Készitette: Téth Csaba oldal 3/47.
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Az értékre vonatkozo tanusitvdny

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jovében sem
tervezem ilyen érdekeltség megszerzesét.

Semmilyen személyes érdekem nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz vagy azzal kapcsolatos
Ugylethez, és partatlansdgomat semmi sem befolyasolja.

Legjobb tuddsom szerint a teljes Szakért6i jelentésben szerepld ténybeli dllitasok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valdsak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotasat, kovetkeztetéseim levonasat, valamint az értékeld jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirasaival és jelentéskészitési kévetelményeivel
6sszhangban végeztem.

A megadott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés targyat képezd 1871 hrsz. ingatlan vonatkozdsaban a mellékletben bemutatott 113/2023 szamu
2023.08.11. napjan késziilt Valtozasi vazrajz is rendelkezésemre allt, mely az ingatlannyilvantartdsba az Ertékelés
készitésének napjaig, 2023.08.28-ig nem kerllt atvezetésre, az értékelés targya a 1871 hrsz alatti ingatlan
aktudlis, az értékbecslés forduldnapjan érvényes ingatlannyilvantartasi allapotanak megfeleld aktualis értékének
megéllapitasa. A vizsgalt 1871 hrsz. ingatlan TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA tulajdonat képezi.

A Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szadm alatt nyilvantartott ingatlan kotelmi terhektél mentes
tulajdonjoganak piaci forgaimi értékét az ériékelésben régzitett tovabbi feltételezéseknek és korlatozé
feltételeknek megfelelen az értékelés fordulénapjan, 2024. augusztus 8-dn

101 300 00O Ft, azaz Egyszazegymillio-haromszazezer Forintban hataroztam meg.

Tath Csaba

Okleveles épitdmérnak
Ingatlan-vagyonértékel6 07414
EUFIM 176/2006

lgazsaglgyi szakérté 008680

Készitette: Toth Csaba oldal 4/47.
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Feltételezések és korldtozo feltételek

Az értékelt ingatlanok vonatkozasaban a szokdsos, atlagos piaci kockazatokat vettem figyelembe az ingatlanra
altalam meghatarozott érték szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseimet az
értékel§ fejezetben ismertetem.

AlJelentésemben tett megéllapitasok az értékelés fordulénapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem vallalok felelésséget olyan, ezt kévetden jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatdssal lévd
tényez6kért, amelyek az dltalam tett megallapitasokat befolydsolhatjak, hiszen azokat a vizsgdlataim soran nem
is vettem figyelembe.

Megbizasi dijam nem fiigg elemzésem eredményétSl. A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kord
megértéséhez az értékeldi jelentés, korldtozo feltételek és a mellékletek elolvasasa szlikséges. A meghatdrozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Minden, szdmomra megadott informaciot megbizhatonak tekintettem, de pontosségukeért, valddisagukért nem
véllalok felelsséget. A jelentésben jellemzett &llapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizé
képviselSjének szobeli tajékoztatdsa, valamint a részemre dtadott adatszolgdltatds alapjan mutattam be. A
jelentésemben 1évé ingatlanok méreteire vonatkozo adatok a Megbizo altal rendelkezésre bocsajtott
alaprajzoknak megfelelen keriiltek feltlintetésre, helyszini szdroprobaszerdi ellendrzés alapjan.

Munkdm sordn annyiban biztam a Megbizd altal szdmomra nyujtott informaciéban, amennyiben azokat
észszer(inek és egyéb bizonyitékok dltal megerdsitettnek véltem.

Feltételezem, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden dokumentumot megfelelen
allitottak ki, és ugyanigy feltételezem, hogy az ingatlan mentes mindenféle tehertdl és az ingatlannal
kapcsolatban nem &l fenn peres eljaras.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald kozremiikodés, tovébba
jelentésemnek mas szakérték altal térténd opponaldsanak értékelése, velik vald egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birésagon térténé megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Meghbizéval ebben
el6zetesen megallapodtunk.

Felhivom a Megbizé figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kbvetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakért6i megitélésen is mdlnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbdl mas szakértdk az értéket illetéen eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszerlien nem mingsil a szakvélemény hibdjanak.

Feltételezem, hogy a Megbizd az ebben a jelentésben vizsgalt ingatlannal kapcsolatban meghozandé dontései
sordn az altalam készitett értékelésen kiviil mas tényeket, informéacidkat is figyelembe vesz, dontése nem
kizérolag az dltalam készitett értékelésen alapul.

Ez az értékbecslés tartalmaban kizardlag a Megbizdt illeti és csak az értékelés céljaként megjelélt célra
hasznalhaté fel. Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi véltozasokért (pl. gazdasagi-kornyezeti korlilmények
megvaltozasa, engedély nélkilli épités sth.) melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem véllalok.

A vizsgélataim soran tudomdsomra jutott adatokat és informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbizd irdsbeli hozzdjaruldsaval hozom.

Készitette: Toth Csaba oldal 5/47.
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A jelentésembe becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek a jelentésben targyalt
kérdéseket jobban megérteni.

A szakvélemény feletti rendelkezési jog, felhaszndldsra, terjesztésre és
publikdldasra vonatkozo korlatozdsok

Sem az értékbecslés, sem annak egyes részletei nem kézdlheték semmiféle dokumentumban, nyilatkozatban,
sem pedig harmadik felekkel valé kommunikacidban anélkll, hogy megjelenésének formatumat és kontextusat
elézetesen jovahagynam.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. tdrvény az informdciés énrendelkezési jogrdl és az informaciészabadsagrol, tovabbd a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
térténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérdl sz616 jogszabdlyoknak megfelelé modon kezeli.

Jelentésem kizarélag a Megrendeld részére késziilt és csak azon személyek szamara adhaté at, akik a megbizasi
szerz6désben nevesitésre keriiltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovdbbi harmadik felek részére a
jelentés kizardlag Toth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagiigyi szakértd elézetes irdsbeli hozzdjaruldsaval
adhaté 4t, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabba, hogy a szakérté nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy felelGsséggel a jelentést elolvaso személy felé.

Az elvégzett vizsgalatok kére

A helyszinen fotdkat készitettem az ingatlanrol és kornyezetérdl, valamint esetenként méréseket végeztem a
rendelkezésre bocsajtott dokumentumok ellendrzése céljabol.

Nem végeztem szerkezeti vagy a kdzmi(iszolgaltatasokkal kapcsolatos vizsgalatokat. Nem garantdlhatom, hogy az
ingatlan hianyossagoktdl mentes.

Ahelyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgalatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geoldgiai, talajmechanikai, kbrnyezetvédelmi, részletes mliszaki és egyéb vizsgalat.

Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte lényegesen befolydsolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megéllapithatd esetleges
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszek.

A helyszini szemle sordn veszélyes anyagok jelenlétére utald jeleket nem tapasztaltam, ugyanakkor jelen
megbizds soran nem képezte feladatomat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgélata. Megéllapitdsaim sordn azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. dsvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiiletek stb.), vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szdmolni, az ingatlanok vonatkozasaban a kornyezetre
artalmas (a levegdt, az él6 vizeket, a foldtani kdzeget stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

Minden jogi megallapitas, amit a jelentésben teszek, a Megbizotdl kapott adatszolgdltatdson alapul. Nem
nyilvénitok véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos kérdésekben.

A miiszaki allapot meghatdrozdsa soran kizarolag a szemrevételezéses épiiletdiagnosztika médszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbdl. Nem
torténtek tovabba vegyi analitikai vizsgdlatok sem. Nem végeztem tovabbd semmilyen feltdrdst a rejtett
dllapotban lévd szerkezetek vizsgélata céljabol.

A felvett miiszaki allapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejaradsa soran rogzitett dllapotot tiikrdzi. Semmilyen,
a bejaras utdn keletkezett karbdl és hibdbdl adédé tobbletkoltség felmeriiléséért nem villalok felelGsséget.

Készitette: Toth Csaba oldal 6/47.
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Az értékelési eljdrds

Hagyomanyosan harom kiilonboz6 megkozelités alkalmazhato egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hozamszamitason alapuld, a piaci 6sszehasonlitason alapulo és az UjraelGallitasi koltségen alapuld (koltség alapu)
szamitasok. E hdrom maédszer kolcsondsen dsszefligg egymassal. Egy kiegyensulyozottan miikddd piacon a harom
megkdzelitéssel meghatarozott érték jol kozelit egymdashoz. Mindegyik modszerhez hozzétartozik a hasonlé
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos bevételi és koltségadatoknak az 6sszegy(ijtése és
elemzése. Tekintet nélkiil arra, hogy melyik mddszert hasznaljuk, minden adat a piaci koriilményekre vonatkozik
és tilkrdzi a vasarlok és az eladdk, a bérlék és bérbeaddk piaci viselkedését.

A térgyi ingatlan esetében mindharom vizsgalati modszer alkalmazhatosagat megvizsgéltam, a piaci érték
meghatarozasa sordn felhasznalt médszereket az Ertékelési médszerek cim(i fejezetben frtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdasa

Tulajdonjogi vizsgélatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt feladatom. Az értékelés
targyat képezd 1871 hrsz. ingatlan vonatkozdsdban a mellékletben csatolt, 2024. julius 28-an kelt E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat, valamint a 2024. julius 25-én kelt E-hiteles térképmasolat ~ Teljes masolat allt
rendelkezésemre.

Az értékelt ingatlan nyilvantartasi alapadatai

Az ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti tulajdonjogi viszonyat a 2024.07.28 -i keltezési tulajdoni lap alapjdn az
alabbi tablazatban mutatom be:

Az Ertékelés forduldnapijén érvényes ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1871 hrsz. - kivett beépitetlen teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Tulajdonos

1871 4867 kivett beépitetlen teriilet ~ Tihany K6zség Onkorményzata

A vizsgalt vagyoni jogok

Az értékelésbe vont ingatlanok tekintetében az ebben a jelentésben vizsgélt jog a kotelmi terhektdl mentes
tulajdonjog.

A piaci érték definiciéja
A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéja a European Valuation Standards
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) alapjén:

Ha a térvény masképp nem rendelkezik, az értékbecslék a , piaci érték” kovetkezd definicidjat hasznaljak: ,Az a
becsillt 8sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato vevé és egy
hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fuggetlen tranzakcié keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés fordulénapja

A jelen vizsgdlatot azoknak a kérilményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
fordulénapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettem minden olyan nyilvédnos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre &llt ebben az id6pontban. A jelen megbizés keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgdlatat 2024. augusztus 12-i fordulénappal végeztem el.

Készitette: Toth Csaba oldal 7/47.
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Leirasok

A megbizds targya, a feladat meghatdrozasa

A Balatoni Hajézasi Zrt. (8600 Sidfok, Kridy sétany 2., Cégjegyzék sz.. 14 10 300113) a tovabbiakban:
»Megrendel§”) felkérte Téth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagligyi szakért6t (Toth Csaba e.v. 8500 Papa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakérté”) a 8237 Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szamu ingatlan aktualis piaci
forgalmi értékének megéllapitasara.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatdrozasa varhaté éllapotdban, a jelen hasznositast adottsagként
kezelve.

Az értékelés célja

Jelenlegi informéacidim szerint Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése megalapozasara van
szilksége az értékbecslésre. Megrendeld az ezzel kapcsolatos dontését nem kizardlag a jelen megbizds keretei
kozott késziilo értékelés alapjan hozza meg, az értékelésben foglaltak csupdn egyik aldtamaszto része lesz a
dontésének.

Az értékelésre kijelolt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végeztem, ez nem volt
feladatom.

A megbizdsra vonatkozé informdcick

Ingatlanok

Jelentésem elkészitéséhez a Megrendeld az aldbbi dokumentumokat és informdcidkat bocsétotta a
rendelkezésemre:

8237 Tihany, belteriilet — kivett beépitetlen teriilet, 1871 hrsz.

1871 hrsz ingatlan: E-hiteles tulajdoni lap, teljes masolat (2024.07.28)

1871 hrsz ingatlan: E-hiteles térképmasolat - Teljes (2024.07.25);

113/2023 sz. Valtoztatasi vazrajz az 1869, 1870, 1871 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoportjdnak Ojra
osztasarol;

GEOPARD-EOLD MERNOKI KFT. &ltal készitett vazrajz és teriiletkimutatds az egyes eltéré Ovezetbe sorolt
terlletrészek nagysdgdra vonatkozdan;

az ingatlan természetben térténd szemléje lehetdségének biztositasa.

A fentieken tul felhasznéltam az ingatlannal kapcsolatban elérhetd publikus informacidkat, az ingatlanpiaccal
kapcsolatos publikus kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisomban lévé, a feladattal kapcsolatos
informéacidkat.

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024. augusztus 8-an kerillt sor. A helyszini szemlén a Megrendel& részérdl képvisel6 nem
volt jelen. A bejards sordn szemrevételeztem az ingatlant. A bejarast kovetGen szemrevételeztem az ingatlan
kérnyezetét, annak beépitési mddjat, infrastruktdrajat stb. Adatokat gyljtottem a kdrnyezetre jellemzd
ingatlanpiaci viszonyokrél, és fényképeket készitettem az ingatlanrél — utdbbit jelentésem mellékletében
mutatom be.

Készitette: Toth Csaba oldal 8/47.
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Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonjogi viszonyait a Veszprém Varmegyei Korményhivatal &ltal
2024.07.28-an kiadott, 1871 hrsz-U ingatlanra vonatkozé E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat alapjan
mutatom be. A 1871 helyrajzi szam foldrészlet tervezett telekalakitas utani allapota még nem keriilt dtvezetésre
az ingatlan-nyilvantartésban. A tulajdoni lap, valamint a valtoztatdsi vazrajz masolatdt a jelentés mellékletébe
csatolom. Tulajdonjogi vizsgélatot nem kellett végeznem, az a megbizdsom értelmében nem volt feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési dg/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdonilap I. részén:

Tulajdonos:

Bejegyzések a tulajdoni lap Ill.

részén:

Tulajdoni lap

1871

8237 Tihany, Rév utca 1871.

beltertlet

Kivett beépitetlen teriilet

4.867 m?

1.3. bejegyz6 hatérozat: 46998/1997.10.15.
Balaton-felvidéki Nemzeti Park

11.3. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 31302/3/1993
tulajdoni hdnyad:  1/1

jogcim: Jogutddlds tulajdoni hdnyad: 0/1
39949/1991.12.16

jogeim: - tulajdoni hanyad: 0/1 31302/3/1993

jogallas: tulajdonos

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12.

Torzsszam: 15428880

ill.1. bejegyzé hatérozat, érkezési id§: 46998/1997.10.15.

Onallé szoveges bejegyzés jogi jelleg feltlintetése a 31/1997. (IX.23.)

KTM rendelet alapjan

11l.2. bejegyzé hatdrozat, érkezési id6: 35511/3/2010.06.11.

Vezetékjog

0,4 kV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az
Ugyiratban lévé 8/1632/09. szamu valtozasi vazrajz és
tertletkimutatds szerinti 71 m2 teruletre vonatkozoan.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

cim: 9027 Gydr, Kandd Kalman utca 11-13.

1i.3. bejegyzé hatdrozat, érkezési id6: 39101/2/2011.09.29.

Vezetékjog

20 kV-os légvezeték és foldkabel biztonsdgi dvezet altal érintett 95 m2
teriletre az Ggyiratban lévé véltozdsi vazrajz és terlletkimutatds
szerint. Vezetékjog engedély szdma: SZFMMBH/3800-
2/2011/mU.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZAT! ZRT.

torzsszam:10741980

cim: 9027 Gydr, Kandd Kadlmdn utca 11-13.

Készitette: Toth Csaba

oldal 9/47.



8237 Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szam

Hrsz. 1871 —2024.08.12.

I1.4. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id8: 37768/2013.08.15

Vezeték jog

0,4 kV-os kozcélli haldzat biztonsdgi dvezete altal érintett 150 m2
teriiletre a 8/1083/2012 szamu valtozasi vazrajz és
teriiletkimutatds szerint. A vezetékjog fennalldsat megallapitd
hatésagi hatdrozat széma: FES-01/2666-3/2013,;

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT

torzsszam: 10741980

cim: 9027 Gy6r, Kando Kadlman utca 11-13.

1I1.5. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 30139/3/2016/2015.12.11.

Vezeték jog

az Ugyiratban |év6 vazrajz szerinti 45 m2 terlletre.

jogosult:

név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT

torzsszam:11346966

cim: 8800 NAGYKANIZSA Zrinyi Miklos utca 32.

I1.6. bejegyzé hatdrozat, érkezési id6: 100349/2022/2021.12.20

Vezeték jog

0,4 kV-os foldkébel és biztonsdgi ovezete ltal érintett 71 m2
tertiletre, Ugyszam: FE/MMBO/04137-21/2021.;

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT

torzsszam: 10741980

cim: 9027 Gyér, Kando Kalman utca 11-13.

1Il.7. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 103968/3/2023.07.12.
Onallo szoveges bejegyzés éplilettorlés.

Készitette: Toth Csaba oldal 10/47.
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Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci dttekintéshez felhaszndlt informdciok

Piaci kitekintésem sajat adatbazisom, szakmai tapasztalataim, laké és egyéb kereskedelmi ingatlanok
értékesitésével is foglalkozé, ingatlanpiaci elemzéseket készitd hazai és nemzetkozi térsasagok jelentései, a KSH,
az MNB és a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeadassal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozé
tarsasagokkal folytatott interjuk, hirigynokségi jelentések alapjan késziilt.

Felhasznélt forrasok:

o MNB Inflacios jelentés, 2024, marcius
e  MNB Pénziigyi stabilitasi jelentés, 2023. november
e  MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024. aprilis

Gazdasdagi attekintés
Befektetési piac:

A hazai befektetési piac 2023-ban 0,6 millidrd eurés forgalmat ért el, amely 38 szézalékkal alacsonyabb a 2022.
évi befektetési forgalomnadl, és ennél alacsonyabb szintet legutdbb 2013-ban lathattunk. A forgalom 82 szazaléka
kotédott hazai befektet6khdz. 2023-ban az irodapiacon és az ipar-logisztika szegmensben 75-75 bazispontos,
bevésarlokdzpontok esetén pedig 25 bazispontos emelkedés tortént az elsGdleges hozamokban. Az emelkedé
hozamok, magas finanszirozasi koltségek és mérsékelt bérleti kereslet tovabbra is kivéré alldsponton tartjak a
befektet6ket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE régiét tekintve, valamennyi
orszagban emelkedett az elsédleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan szamitott
t&keértékek pedig régio-szerte tovabb csdkkentek, 2023-ban a KKE orszdgok dtlagaban 8 szdzalékkal, Budapesten
9 szdzalékkal. A t6keértékek valtozasat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE févarosokban
atlagosan 13 szazalékos, Budapesten pedig 21 szdzalékos csokkenés mérhetd. A Royal Institution of Chartered
Surveyors negyedéves rendszerességl felmérése8 alapjan, 2023. negyedik negyedévben a valaszadék 90
szézaléka a recesszié valamelyik szakaszaban |atta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elére
tekintd tokeérték-varakozasai valamennyi ingatlantipus esetében negativak voltak, a jelzett értékcsokkenés
mértéke irodak és kiskereskedelmi ingatlanok esetén mar alacsonyabb, ipari-logisztikai ingatlanok esetén pedig
magasabb volt, mint a megeldz6 negyedévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetései

A hazai gazdasdg 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-piac
folyamatait, amelyet igy tovébbra is ciklikus és strukturdlis kockazatok oveznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek koziil a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak — a kiilféldi vendégforgalomnak kdszonhetdéen
— 2023-ban, a tébbi szegmensben pedig az egyedi beruhazdi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi
novekedés idei visszatérése hozhatnak némi javuldst. El6re tekintve, 2024-ben az inflacid mérséklédésével, a
redlbérek emelkedésével és a fogyasztoi bizalom erdsodésével a belsé keresleti tételek tamogatjdk a GDP
béviilését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szdlloda alszegmensekre.

Készitette: Tth Csaba oldal 11/47.
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volumene, dsszetétele és a prime hozamok értékelése

2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 millidrd eurot ért el, az el6z6 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szazalékkal csékkent (1. ébra). A volumen 36 szézaléka irodahazak, 22 szézaléka ipari-
logisztikai ingatlanok, 19 szazaléka szallodak, 13 szazaléka fejlesztési telkek, 11 szazaléka kiskereskedelmi
ingatlanok addsvételébdl adédott. 2023-ban az 4tlagos tranzakcioméret 18 millié euro volt, amely 22 szazalékkal
elmarad a 2022-estél. Az elsédleges (prime) hozamok 2023 sordn tovabb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bazispontos emelkedés tértént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevésarlékdzpontok esetén. A hozamokban megfigyelhetd trend 2022, harmadik negyedévre tehetd fordulata
6ta az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben dsszesen 150-150 bazispontos, bevasériékézpontok esetén pedig
50 bazispontos volt @ hozamemelkedés. A 2008-ban elindult recesszidhoz képest ugyanakkor visszafogottabb
hozamemelkedésrél beszélhetiink, akkor az irodapiacon 200 bazispontos, az ipar-logisztika szegmensben 225,
bevasarlokdzpontok esetén pedig 150 bazispontos hozamemelkedés tortént mar egy év leforgasa alatt. 2023
végén az elsédleges iroda- és bevaséarlékézpont-hozamok 6,75 szézalékon alltak, az ipari- logisztikai ingatlanoke
7 szazalékon. 2021. év vége 6ta, a magas inflacié hatdsara szigorodé monetéris kondiciékkal parhuzamosan, az
ingatlanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokétvényhozamhoz képest dsszességében 130-230 bazisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. dbra). Ugyanakkor 2023 soran az emelkedd prime hozamok
hatésdra mintegy 35 bazispontnyi ndvekedés volt megfigyelhetd az iroddk és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom déntd része hazai befektetkhoz kotédott, a nyilvanos ingatlanalapok jelentds
vasérldsokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szdzalékat tették ki a magyar befekteték
vasarlasai (3.abra). A hazai befektetSk tranzakcidin tdli befektetéseket Svédorszagbdl, Ausztriabol, Kinabol és az
Egyesiilt Allamokbdl érkezé befekteték vasarldsai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapok 2023-
ban jelentds érték(i vasarlasokat hajtottak végre, részesedésiik a befektetési forgalombdl 26 szazalék volt. A hazai
zartkor( és kilfoldi ingatlanalapok egyiittesen 22 szézalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szazalékkal,
a maganbefekteték pedig 14 szazalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbdl (melléklet 3. dbra). A
magyar nyilvanos nyilt végii ingatlanalapoknal 2023-ban 8sszességében tbkebedramlas volt megfigyelhetS. A
nyilvanos ingatlanalapok likvideszkdz-ellatottsdga tovabbra is megfelelé szintl, a likvid eszkézok netto
eszkbzértékhez viszonyitott aranya — az azonnal lehivhaté hitelkeretek 6sszegének figyelembevételével — 52
szazalék volt 2024. mércius végén (melléklet 4. &bra). Er8s hazai befektetdi részardny mellett egy magasabb
ardnyl nemzetkdzi intézményi befektet6i jelenlét nagyobb stabilitast és likviditast adhatna a hazai befektetési
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-eurépai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézményi bérlakasszektor, mint hazénkban Uj eszkdzkategéria kialakulasa is.

Készitette: Toth Csaba oldal 12/47.
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szarmazdsi orszaga szerint

2023 masodik félévében mar a szakérték legnagyobb hanyada a kereskedelmiingatlan-piac erds visszaesésérdl
szamolt be. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felmérése alapjan 2023 harmadik és negyedik
negyedévében a megkérdezett szakértbk rendre 47 és 53 szdzaléka latta Ugy, hogy a kereskedelmiingatlan-piacot
erds visszaesés jellemzi (2. dbra). Amig a harmadik negyedévben a szakért6k 24 szazaléka, addig a negyedik
negyedévben mar 32 szazaléka itélte Ugy, hogy a hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus elérte mélypontjat.
Osszességében 2023 végén a kereskedelmiingatlan-piacot 6vez6 kildtasok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a vélaszaddk mind a belféldi-, mind a kulféldi befektetéi érdeklédés tovabbi csdkkenésérdl
szamoltak be, mely visszaesés féként az irodapiacon és a kiskereskedelemi ingatlanok esetében volt
megfigyelhetd. E szegmensek esetében 2023 masodik felében is negativak maradtak a harom hénapra elére
tekint® tékeérték-varakozasok, emellett a vélaszaddk kisebb ardnya mér a logisztikai kdzpontok esetében is
csokkend tékeértéket prognosztizélt (melléklet 5. abra). 2023-ban a KKE régid valamennyi orszagdban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakcios volumen éves alapon &tlagosan kozel 54 szdzalékkal esett
vissza. A KKE régié valamennyi orszdgédban emelkedtek az elséleges irodabefektetési hozamok 2023 sorén,
atlagosan 70 bazisponttal (6. dbra). A KKE régi6 orszégai kozil tovabbra is Pragaban a legalacsonyabb, 5,5
szézalék a prime irodahozam, legmagasabb Széfidban, 7,75 szdzalék. Régios szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szézalékkal maradt el az el6z6 év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szézalékkal)
Lengyelorszégban és (63 szazalékkal) Romaniaban csokkent a tranzakcios volumen (melléklet 20. 3bra). Legkisebb
mértékd forgalomesokkenés Csehorszégban (-24 szazalék) és Bulgaridban (-25 szazalék) volt megfigyelhetd.
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5.dbra: Haromhavi tékeérték-varakozésok az egyes szegmensekre 6.abra: Befektetési forgalom és prime irodopiaci hozamok a
vonatkozdan régioban
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A KKE régidban tovabbra is kisebb értékkorrekcié mutatkozik, mint Nyugat-Eurépaban, a piaci szakemberek
Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedést valészinlsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma immaron masfél éve csokken Eurdpa szerte. Az eurbpai piacok 2023-as befektetési volumene
Osszességében 47 szdzalékkal maradt el a 2022. évitdl. A tranzakcidszam csdkkenése — nehezitve az ériékmérést,
benchmark hozamszintek megallapitdasat — noveli a bizonytalansagot a kordbbi arak helytallésagaval
kapcsolatban, ami arcsokkenést és az elvart hozamok emelkedését eredményezi. Az érettebb nyugat-eurépai
irodapiacok (Amszterdam, Berlin, London, Pdrizs) 100-130 bazispontos hozamemelkedéseihez képest, a KKE
régio févarosaiban 6sszességében kisebb (jellemzéen 50-100 bazispontos) hozamnovekedés tortént 2023-ban.
A hozamok emelkedése az ingatlanérték csokkenésének irdnyaba hat, amit részben vagy egészben a bérleti dijak
emelkedése ellensulyozhat. Az irodapiaci elsddleges hozamok és elsGdleges bérleti dijak alakulasa alapjan, 2023
és 2022 vége kozotti egy évben Nyugat-Eurdpédban a prime irodak esetén a szdmitott tokeérték 16—22 szazalékkal
csokkent. Kelet-Kozép-Eurdpaban atlagosan a tékeértékek 8 szazalékos csokkenése volt megfigyelhetd,
orszdgonként 7—14 szazalékoskorrekeidt mutatva. A KKE régidban Bukarest kivétel volt, itt a prime hozam 50
béazispontos emelkedése mellett a prime irodabérleti dij kozel 5 szdzalékkal emelkedett, amelyek eredéjeként 2,4
szazalékos értéknovekedés adodik. Az elsédleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Budapesten az
elsfdleges iroddk tékeértéke 9 szazalékkal csokkent a vizsgdlt egyéves idGszakban. Amennyiben az
értékvaltozasokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgaljuk, Nyugat-Eurépaban 2023. év végéig atlagosan 30 szdzalékos, a KKE régidban 13 szdzalékos, Budapesten
21 szézalékos leértékel6dés adddik a prime irodahozamok és bérleti dijak valtozdsa alapjan (4. abra). Elére
tekintve a piaci szakemberek és ingatlantandcsadd cégek Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedésre szamitanak
2024-ben.

Kereskedelmi ingatlanok finanszirozdsa

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya 2023. év végére 3 szazalékkal
csokkent éves ésszevetésben, az rfolyamhatas kiszlirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakdingatlan-projektek
és az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek allomanya béviilt, a tobbi ingatlantipus esetében
stagnalo, vagy zsugorodé dllomany volt megfigyelhet 2023-ban. A devizdban denominalt projekthitel-allomany
ardnya az elmult egy évben stagnalt, és 76 szdzalékot tett ki az év végén. 2023-ban a bankok 42 szazalékkal
alacsonyabb volumenben folydsitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleket, mint az el6z6 évben.
Az alacsonyabb kibocsatas, a szdlloddk kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érhetd volt. Az éves
folyositasok tobb mint negyedét laképarkok finanszirozdsa adta, amely 7 szdzalékkal csokkent éves
Osszevetésben, tovdbbi 21 szézalékos részardnnyal az irodahdzak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérsékl6dtek. A legnagyobb, mintegy 68 szdzalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe aramld hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek tilnyomaé részét kitevé eurohitelek kamatjai
2023. negyedik negyedévben mar nem emelkedtek, mig a forinthitel-kamatok cstkkenése folytatédott. Az MNB
Hitelezési felmérése alapjan, 2023 negyedik negyedévében a bankok valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben
szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 elsé félévére is tovdbbi szigoritdst helyeztek kildtdsba a
megvaltozott kockazati tolerancidra hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérdl szamoltak be
a bankok az irodahézak és bevésdrlékozpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor elére tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkillésre szdmitanak a kamatszinvonal mérséklédése és a javuld
ingatlanberuhazasi kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-dllomanyon belll egyedil az ipari ingatlanok esetében latni
érdemi bévilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében |évé kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-dllomany 2600 millidrd forintot tett ki, amely az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest enyhén, 3
szdzalékkal mérsékl&dott, az arfolyamhatas kiszlrése mellett pedig stagnalt (7. dbra). Az dllomany tartalmazza a
lakoingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek dllomanya legalacsonyabb részarédnnyal 6 szazalékkal
ugyan, de bdéviilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szdzalékos éves novekedés az ipari ingatlanok kapcsan
kinelyezett hitelallomanynal volt megfigyelhets, a szalloddk finanszirozdsat pedig stagnalé hitelallomany
jellemezte 2023 végén. A két legjelentdsebb szegmensben, az irodahdzak és a kiskereskedelmi ingatlanok
esetében — amelyek egylittesen a projekthitel-allomdny felét teszik ki — rendre 3 és 4 szazalékkal zsugorodott a
hiteldllomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kulféldi hitelek t6kedsszege 28
szazalékkal csokkent éves szinten. Az dllomanyon beliil, a szinte teljes egészében eurdban fennalld devizahitelek
aranya egy szdzalékpontos éves mérséklddést kovetSen 76 szdzalékon allt 2023. év végén.

Készitette: Téth Csaba oldal 14/47.
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7.0bra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingotlan fejlesztésére 8.abra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére
vagy vasdrldsdra nyujtott projekthitel-alloménydnak dsszetétele vagy vdsdrldsdra nydjtott projekthitel-folydsitasai
ingatlantipusok szerint ingatlantipusok szerint

A projekthitel-kihelyezések volumene 42 szdzalékkal csdkkent 2023-ban, a folyésitott &sszeg a legtobb
ingatlantipus esetén csokkent. 2023-ban 8sszesen 458 millidrd forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarldsi projekthitelt folyésitottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos id8szakaval
dsszevetve 42 szazalékos (az arfolyamhatds kisz(irése mellett 40 szézalékos) visszaesést mutat (8. abra). Eves
dsszevetésben a szallodak kivételével — ahol 9 szazalékos ndvekedés tértént — valamennyi részportfélio esetében
mérséklédott a kihelyezett (j volumen. Az éves folydsitdsok tobb mint negyedét (26 szazalékdt) lakoparkok
finanszirozésa adta, amely 7 szazalékkal csékkent éves dsszevetésben. Tovabbi 21 szazalékos részardnnyal az
irodahazak fejlesztésére vagy vésarlaséra kihelyezett hitelek 53 szazalékkal mérsékiGdtek. A legnagyobb, mintegy
68 szdzalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nydijtott folydsitasokat érintette 2023-ban, mig az
ipari ingatlanok esetében 9 szézalékos volt a csokkenés. A kilfoldi ingatlanra folydsitott hitelek az éves kibocsatas
mindbssze 4 szazalékat tették ki, amely jelentés csdkkenés a 2022-es 14 szazalékhoz képest. 2023-ban a
devizahitelek uj folydsitasokon belilli részardnya 56 szdzalékot tett ki, amely 12 szazalékpontos csdkkenést jelent
2022-hdz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitasokon beliil a forintban finanszirozott laképark
fejlesztések részaranya érdemben megemelkedett, 28 szazalék volt, szemben az el6z6 évi 16 szazalékkal.
2023-ban a projekthitel-folydsitasok kétharmada hdrom intézményhez ktGdott, ami az el6z6 évhez képest
alacsonyabb koncentraciét jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-allomanya 15 intézmény
kozbtt oszlott meg, a harom legnagyobb allomanyu bank egylitt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszintd
fennallo tékedsszeghdl (9. abra). A 2023. évi folyésitasokat tekintve, a hdrom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszintl volumen kétharmadéat folydsitotta. A folyositasokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken beliil 61 és 91 szazalék kdzétt mozog hdrom legnagyobb volument folyésité intézmény aranya.
2023-ban alegmagasabb koncentrécio a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szazalék) és lakasprojektek (89 szazalék)
folyositasaiban mérhetd, ez utdbbi esetén az éves volumen 64 szdzalékat egyetlen intézmény folydsitotta. A
2022. évi folydsitasokkal sszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és lakoparkok esetén
magasabb, szallodak, egyéb ingatlanok esetén és dsszességében is alacsonyabb koncentrécid figyelhet6 meg. Az
dsszesitett koncentracio-csdkkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatok erdsédésével, tobb
jelentsebb szereplé folydsitasainak volumene is az atlagosndl jobban csokkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecsdkkent folydsitdsi volumenen belill nagyobb sily jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és lakdpark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakcioméret csokkenésével és az irodadtaddsok lassuldsaval az éves folydsitott
dsszegek eloszlasa is a kisebb volumenek irdnyédba tolddott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folyésitasainak
mintegy harmada (32 szazaléka) esetén az egy Ugyfélnek folydsitott éves Gsszeg elérte vagy meghaladta az 1
milliard forintot, 2023-ban ez az ardny 26 szazalékra csokkent (10. bra). Ezen belil is leginkabb az 1 és 5 milliard
forint kozotti éves folydsitasok ardnya csékkent (4 szazalékponttal), az 5-10 milliard forint kézétti, illetve a 10
millidrd forintot meghaladd kategéridkban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csdkkenés tortént. A 100 millié
forint alatti éves folydsitasi kategdridk 2023-as arénya Osszességében kozel 9 szézalékponttal volt magasabb az
egy évvel korabbindl, illetve a fél- és egymillidrd forint kdzotti éves folydsitdsokndl tortént egy enyhébb (1
szdzalékpontos) ndvekedés. Az éves folydsitdsok kisebb sszegek felé torténd eltoléddsa 6sszhangban van a
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2023-as befektetési tranzakciok kisebb atlagos értékével, illetve a folyositasok mintegy 6todét kitevd irodahaz
finanszirozdsokhoz kapcsoléddan az irodadtaddsok 2023-as lassuldsaval.
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9.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatlan-hitelezési 10.dbra: A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
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2023. negyedik negyedévben az eurdban denominalt (j projekthitel-szerzédések kamatdnak emelkedése
megallt. 2023 masodik felében — a referenciakamatok alakuldséval 6sszhangban — a forintban denominalt, dj
kereskedelmiingatlan- hitelszerzédések kamata tovabb csokkent, az eurohitelek kamatanak emelkedése pedig
megdllt a negyedik negyedévben (11. dbra). Ennek ereddjeként 2023. negyedik negyedévben az eurdban
denominalt Uj projekthitel- szerzédések atlagos kamatldba 6,1 szdzalék volt, 0,7 szézalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z6 negyedévben. A forintban denominalt Uj hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szdzalékpontos éves
mérséklédést kovetSen 12,3 szézalékot tett ki. A ndvekvd kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra reagalva, az
MNB 2023 juniusaban a fellilvizsgalt rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jétél vald preventiv célu
Gjra aktivaldsérél doéntdtt. A problémds belfoldi  kereskedelmiingatlan- kitettségekkel dsszefiiggd
rendszerkockdzat vonatkozésdban kordbban eredményesen alkalmazott tékepuffert az MNB a koronavirus-
jarvény pénziigyi rendszeri hatasainak enyhitése miatt 2020-ban hatarozatlan idére felfuggesztette (12. dbra). Az
eszkoz felllvizsgalt formaban torténd ujbdli élesitését nem a nemteljesitd kitettségek aktudlis szintjei, hanem a
kdzéptavon ndvekvd kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel dsszefliggd pénziigyi rendszerkockazatok
indokoltak. Az aktudlis banki kitettségek és tékehelyzet alapjan 2024. julius 1-jétél varhatéan egy intézmény
esetében sem varhato effektiv tékekovetelmény eldirdsa.
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Az lzleti céld ingatlanhitelek feltételein a bankak elére tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd
értelemben vett 19 szdzaléka szigoritott a bevasarlokézpontok és a lakdsprojektek finanszirozési feltételein.
Ennél is nagyobb ardnyban, mintegy 30 szézalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozasara kihelyezett hitelek
sztenderdjein az ipardgat érint8 kihivasok kapcsan (13. dbra). A logisztikai kzpontok esetében tovabbra is a
bankok kis ardnya, mintegy 6 szézaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 elsé és masodik negyedévére
elre tekintve valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a bankok 29 szdzaléka tovabbi szigoritast helyezett
kilatasba, amelyet a bankok kdzel fele a megvdltozott kockdzati tolerancia miatt |at sziikségesnek, de a vélaszaddk
egyotdde ingatlanar-buborék kialakuldsanak kockazatat is emlitette a szigoritdshoz hozzajarulé tényezéként (14.
abra).

Fords: M3, 3 bankok vaiaszal alapin. Teris: MES3, Hiteletks: Teimeris.
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14.dbra: Az iizleti cél ingatlanhitelek feltételeinek vdltozdsdra
hatd tényezdk

Banki vdrakozasok alapjan 2024 elsd felében maér élénkilhet a kereslet az lzleti céld ingatlanhitelek irant. A
Hitelezési felmérésre adott vélaszok alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd értelemben vett 12
szazaléka az irodahazak finanszirozdsa irént a kereslet visszaesését érzékelte, ennél valamivel kisebb aranyuk,
mintegy 8 szdzalékuk a bevasarlékodzpontok esetében szémolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érintd
kihivdsok kapcsan (15. &bra). A hitelkereslet élénkilését csak a logisztikai kozpontok és lakdsprojektek
finanszirozasa kapcsan érzékelte a bankok rendre 8 és 7 szazaléka. 2024 els6 félévér elére tekintve mar
valamennyi {izletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szamitanak a bankok. A lakasprojektek
finanszirozdsa irdnt novekvé aranyuk, mintegy 18 szézalékuk var tovabb élénkilé keresletet, a bevdsarlo
koézpontok és irodahazak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kozpontok esetében 5 szazalékuk
szamit er8s6d6 hitelkeresletre. Az varhaté élénkiilést elsésorban a kamatszinvonal mérséklddésével indokoltdk
a bankok, de a javulé ingatlanberuhazasi kedv is szerepet jatszhat a kedvezdbb folyamatokban.
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Infldcid alakuldsa az elmult negyedévben

Az elmult negyedév soran a hazai pénzilgyi piacokon kedvezétlenebb hangulat volt jellemzé, a forint arfolyama
tobb hulldmban gyengiilt. A forint arfolyama tdbb hulldmban gyengiilt az idészak sordn. A december végi és
janudr eleji erésbdést januar mésodik felében gyengiilés kovette, majd az ezt kévetd hetekben kisebb
ingadozasok mellett lényegében nem valtozott a forint euréval szembeni drfolyama. Februdr végétdl a forint
rfolyama djbél gyengiilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatéroz6 jegybankoktdl vért kamatpalyak
felfelé tolédasa, részben orszagspecifikus tényez8k alltak. Az dllampapirpiaci hozamgérbe 3 hénapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél rovidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfelé tolodott. A hossz( oldali
hozamok emelkedése mogott alapvetéen nemzetkozi folyamatok alltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) felar
tovabb mérséklédott az idGszak soran. A rovid bankkdzi kamatok minden futamidén mérséklGdtek, lekdvetve az
effektiv kamat csdkkenését a részpiacokon. Az inflacié 2024 elején ismét a jegybanki toleranciasavba
mérséklgdott, Eves atlagban az inflacié idén 3,5-5,0, mig 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szdzalék kozott
alakulhat. 2024 februarjaban folytatédott az inflécid csokkenése hazankban. A fogyasztdi drak éves
dsszevetéshen 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az infldcié lassuldsa tovabbra is széles kdrben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetdris politika, 2 korméanyzat versenyt erdsité |épései, a visszafogott kereslet, a bazishatasok
és az elmult évinél érdemben alacsonyabb kiilsé kéltségkdrnyezet egylittes hatasa okoz. Az dremelkedés lteme
hazénkban az idei év kézepén a piaci szolgaltatdsok visszatekinté arazdsa és bazishatasok miatt dtmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatds alakitja. A forint arfolyamanak elmult hetekben
megfigyelhetd gyengiilése az importélt inflacio emelkedésének irdnyaba mutat. Masrészrél a hazai redlgazdasag
rovid tavon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflaciés hatdsd. A két hatds eredbjeként az alapfolyamatokat
megragado maginflacié csokkenése a masodik negyedévben megall és az év hatralévd részében 4,5-5,0 szazalék
kézott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott drvaltozasat a cskkend globalis élelmiszer-alapanyagarak mellett
az er6sebb versenyt generald kormanyzati intézkedések is tamogatjak. Eves &tlagban idén 3,5-5,0 szdzalék
kozbtti inflacié varhats, ami alacsonyabb inflaciés pélyat jelent a decemberi prognézishoz képest. Az MNB
elérejelzése szerint az inflacié 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék kozott alakulhat. Az inflaciés
varakozasok horgonyzottsiga, a pénzpiaci stabilités fenntartdsa és a fegyelmezett monetdris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztéidr-index a jové évtdl tartésan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
A hazai GDP 2023-ban 0,9 szazalékkal csékkent éves alapon, mig 2024-ben varhatdan 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal béviil. A 2023, harmadik negyedévi névekedést koveten a negyedik
negyedévben a hazai gazdasagi teljesitmény stagnalt. A folytatodé dezinflacié és a realbér-dinamika pozitivba
forduldsa miatt a hdztartdsok fogyasztasa az el6z6 negyedévekhez képest enyhébb litemben mérséklédétt az év
végén. A beruhazasok csokkenése szintén kisebb mérték( volt a korabbi negyedévekhez képest, amit elsésorban
az emelkedé allami fejlesztések tdmogattak. A véllalati beruhdzasok tovabbra is mérseklédtek, a belfoldre és az
exportpiacra termel6 dgazatokban is a volumen csdkkenését regisztraltak. A mezégazdasag a 2022. évi aszaly
utan tavaly szamottevéen magasabb kibocsatast ért el, tompitva a GDP kontrakciojat. A tavalyi év soran a hazai
kivitel stagnalt, mig az import a belsé kereslet visszaesésével mérséklédott, igy 2023-ban a netté export
névekedési hozzdjéruldsa pozitivan alakult. A munkaer8piac feszessége az elmult hénapokban enyhilt. A
foglalkoztatds magas szintje mellett a munkanélkiliségi rata enyhén, 4,5 szazalékra emelkedett janudrban. A
2023. évi visszaesést kbvetden 2024 elején lassu fellendiilés kezd6dbtt, a hazai ndvekedés az év masodik felében
dinamizalédhat. 2024-ben — az inflacid tartés mérséklédésével, a realbérek folytatddd emelkedésével és a
bizalom erésddésével — féként a belsS keresleti tételek tdmogatjak a hazai GDP fokozatos béviilését. Az
exportteljesitményre ellentétes irdnyl erék hatnak. Az elhuzéddan gyenge eurdpal konjunktira visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az Ujonnan bejelentett jelentds kapacitdsbdvité kalfoldi
kdzvetlentéke-beruhazasok idével élénkitik az exportot. A gyenge kiilpiaci kereslet kdvetkeztében az idei évre
vonatkoz6 jegybanki varakozas 6sszességében a decemberi progndzishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szazalékos
névekedési palyaval konzisztens. A kiéplld uj ipari kapacitésok termelésének felfutdsaval 2025-t6l
kiegyensulyozott szerkezet(i hazai ndvekedés vérhato, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben vérhatéan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 sz4zalékkal bévil. A véllalati hiteldllomany éves novekedési
iiteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a héztartasi hiteldllomany lassuld itemben bévilt. 2024-
ben mindkét piacon a kereslet élénkiilése varhaté. A teljes pénziigyi kozvetitérendszer vallalati
hiteldllomanyéanak éves novekedési iteme az el6z6 negyedévhez képest 0,5 szdzalékponttal gyorsult, igy 6,2
szazalékot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kozépvéllalkozdsok éves hiteldinamikaja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szazalék volt a tavalyi év végén. A negyedik
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negyedévben az Ujonnan szerzddott — nem folydszamla jelleg — vallalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
tdmogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Baross Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerz&déskotési
idészakat is tartalmazo elsé félévi 46 szazalékos érték. A hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjdn a negyedik
negyedévben dsszességében nem valtoztak érdemben a vallalati hitelfeltételek, mig az lzleti célt ingatlanra
nyujtott hitelek esetében a bankok mintegy 6tode tovabbra is szigoritast jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szazaléka a kereslet csdkkenésérdl szdmolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
elére tekintve a bankok nettd értelemben vett 23 szazaléka mar ndvekvé keresletet var. A tovabbra is bizonytalan
novekedési kilatasok miatt a vallalati hiteldllomany éves ndvekedési iteme 2024. év végén 6 szazalékot érhet el,
mig 2025. év elejétd| 8-9 szazalék kériili szinten stabilizdlédhat a béviilés mértéke. 2023 negyedik negyedévében
a haztartasi hitelallomany éves novekedési Uiteme az el6z8 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 szazalékot
ért el. A hitelintézetek altal 2023. negyedik negyedévben szerzédott lakdshitelek értéke az el6z6 év azonos
id@szaki, alacsony bazist jelentd értékét 21 szazalékkal haladta meg, mig a szemelyi hitelek kibocsatasa 43
szazalékkal volt magasabb. A januérban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavaro
hitelosszegek 2024 elejétdl tamogatjdk a hiteldllomany bévilését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakashitelek és a fogyasztdsi hitelek esetében is novekvd keresletrdl szdmoltak be a negyedik
negyedévben, és elére tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi novekedésére szémitanak. A
haztartdsi hiteldllomany éves ndvekedése 2024. év végén mintegy 8 szazalékot érhet el, 2025. év elejétdl pedig
9-10 szazalék kirili lehet a béviilés mértéke. A folyd fizetési mérleg tobblete vérhatdan tovdbb emelkedik. 2023-
ban a folyd fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiadrak, az energiafogyasztés alkalmazkodasa,
valamint a belsé kereslet mérséklGdése miatt 8 szdzalékpontndl is nagyobb mértékben javult, és enyhe tébbletbe
fordult. Idén az export és az import volumene kozel azonos mértékben bévil, igy elsésorban az alacsonyabb
energiadrak mellett tovabb javuld cserearany javitja a killkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyd fizetési
mérleg GDP-arényos egyenlege 2024-ben vérhatéan enyhén, majd a kdvetkez6 években — az exportpiaci
részesedés novekedésével parhuzamosan —nagyobb mértékben javul. Az elére jelzési horizonton igy tovabb
folytatddik a folyd fizetési mérleg tobbletének névekedése. Az elGzetes pénzligyi szamla statisztika alapjan 2023-
ban az allamhaztartas eredményszemléletl hidnya 6,7 szazalék volt a GDP aranyaban. A jegybank elérejelzése
szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérséklGdhet, amit érdemben tdmogat az
energiadrak cstkkenése. Ugyanakkor az addbevételek 2023-hoz hasonléan elmaradhatnak a koltségvetési
torvény elbiranyzatatol. Az elmdlt két évre jellemz& magas inflaciés kornyezet kdvetkeztében jelentdsen néttek
az dllami kamatkiadasok, amelyek az idei évben is nagy terhet rénak a koltségvetésre. Az elSzetes adatok alapjan
a brutté dllamaddssag a GDP 73,4 szdzalékdra csokkent 2023 végére. Az adossagrata 2024. évi folytatodo
mérsékl6déséhez és a hazai kockazati megitélés javuldsdhoz a kitlizott hidnycélok hiteles elérése is szilkséges. A
Monetéris Tanacs kockazati értékelése alapjan az alappalyat kétirdnyu inflacids és lefelé mutatd novekedési
kockazatok ovezik. A Monetaris Tandcs a marciusi Inflacios jelentés alapel6rejelzése korll harom alternativ
forgatdkonyvet emelt ki. A lassulé globadlis konjunktirat feltételezd és a fogyasztas lassabb helyredllasaval
szamold forgatékonyvek megvaldsuldsa esetén az alappélydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasagi novekedés, mind az inflacié. A harmadik alternativ palya megvaldsuldsa esetén a globalis dezinflacié
megtorpanasanak hatdsdra a meghatarozd nagy jegybankok monetéris politikdja az alappalydhoz képest tovabb
maradhat szigoru.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentdsen mérsékiédtek a tranzakciok, leginkdbb a
keresletet meghatérozd kedvezdtlen makrogazdasagi tényezdk és a hitelb6l megvalosulo lakasvasarlasok
visszaesése miatt. Ezaltal a lakasarak éves ndvekedési liteme 2023 mésodik negyedévében kilenc év utan eldszor
negativ tartomanyba, -0,8 szdzalékra sillyedt. Ennek hatdsdra az elmdlt egy évben enyhilt, de tovabbra is magas
a tulértékeltség a lakdspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsé félévében emelkedett a
kihasznalatlansagi rata mind a budapesti irodak, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovabbra sem tekinthetSk magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szdzalékkal maradt el az
el6z6 év azonos félévéhez képest, tovdbbd az elsédleges hozamok emelkedése alapjan az elmult egy évben 19
szazalékkal csokkentek a tokeértékek a budapesti irodapiacon. A novekvd kereskedelmiingatlan-piaci
kockdzatokat enyhiti a hitelintézetek projekthiteleken keresztili mérsékelt kitettsége. A hazai bankrendszer
stabil, sokkellenallo-képessége erds. A szektor likviditasi tartaléka bdséges. Az alacsony lakossagi betéti kamatok
és a kormdnyzat dllampapir-piaci kereslet novelését célzo intézkedéseinek versenyt erésitd hatdsa mellett tovabb
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csokkent a lakossag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétdllomanya. A hitel-
betét mutatd féként a betétek kidramldsa miatt nétt, de a felmeriilé kockdzatokat ellensulyozza a szektor
jelentds mértakd likviditasi tobblete. A jelent6s likviditdsi pufferek szinten maraddsahoz a jegybank dltal kifizetett
kamatok érdemben hozzajarulnak, hiszen ezek oly médon novelik a bankok likvid eszkézallomanyat, hogy kézben
forrasoldalon alacsony likviditasi kockazattal jaro tétel — az eredményen keresztill a sajat téke — novekedésében
csapodnak le. A bankrendszer tékeelldtottsaga is megfeleld, a teljes tékemegfelelési mutaté (TMM) 2023
jiniusadban féléves viszonylatban valtozatlanul 18,8 szazalékot tett ki. A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markans stressz esetén is csupan elhanyagolhatd mértékii tékehiany jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditdsi- és tékehelyzete tovdbbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezdség az
extraprofitadd és az egyéb kormanyzati intézkedések hatéasa ellenére is kiugré. A hazai bankok 2023 elsé
félévében 675 milliard forintos adozott eredményt értek el, amely a 2000-es évek ota megfigyelt 6sszes eddigi
év teljes éves adézott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugré profitabilitdshoz érdemben hozzajarult a
jegybankkal szembeni kamateredmény, amely 627 milliard forinttal ndvekedett az eldz6 év azonos id8szakahoz
képest. Az értékvesztés eredményrontd hatdsa mérséklGdott 2022-vel dsszehasonlitva, mely javuldsban
bazishatds, a hazai bankok orosz és ukrén érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egylittesen 17 szazalékos 12-havi gbrdiil6 sajéttéke-aranyos (RoE) és 1,3 szazalékos eszkdzardnyos
jovedelmezéséget (RoA) indukdaltak 2023 elsé félévének végén. Ez a jévedelmez&ségi szint azonban nem tarthaté
fenn kozéptavon. A jegybanki alapkamatnak a dezinflacidval és a kockazati kérnyezet javuldséval parhuzamos
mérséklGdni fog a nettd kamatbevétel, igy a szektor jdvedelmezdségének ismét a hatékonysdg novekedése és a
hitelpenetracié mélyiilése lehet a f& forrdsa. A bankok tékemegfelelésének és hitelezési kapacitasainak jévébeni
alakuldsa szempontjabdl kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikaja — a jovedelmezdség
varhat6 csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentSs
részben a banki tartalékok bévitését szolgalja. El6re tekintve a hitelportfdlic tobb olyan szegmense is
azonosithatd, ahol ndvekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban 1évé kkv- és jelzdloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozé projekthitelek, valamint az allamilag tdmogatott hitelek, amennyiben
nem teljesiiinek a kapcsolddd gyermekvéllalasi feltételek. E kockazatok realizalodasa azonban jelenleg nem
lathato. A nemteljesits hitelek ardnya a véllalati szegmensben érdemben nem valtozott 2022 kézepe 6ta (a 90
napon tul késedelmes hitelek lassi emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szazalékon allt. A haztartési hitelek
esetében egy, a moratérium lezardsat kovetd technikai hatds miatt még mérséklédott is a rata 2023 elsd
félévében, majd tovabb csbkkenve augusztusban 3,2 szdzalékot tett ki. Osszességében elmondhato, hogy 2024—
2025-ben a kamatjovedelem csdkkenésén tul a hitelkockdzatok novekedése is a banki profit csékkenésének
iranyaba mutat. Osszhangban a nemzetkozi folyamatokkal, mind a véllalati, mind a hdztartasi hiteldllomany éves
novekedési liteme mérséklddott, 2023 szeptemberében rendre 5,4 szdzalékot, illetve 2,8 szazalékot tett ki. Az
éves hiteldinamika elérejelzésiink szerint idén érheti el a mélypontjat mindkét szegmensben. A bankok szerint a
vallalatok hitelkereslete a hossz( lejératu hitelek irdnt tovdbb csdkkent. Elére tekintve a kereslet élénkiilése
varhaté, ugyanakkor a véllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szazalékos likvideszkoz-allomanya mérsékelheti. A haztartdsi hitelek Uj szerz6déskotéseinek értéke mintegy
21 szazalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az el§z6 év azonos id8szakahoz képest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szdzalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csdkkenése mellett a
tédmogatott hitelek mérséklédése is szerepet jatszott. A csak tamogatott hitelt felvevé Ugyfelek aktivitdsanak
csokkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkérnyezeten tul mas tényezék — a gazdasagi
bizonytalansag, a redlbérek cstkkenése, a fogyasztdi bizalom romldsa — is érdemben alakitjak. Az alacsony
kamatkarnyezetben kibocsatott hitelek atdrazéddsa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocsétott hitelek
tartésan —a hozamkdrnyezet csokkenése utdn is — fennmaradd jelentds torlesztési terhei a hitelkivaltas jovébeni
fontossagdra hivjdk fel a figyelmet.
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Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatdsa

Telepiilési kérnyezet bemutatdsa

Tihany kdzség Veszprém megyében, azon belll a balatonfiiredi jarasban taldlhatd. A telepiilés a Balatonba
benyulé Tihanyi félszigeten terlil el, paratlan természeti kornyezetben. Tihany az 1960-as évek 6ta turisztikailag
frekventdlt helynek szamit, elsésorban torténelmi és kulturdlis értékei, természeti kdrnyezete és a Balaton
kézelsége miatt. Tihany kézlton észak feldl, a Balaton északi partjan vezetd 71-es féut fell érhetd el. Dél feldl
Szantddrol komppal kézelitheté meg. Vasuti kapcsolata nincs, autdbusszal Balatonfiired fel6l érhetd el. Tihany
legjelentdsebb épiiletegylittese a dombtetdn &ll6 tihanyi apatsag. Az apatsagtol a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.
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Tihany kérnyezete

Az ingatlan kézvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részéhez kozel helyezkedik el, a kompkikoté szomszédagaban.
Megkozelitése a Rév utcarol lehetséges, mellyel a vizsgalt ingatlan kdzvetlenll hataros. Az ingatlan kozelében
taldlhatok a kikotd kiszolgalo épiletei, valamint a Club Tihany és a Tihanyi Piac terilete.

Készitette: Toth Csaba oldal 21/47.
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A kizvetlen kérnyezet

Az értékelendé ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

A vizsgalat targyat képezé 1871 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan Tihany vizparti részén, a komp kikdté
kozvetlen szomszédsagaban helyezkedik el. Az ingatlan felszine sik, jellemz&en flvel boritott.

Az ingatlan kézmiikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kozm( rendszer adatai alapjan az értékelés fordulénapjan az ingatlan az alabbi kézmikapcsolatokkal
rendelkezik:

- Hirkozlés

- Szénhidrogén

- Villamos energia

- Vizellatas

- Vizelvezetés

Készitette: Téth Csaba oldal 22/47.
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Kézmiikapcsolatok

SWOT analizis, értékesithetbség

SWOT analizis, értékesithetség

Erésségek, lehetdségek

Gyengeségek, veszélyek

o A telepllésen belili kedvezd, kozvetlen vizparti
elhelyezkedés

= A telepllés orszdgon belili és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerével rendelkezik

e J6 az ingatlan kozmiellatottsaga

e az ingatlan telekalakitdssal érintett, ennek
ingatlan-nyilvantartasi  atvezetést  kovetden
hasznosithatdsdgdban javulds varhato

e épitési oOvezeti besorolds/méretben és
funkciéban korldtozott hasznosithatdsag

s az ingatlan telekalakitassal érintett, melynek
ingatlan-nyilvantartdsi &tvezetése még nem
tortént meg

s az ingatlan szabalytalan sokszog alaku

Varhato értékesitési idg:

3-5 év

Ertékesithetdség jellemzése:

Az orosz-ukrdn hdbord, valamint a 2022-ben
kibontakozo gazdasagi recesszid kovetkeztében az
ingatlanpiacon is erds volatilitas alakult ki, a
befekteték kockazatkerul6bbek lettek, illetve
néttek a hozamelvarasok. Magyarorszag kilabalasi
folyamata az EU &tlaghoz képest elmaradést
mutat.

Készitette: Toth Csaba
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Ertékelési médszerek

Ingatlanok dltalaban alkalmazdsra keriilé értékelési modszerei

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkdzi szakmai standardok szerint hagyomanyosan hdrom
kiilonbd26 megkdzelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgdlatakor. Ezek:

e 3 piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkozelités
e az Ujrael6allitasi koltségen alapuld szamitdsok és megkdzelités
e ahozamszamitdson alapuld megkozelités

Azt, hogy a fenti modszerek kdzll melyik vagy melyek alkalmazasa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre allo informacioknak és a megbizas céljanak gondos mérlegelését kdvetden lehet
eldénteni.

Piaci dsszehasonlitdson alapulé megkdzelités

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelités szerint a piaci értéket lgy hatarozzuk meg, hogy dsszehasonlitjuk
az értékelt telket, foldterlletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert arszinten adas-
vetel targyat képezték. E megkozelités {6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenil dsszefligg a
hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci osszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott osszehasonlité elemzés a hasonld
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzéiben mutatkozo6 és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kdzotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel idGpontjat, a vasarlo és az
eladd motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakciok pénzigyi feltételeiben mutatkozod kilonbségeket is.

Az egyes hasonlo ingatlanok eladasi arait madositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami
abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében azonos lett volna.
Az alabbiakban felsoroljuk a hasonlé ingatlanok adédsvételére vonatkozd adatokat.

Fold és telekingatlan vizsgdlata

Az Eurdpai Gazdasagi Kozdsség orszagaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) ltal kidolgozott és ajanlott értékelési iranyelvek (amelyeket jelenleg az EVS 2009 szabvany
rogzit) szerint fold, telekingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.

Fold és telekingatlanok esetén a szabadpiaci 4r az adott korzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerzGdés szerinti drat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A fold, telekingatlanok esetében az aldbbiakat vizsgéljuk a helyszinen, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok
ismeretében:

- tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

- kezelS nevét, kizardlagossagat, vagy osztott kezelés esetén %-os aranyat
- telek méretét, tajolasat

- Ovezeti besoroldsét

- beépitettség %-os ardnyat

- telekalakitas modjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekérték kialakitasanal az el6z6ekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vesszilk a Nemzeti
Ado- és Vadmhivataltdl és a szakvéllalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kbzléseit és sajat szakértéi munkdnk sordn szerzett és rendelkezésiinkre 4ll6 adatokat.

Készitette: Toth Csaba oldal 24/47.
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Kéltség alapu megkozelités

Az Ujrael@allitasi kéltség meghatdrozasan alapuld megkézelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vésarlo
nem fizet majd tobbet egy ingatlanért annal a koltségnél, amennyibe egy, a széban forgé ingatlanhoz hasonlé
haszndlati értékd, azt helyettesité ingatlan keriilne. A kéltségen alapulé megkdzelités alkalmazasakor az
ertékelési folyamat az alébbi épésekbdl all:

- Az Uresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozza kapcsolodé vagyoni értéki jog értékének
meghatdrozasa.

- Az Osszes UjraelGdllitdsi koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatdrozdsa (azon osszes kéltség
kizdrdsaval, amelyet a foldtertlet értékébe mar korabban beszamitottak).

- Az Osszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalédas, funkcionadlis avulds, killsé avulds) az értékelés
id6pontjdig bekdvetkezett értékcsokkenések meghatarozasa.

- Az értékcsokkenés levonasa az Ujnak feltételezett éplilet épitési kdltségébdl, az épiilet amortizalddott
értékének meghatdrozdsa céljabol.

- Afoldterilet vagy a hozza kapcsolddé vagyoni érték( jog és az avultsdggal csdkkentett épiilet értékének
bsszegzése az ingatlanérték meghatarozasa céljabol.

Ujraelédllitdsi kdltség

Az UjraelGallitasi kéltségadatok tobb forrasbol szarmaznak, azokat tébbek kdzétt ilyen tipust ingatlanok
épitésével foglalkozo vallalkozdkkal és épitészekkel folytatott konzultdciok soran kaptuk, illetve hasonld tervek
és specifikaciok alapjan megépitett épiiletek adatain alapulnak.

Ertékesékkenés

A halmozott értékcsokkenés a bruttd GjraelGallitasi koltség értékének csdkkenése (j dllapotukhoz képest, az
értékelés idSpontjdban megfigyelt &llapotban. A vagyonértékeld szakmai iranyelveknek megfeleléen
hagyomanyosan harom oka lehet értékcsokkenésnek: fizikai romlds, funkcionalis avulds és a gazdasagi avulds.

Fizikai romlds

Az épitmények tényleges kopasa és romlasa tartozik ebbe a kategéridba. Ez kijavithaté vagy ki nem javithato
lehet és megkiilonboztethetjik Ggy is, mint révid élettartamui és hosszu élettartamt romlast. A fizikai romlést a
gazdasagos élettartam alapjan becsiljiik. A gazdasdgos élettartam felhasznaldsa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljéras. A gazdasdgos kor becslés hasznélata a tényleges kor helyett miszakilag szintén
korrekt.

Funkciondlis avulds

Ez a kategdria azokat a gazdasdgtalan megoldasokat tartalmazza, mint példdul az elavult tervek, a
megkozelithetdség hidnya stb. Lehet kijavithato vagy kijavithatatlan.

Gazdasdgi avulds

Az értékesokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épiilet Gjjaépitésének koltségei az ingatlantdl fiigeetlen okok
miatt csokkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fiigg a gazdasigtdl. Ezért a
kérnyezetben bekovetkezett minden olyan véltozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolyasolhatja a telek és az épilet értékét is. Ez a tipusy értékvaltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a kiilsé hatasokat.

Hozamszdmitdson alapulé megkézelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgdlata esetében, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermel6vé tehetdk, altalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapulé médszer alkalmazésa. E
mddszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefiiggés van az ingatlan értéke és bevételtermeld képessége
kozott. (Egy befektetét elsésorban a befektetésbél szérmazé haszon, az abbdl varhaté hozam érdekli.) A médszer
Iényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositasabol vérhatd netté bevételeibél vezetjitk le az ingatlanra, mint
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befektetési formara vonatkozd mutatdt, a netto jelenértéket. Az ingatlan netto jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci korilmények kdzott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

Kdzvetlen tékésités

A kbzvetlen tékésités esetében egy év varhatd miikodési bevételét alakitjuk at értékké Ggy, hogy a becslilt netto
jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfelelé ratdval (hozamréta, diszkontrata). A
kivalasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kérnyezetben elérhetd,
legbiztonsdgosabbnak tekinthetd befektetés hozamanal (minél kockazatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvdras) — reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kdzotti kapcsolatot.

miikddésbdl szédrmazd nettd jovedelem

= érték
hozamréta

A hozam tékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelGen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A netto jovedelem
a befektetés altal |étrehozott pénzdramlas, azaz a befektetés pénzjdvedelme. Az értékeléshez hasznalt modszer
a netto jelenérték-szamitas modszere. A madszer két [ényeges eleme:

a jovdbeli hozamok elérejelzése

az el6re jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatarozasa és az ennek megfelelé mértékidiszkontrata
kivdlasztasa, majd diszkontalds, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjan a befektetés netté hozama matematikai formulaval kifejezve a kovetkezé:

=3 Mo, Me
= (+d)  (1+d)

ahol  NJE a nettd jelenérték

Njt az elGre jelzett netto jovedelem a t. évben

n az eldrejelzés éveinek szama

d a hozamelvarast is kifejezd, a befektetés id6pontjdra vonatkozo diszkontrata
Mé az el6rejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

A netto jelenérték-szamitds modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kovetkezék:

A netté jévedelem kimutatds (pénzeszkézék dramldsa, cash-flow): Kimutatds a projekt pénziigyi helyzetérél.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkdzok megfelel6 mennyiségben képz&dnek-e és megfelel id6ben allnak-e
rendelkezésre. Ellenkezd esetben beruhdzdsi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhdzds egyéb
lehetséges alternativdinak a vizsgélatdt, esetleg a beruhazds megvaldsitasanak elvetését.

Jelenérték-szamitds: Az elére jelzett nettd jovedelmet egy megfeleléen kivalasztott leszamitoldsi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jovében varhaté hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netto jelenérték: A virhaté jovébeni hozamok mai abszoldt nagysagérdl ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhatd hozamok kilonbségének az dsszege, azonos idGpontra dtszémitott pénzértékben
kifejezve.

Az elBrejelzés id6horizontja: A beruhdzasok pénziigyi megvaldsuldsdnak elemzésénél altaldban 10 mikadési
évre készitlink részletes elérejelzést a beruhazéssal létrehozni kivant befektetés pénzigyi helyzetérdl.

Maradvdnyérték: A fenti idétavu elGrejelzést kdvetd évekre azt feltételezzik, hogy a progndzis utolsd évének
eredménye véltozatlan értéken a végtelenségig folytatodik. A nettd pénzjbvedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitolasi rataval torténd diszkontalasdval lehet kiszdmitani a maradvanyértéket.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti médszerek koziil melyik vagy melyek alkalmazdsa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajdtossaganak, valamint a rendelkezésre allo informacioknak a gondos
mérlegelésével lehet elddnteni. Kiegyensulyozott piaci viszonyok kozott, ahol az adott ingatlan tipusdra
vonatkozéan keresleti és kindlati adatok kell§ szdmban rendelkezésre dllnak, a piaci &sszehasonlité moédszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Gtjan
torténd hasznositas a jellemzd, a hozamszamitds modszerét célszeri alkalmazni.

Az 1871 hrsz. alatti ingatlan féldterileti értékének meghatarazasara annak specialis épitési dvezeti besoroldsara
tekintettel a piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkozelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértékd
beépithetdség és a korldtozott hasznosithatésag okdn a maradvanyértékelésen alapulé mddszer alkalmazésa
nem célszerd. Az ingatlan értékesitési ideje jellegénél (kivett beépitetlen teriilet) és HESZ alapjan
hasznosithatésaganél fogva az ingatlanpiaci tlagot jelentdsen meghaladé mérteékd.

Készitette: Téth Csaba oldal 27/47.
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Ingatlan értékelése

Az értékelés soran a Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szam alatt felvett ingatlant értékeltem Megbizd kérése
szerint. Az értékelés soran annak aktuélis, forduldnapi jogi helyzetét és dvezeti besoroldsat vettem figyelembe,
a varhato telekalakitas hatdsait figyelmen kivil hagytam.

A Tihany, belterllet 1871 hrsz. ingatlan méretének meghatdrozdsdhoz a megbizo éltal rendelkezésre bocsétott
informaciokat, illetve a Takarnet rendszerbdl lekért tulajdoni lap és térképmdsolat adatait hasznaltam fel, az
adatszolgaltatasbdl nem ismert esetleges méretek becslését a https://ekozmu.e-epites.hu/ oldalon végzett
digitalis mérések segitségével végeztem.

Foldhivatali nyilvdntartidsban aktudlisan szereplé

Alapteriilet tulajdoni la
2 Besorolds P 3t J P
ingatlanok alapjén
1 Tihany Rév utca 1871 1871 hrsz kivett beépitetlen teriilet 4 867 m2

Az ingatlan ériékének vizsgdlata piaci 6sszehasonlitéo maodszer alkalmazdsdval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgald piaci-6sszehasonlité modszer alkalmazdsanal a
piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezzik, és dsszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezdkiilonbségek kikiiszobolésére, mint
az értékesités idGpontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, dllaga és kora; valamint a jévébeni
hasznosithatdsag.

Foldteriilet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil az osszehasonlito
megkdzelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos korzetben végziink dsszehasonlitdsokat, amelyek
kozos elemeket és hasonld piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas értékesitések
hidnyaban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. Ily médon kapunk egy olyan egységartartomanyt, amelyen
belll a jelenlegi ingatlanpiac mikodik, és amelyen belll az értékelés targyat képezd ingatlan vérhatéan
értékesithet6 lesz a nyilt piacon. Ezen modszer megbizhatdsiga az egyes értékesitéseknek az értékelés targyat
képezd ingatlannal valé hasonlésagi fokdatdl, az értékelés és az értékesités idépontjanak viszonyatdl figg,
figyelembe véve az idékozben bekovetkezett piaci valtozdsokat, valamint az drat, vagy az értékesités feltételeit
befolyasolé barmilyen szokatlan korilményt.

Az ingatlan értékét annak épitési dvezeti besoroldsanak figyelembevételével, ires allapotban vald értékelésével
allapitottam meg a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer alapjan.

Az ingatlan épitési dvezeti besoroldsdnak bemutatdsa

A Tihany Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 5/2015. (IV.10.) Helyi épitési szabalyzatrol szlé Okt.
Rendelete (Hatalyos: 2024. 05. 30) alapjan a vizsgalt ingatlan Zkk1 és K-ki4 épitési 6vezetekben helyezkedik el.

105. § Zkk1 - kozkert

(1) Zoldteriilet kbzkert dvezetek telkein a zdldterllet legaldbb 80%-at névényzettel fedetten kell
kialakitani és fenntartani, melynek legalabb 1/3-4t hdromszint{ ndvényzetnek kell takarnia.

(2) Zoldterllet kozkert ovezetekben elhelyezhetd, amennyiben az dvezeti el6irdsok masként nem
rendelkezik:
a) a pihenést és testedzést szolgéld épitmeény,
b) a teriilet fenntartdsdhoz szikséges épitmény,
c) vendéglato éplilet.
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Zkk1 és Zkk2 ovezetek telkein az épliletek legfeljebb 3%-o0s beépitettséggel, legfeljebb 4,5 m-es
épliletmagassaggal, legaldbb részleges kozmivesitettség rendelkezésre allasa esetén épithetdk be,
amennyiben a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése koziizemi szennyvizcsatorna-hélézatba bekdtve
torténik.

Zkk1 jeli dvezetben, a pufferteriiletként lehatérolt terlleteken a HESZ 12. § vonatkozo el8irasait
kell figyelembe venni.

98. § K-ki4 — kiilonleges teriilet — kikoto teriilet

(1)
(2)

(3)
(4)
(5)

(7)
(8)

Kulonleges teriilet - kikdté teriilet a Szabalyozasi terven K-ki jellel jeldlt épitési dvezet, mely
elsésorban a vizi kozlekedés és az azt kiszolgald létesitmények elhelyezésére szolgal.

Kulénleges teriilet — kikotd terileten elhelyezhetd épitmény:

a) hajokikots,

b) kereskedelmi, vendéglatd,

c) szallas rendeltetést is tartalmazhat.

Kilénleges teriilet — kikdté terlileten épitési ovezeteiben ondllo széllds rendeltetés nem
létesithetd, szallas rendeltetés a beépitett bruttd szintterllet legfeljebb 30%-an helyezhetd el.
Kulonleges teriilet - kikdtd épitési dvezeteinek épitési telkein tobb (2) bekezdés rendeltetése
szerinti épllet is elhelyezhetd.

Az épitési dvezet épitési telkei legaldbb részleges kozmivesitettség rendelkezésre alldsa esetén
épithet6k be, amennyiben a szennyviz tisztitésa és elhelyezése kozlizemi szennyvizcsatorna-
hélézatba bekotve torténik.

Kiilonleges teriilet - kikoté épitési ovezeteinek épitési telkek legfeljebb 40%-an alakithatd ki
vizfeliilet.

Kiilonleges teriilet — kikdté épitési bvezet épitési telkein feltoltés nem lehet.

Kiilénleges teriilet — kikétd épitési bvezeteiben az éplilet tajba és kornyezetbe valo illeszkedését a
kérnyezeti &llapotadat részét képezd |atvanytervvel kell igazolni az MSZ 20378:2018 sz.
szabvanyban foglaltak szerint. A latvanyterveken be kell mutatni az épilet Balaton feldli [atvanyat
is.

99. §25 A killdnleges teriilet - kikét6 teriiletépitési Ovezeteit, valamint az azokban betartandd

telekalakitasi és beépitési elGirdsokat a 18. sz. figgelék szerint kell meghatarozni.

100. § K-ki3 jell épitési dvezet telkein figyelembe kell venni a szabalyozasi terven jeldlt beépitetlendl

megd&rzendd parti terlletsavot.

100/A. §26 (1) K-ki4 épitési Bvezet telkein Uj épitmény |étesithets, meglévé épitmény &talakithato,

bovithetd, elbonthato.

(2) K-kia épitési dvezetben elhelyezhets épitmény a 98. § (2) bekezdés szerinti rendeltetések mellett

(3)

(4)
(5)

(6)
(7)

a) sport- és turisztikai céld

b) vizi kozlekedést kiszolgalo

c) kozlekedést kiszolgalo

rendeltetést is tartalmazhat.

K-ki4 épitési dvezetben elhelyezheté épitmény kereskedelmi jellegii szalldst nem, kizdrdlag
szolgdlati céli széllds rendeltetést tartalmazhat.

K-kia épitési bvezetben elhelyezhetd épitmény lakds rendeltetést nem tartalmazhat.

K-ki4 épitési dvezet telkein az épitmények funkcijahoz kapcsolddé elemek, hiradastechnikai
berendezések az épitményen és a kdrnyezetében, napelemek az épiileteken elhelyezhetdek.
K-ki4 épitési ovezet telkein az elBkert mérete és mélysége O méter, az oldalkert legkisebb
szélessége 5 méter, a hatsdkert legkisebb mélysége 6 méter.

6nallé rendeltetési egységek rendeltetésszer(i hasznélatahoz elGirt, az OTEK 42. §-a szerint
meghatérozott szdmu személygépkocsi- és autdbusz-vdrakozohely elhelyezését az aldbbi
eltérésekkel kell alkalmazni:

a) személygépkocsi-parkoldkat telken bellil nem kell létesiteni, azok telken kiviil, a telekhatartol
szamitott 100 méteren beliili kozteriileti ingatlanon vagy maganuton létesitett parkoléhelyekkel
biztosithatdk,
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b) autdbusz-varakozéhelyeket telken belul nem kell biztositani, azok telken kiviil, a telekhatartél
10 méteren beliili kdzterileti ingatlanon Iétesitett parkoléhelyekkel biztosithatok.

K-ki4 épitési ovezet telkein a kdzlekedést kiszolgald épitmények elhelyezésére szolgdlo terilet altal
szabalyozott telekrészen

a) a kozlekedési mdszaki létesitmények elhelyezésén tdl a tomegkdzlekedést kiszolgdld
létesitmények, a kbzmd |étesitmények, a forgalom ki- és beléptetéséhez szlikséges funkcidju
épitmények, pénztarépulet, kapuzat, valamint utcabutorok, helyezheték el;

b) a forgalom ki- és beléptetéséhez sziikséges funkcidju éplletek és pénztdr filke foldszintes
kialakitassal, 6sszesen legfeljebb 25 m2 brutté alapteriilettel alakithaté ki.

c) a forgalom ki- és beléptetéséhez sziikséges funkcioju épllet a vizpart hataratél legalabb 60 m-re
helyezheté el;

d) a kapuzat alapterileti korlatozasok nélkll elhelyezhetd.

K-ki4 épitési dvezetben az épitési engedélyezési eljarast megel6zden a terilet fadllomanyat fel kell
meérni, a koros faegyedek megdrzésérdl és védelmérél az épitmények elhelyezése sordn lehetéség
szerint gondoskodni kell.

K-ki4 épitési dvezet telkein kerités csak névénydllomannyal takartan helyezheté el.

18. figgelek az 5/2024. (V. 30.) dnkormanyzati rendelethez

AZ EPITES| TELEK

avezet jele mod [muh{w‘ (m?) (t-ie'a.t;fﬁllmsae\_. bhed p:{:'“ S E:::::Ll::v.:a:r:: c-p{iietrlrrl:-;]asz.aga zaldfelilet (%)
1 |K-kit 5z 5000 100 10 10 45 40
2 |K-ki2 sz 2500 40 10 10 7.0 40
3 JKeki3 sz 1500 25 5 5 35 60
4 [keki4 sz 2500 5 25 25 10,0 15

Szabdlyozasi terv részlet

Készitette: Toth Csaba oldal 30/47.
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Az ingatlan tulajdonosdnak tdjékoztatdsa szerint az értékelt teriiletbsl 365 m? esik a K-ki4 ovezetbe, a
fennmaradé dominéns 4502 m? Zkk1 dvezeti besoroldssal bir. Részletes vazrajz és kimutatds a szakvélemény
mellékleteként csatoldsra keril.

Az ingatlan értékének meghatdrozasdt piaci dsszehasonlité modszerrel végeztem. A modszertani leirasban
megfogalmazottaknak megfeleléen a piaci 6sszehasonlité mddszer esetén, az értékelendé ingatlanhoz leginkdbb
hasonlé referenciaadatok keresése, majd azok értékének esetleges korrigaldsa (kinalati ar, méret, miszaki
adottsagok stb.) segit meghatarozni az ingatlan piaci érétkét. A vizsgalt csekély elemszam nyilvanos tranzakcids
adat allt rendelkezésre, ezért tovdbbiak hidnydban, az aldbbi tabldzatban szereplé dsszehasonlité ingatlanok
szolgdltak az elemzés alapjdul:

Osszahasonlitt ingatlan

Alapterilet Kinalati ar

Ingatian leirisa Adatforras Idapant Kinalati fajlagos &r

alhalyozkedédes {m?) (Ft)
Tihany én, A | | I dé legeld.
Tihany, Veszprém megye Megkozelitése aszfaltozell dton, de az utclsé 50 méter, falditon kinalat 2024, auguszius 3Im 48 500 000 14 715.42 HUF/m?
\Grtenik, agaban

Oialura, Belsd-tdra, Apatsagra panoramas telek 25 m2-es pincével,

oy, el i o Hade ieilat MEY) Kindlat 2024, auguszius 2848 139000000 | 48 840,48 HUF/M?
hrsz ingatlan. Az a megeng g

beépitheidség 3%.

losziatlan kozés tulajdond, legeld €5 Of mivelési 3g0 ingatlan, Tihany

v Godris talep P a Kiilsé-tora,
i Felszine dombos, lejiés, de a megkozellése aszhltozalt dton "
Tihany, KoHerdlet (Gédros) G % hatdros, mellette beflerideti, | Xnaiat 2024. auguszius 1133 14 300 000 12 621.36 HUF/m?
i, bedpitelt i . kbemdvek a kbmy o

elérhetdek.

Az értékelt ingatlan tulajdonsagaival teljes mértékben egyezd piaci Osszehasonlito adatokat nem tudtam
felhaszndlni az dsszehasonlité értékeléshez, ezért a szémitds sordn a standard mértéket adott esetben
meghaladd, de a jogszabalyi maximumot nem tullépd korrekcidk alkalmazasdra kerllt sor. A vizsgalt ingatlan
fajlagos értéke a tdblazatban feltlintetett referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekciék utdn
(részletes szamitas a mellékletben taldlhatd) 20.813 Ft/m?, mely alapjan a Tihany, Rév utca 1871, belteriilet 1871-
es helyrajzi szamon nyilvantartott 4 867 m? alapteriletl ingatlan katelmi terhektsl mentes tulajdonjogénak piaci
forgalmi értékét a piaci &sszehasonlitdson alapulé modszer alkalmazdsdval, az értékelésben rogzitett
feltételeknek megfelelen az értékelés forduldnapjén, 2024. augusztus 8-dn kerekitve 101.300.000
(Egyszazegymillio-haromszdzezer) Ft-ra becsilom.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszer alapjén

A piaci dsszehasonlité modszer sordn a piaci sszehasonlitd adatokat az értékelés targyat képezé ingatlan
parameétereinek megfelel6en korrigaltam, majd a kapott fajlagos egységér és a telek méretének felhasznalasaval
megkaptam az ingatlan piaci értékét.

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ft/m?) 20 813
BECSULT PIACI ERTEK (Ft) 101 298 166

Kerekitve, 101 300 000

A Tihany, Rév utca 1871, belteriilet 1871-es helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan kdtelmi terhektdl mentes
tulajdonjogdnak piaci forgalmi értékét a piaci dsszehasonlité modszer alkalmazasaval, az értékelésben
rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjan, 2024. augusztus 8-an kerekitve 101.300.000
{Egyszdzegymillio-haromszazezer) Fi-ra becsiilom.
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Végsé érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékének meghatarozésat piaci 6sszehasonlitdson alapd mddszerrel hatdroztam meg, mely alapjan
az alabbi végsé piaci érték adddott:

ERTEKEGYEZTETES

Tihany, Rév utca 1871
Osszehasonlito-megkozelités 101 300 000 Ft
Jovedelem-megkozelités 0 Ft
Koltség-megkozelités 0 Ft
Egyeztetett piaci érték 101 300 000 Ft

A Tihany, Rév utca 1871, belteriilet 1871-es helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan kotelmi terhektél mentes
tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét az értékelésben régzitett feltételeknek megfelelen az értékelés
fordulénapjan, 2024. augusztus 8-an kerekitve 101.300.000 (Egyszazegymillio-haromszazezer) Ft-ra becsiilom.

101 300 000 Ft, azaz Egyszazegymillio-haromszazezer Forintban hataroztam meg.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.
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Mellékletek
Ertékelési szamitasok
Tulajdoni lap
Foldhivatali térképmasolat
Valtozasi vazrajz
Térképmelléklet
Fotomelléklet
Vazrajz és teriiletkimutatds
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ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitason alapulé modszer szamitasi tabldja

Entdkelés tirgya: Tihany, Rév utca 1871

Ertékelés fordulénapja: 2024, augusztus 08,

PIACI ERTEK SZAMITAS - OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Ossrohasonlito szempont Erlékelondd Osezahasanlitd 1, Osszohasonlitd 2. Ousszahasonlits 3,
Tihany, Rév utca 1871 Tihany, Kiserddtelepi at Tihany, Kdlterdlet
Tihany, Veszprém me
cim Kivett beépitetien terdlet || oo P MEOYE 07710 hrsz (Gbdriis)
Gazdasagi tényezdk

Ar FUho) - 49 900 000 139 000 000 14 300 000
Adatforras - kinalat kinalat kindlat
Alapterillet (m?) 4 867 3391 2846 1133
Fajlagos egységar [Fm¥hd) - 14 715 48 840 12621
Tulajdonatruhdzas viszonyaitipusa - Bérlet/Tul. Bérlet/Tul. Bérlet/Tul.
Korrekciés tényezé - 1.00 1.00 1.00
lrl".|laj|:l<:nr|,|m;i viszony Tiezta tulajdon Tiszta tul, Tiszta tul. Tiszta tul.
Korrekeids tényezd - 1.00 1.00 1.00
’Eladab'a]ﬁnllt Idépontja - 2024. augusztus 2024. augusztus 2024. augusztus|
Korrekcids tdnyezd - 0.90 0.30 0.90
Korrigaltar - 44 910 00O 125 100 00O 12 870 000
Korrighlt egységar (FUmhé) - 13 244 43 956 11 359)
Elhelyezkedés/megkézelithetdség Nagyon Jé Kedvezétlenebt Kedvezétienebb Kedvezétienebb
Kaorr. az elhely./megkéz. miatt - 1.15 118 1.1§
Alapterdlet (m?®) 4 887 33 2846 1133]
Korr. a alapteriilet miatt - 0.95 0.90 0.80/
Funkeld - [Egyéni - Mg-i Mg-i Mg-i és ut]
Korr. a funkeié miatt - 0.80 0.80 0.85
Maszaki &llapot/inf i Nagyon Jé Kedvezétlenebt Kedvezétienebb Kedvezétienebb|
Korr. miszaki sllapoVinfrastruktira miatt - 1.05 1.10 1.15
Beépithetdség Rossz Hasonlé Hasonlo Kedvezétienebb
Korr. a beépithetdség miatt - 1.00 1.00 1.05
Elhelyazhetd funkcié Korlstozott Hasonlé Kedvezébb Kedvezétienebb
Korr. Az elhelyezheld funkcié miatt - 1.00 0.90 1.10
Osszes korrekcio 0.95 0.85 1.10
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR (Ftm*/hé) 12 562 37 363 12 495

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ft/m?) 20 813

BECSULT PIACI ERTEK (Ft) 101 298 166
Kerekitve, 101 300 000
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TULAJDONI LAP

Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kit. - Féldhivatal

Veszprém Vanregyei Konrdnyhivatal

Balatonfiired 8230 Balatonfiired, Felsd kiz2. OMdak: 1/2
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle mss dlat
Megrendelés szanr30005/18101/2024
2024.07.28
THANY Szektor: 53
Belteritlet 1871 helyrajz szim
B237 TIHANY Rév utca 1871,
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jbv. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 4867 0.00
3. bejegyzd hatérozat: 46998/1597.10.15
Balaton-felvidéki Wemzeti Park
LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31302/3/1993
jogeim: Jogutédlds tulajdoni hanvad: 0/1 39549/1991.12.16
jegeim: - tulajdoni hanyad: 0/1  31302/3/1993
jogallas: tulajdonos
név: TIHANY KUZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8237 TIHANY Kossuth Lajos uteca 12.
tbrzsszém: 15428880

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 46998/1997.10.15

Onallé széveges bejegyzés jogi jelleg feltlintetése a 31/1997. (IX.22.) KTM rendelet alapjdn.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 35511/3/2010.06.11
Vezetékjog
0,4 KV-os elektromos féldkabel elhelyezését biztositd vezetékjog az tgyiratban lévd
8/1632/09, szami valtozdsi vazrajz és teriletkimutatas szerinti 71 m2 terilletre vonatkozdan.
jogosult:
név: E.0N ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORODEN MOKODS RESZVENYTARSASAG térzsszam:
107412980
cim : 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

(=

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 3%101,/2/2011.09.29
Vezetékjog
20 kv-os légvezeték és foldkdbel biztonsigl ovezete altal érintett 95 m2 terliletre az
gyiratban 1évd valtozdsi vazrajz és terlletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG t&rzsszém:
10741380
cim : 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

Felvtatis a kwetkezd lapon
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Veszprém Vinmegyei Konrényhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired, Felsd koz2. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle masdlat
Megrendekés szanr30005/18101/2024
2024.07.28
TIHANY Szeltor: 53
Belteriilet 1871 helyrajz szim
Folytatis az eldzd laprol
MRESZ
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37768/2013.08.15
Vezetékjog

0,4 kv-os kdzceélu haldzat biztonsidgi dvezete sltal érintett 150 m2 teriletre a 8/1083/2012
szami valcozasi vdzrajz és terlletkimutatds szerint. A vezetékjog fennilldsit megillapité

hatésagi hatarozat szama: FES-01/2666-3/2013.;.

jogosult:
név: E,ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROUEN MOKODS RESZVENYTARSASAG toérzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30139/3/2016/2015.12.11

Vezetékjog

az Ugyiratban 1évd vdzrajz szerinti 45 m2 terilletre.

jogosult:
név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
11348966
cim  : BBOD NAGYKANIZSA Zrinyi Miklés utca 32,

o

bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 100349/2022/2021.12.20
Vezetékjog
0,4 kv-os ftldkabel és biztonsigi &vezete &ltal érintett 71 m2 tertletre, Ugyszam:
FE/MMBO/04137-21/2021,
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 5027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

-

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 103968/3/2023.07.12

Onallé széveges bejegyzés épilletttrlés.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejil dokumentumnak.

TULAJTDONILAP VEGE
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FOLDHIVATALI TERKEPMASOLAT

Veszprém Varme gyei Komményhivatal
Balatonfilred 8230 Balatonfiired, Felso kiz2.

Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
E-hiteles térképmasolat - Teljes misolat
Helyrajzi szam TIHANY belreriiler 1871
Méretardny: 1: 1000

2024.07.25 14:36:20
Megrendels sznr  7/805/2024
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A térképmisolat a kiadds iddpontjiban megegyerk az mgathu-nyilvintartasi térkepi adatbazis tartalnsival A
térképmisolat méretek levételére nem hasmalhatd!
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Hrsz. 1871 - 2024.08.12.

VALTOZASI VAZRAIZ

GECPARG-FOLD MERNOKI KFT. Tinany
BG60O Siafok, Sriget u. 7. Lezaalit
Tol: 06-20-256.0326
1122023
VALTOZASI VAZRAJZ

ar 1661, 1866, 1867, 18624, 18585, 1855, 1870 65 1871 helyrajel seami
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Készitette: Tath Csaba oldal 38/47.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.
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Készitette: Toth Csaba oldal 42/47.



8237 Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szam
Hrsz. 1871 —2024.08.12.

FOTOMELLEKLET

Kérnyezet Kérnyezet

Kérnyezet Kérnyezet

Készitette: Téth Csaba oldal 43/47.
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Kérnyezet _ Kérnyezet

Telkterijlet

Készitette: Téth Csaba oldal 44/47.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.

Telekteriilet

Készitette: Toth Csaba oldal 45/47.
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Tihany
beltertilet

GEOPARD-FOLD MERNOKI KFT.
8600 Sidfok, Sziget u. 1.
~ Tel.: 06-30-256-0328

A munkavégze ve Adaiszoigaitatas iktaidszama: 2/1217/2023
113/2023

Munkaszam: ... T T T e

VALTOZAS] VAZRAJZ
az 1887, 1866, 1867, 1868/4, 1866/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szamu
foldrészletek telekcsoport tjracsztasard]
M: 1:2200

Cimkoordingidk - B
Hrsz. Psz Y X
1861/2 I 561778 172360 .
18561/3 I 561841 172313
I 561911 172301
2 561890 172337 N
1861/4 3 561890 172331 e M4
4 561893 172326
5 561898 172318
1861/6/4 I 561956 172264 _ ]
1861/7 i 561992 172234 i o -
_ I 561978 172423 ' //‘/;' [ on
2 561989 172429 2 s nef S [T
186178 3 561971 172418 negin %’ , b
4 561987 172412 . "uf/ S
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57T, A védzrajz méretek ievéteiére nem alkaimas!
Siofok, 2023.08.11.
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A helyrajzi-szdmozas és teriiletszamitas helyes. £z ;{ Zara radék aﬁ( [F’é éstﬁ?”
szamltott eqgy EVig- hatalyos \

Készito:
Weéber Modnika
i6ldméré ig. szama:7239

Minéséget tanusito:

ssumrem

Ing.rend.min.szama: 1805/2003." ’”9 rend:min. szama<




Valtozas elotti allapot

Viltozds utdni allapot

Alrészlel

Tertlet

L7
“m

jel | miv aga

min
0
[N
E
:

1 Helyrajzi
szam

Alrészlet Terulet

Jel | miv. dga

min
(o]

ha m?

AK Szolgalmi és egyéb jogok

[yicgjegyzés

8 9

1/ {2 13

~

N

kivett,
beépitetlen
teriilet

- {10075

- 1 186171

kivett,
kozteriilet

- 101849 -

S6990/1997.10.15 Balaton-felvidéki Nemzeti Perle
Jogu jelleg feltiinteiése a 3171997, (IX.23) KIM rendeler alagjan.
39101/2/2011.09.29 Vezetclijog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kahnén utca 11-13.
20 kV-us [é ek <s foldkibel biztonsagi dvezete daltal érintett 342 m2 weriletre uz figuirasban 1év valtozasi
vazrajz és teriiletlamutaids szerint. Vezetélgog engedély szama: SZFMMBH-3800-2.201 |- M1
37768/2013.00.15 Yezetéljog

E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kundo Kédman utca [1-13.
0.4 k¥-os kozeéhi hdlozar bizionsagy Gvezete altal érintett 2 m2 !cnllzm' a 8//081 2012 szdnni viltozdsi vazray=
s tenilztiantutatds szerint. A vezetéhjog fenndllisar megallapito isagi hatdrozar szama: FES-01:2666-

3. 70/3

36 -

kivert,
kikéto,
szdrazfoldi
teriilet és
beépitett
teriilet

- 10.4525

-1 186172

fivett,

- | elél el nem
zart
magadniit

kézforgalom

- |0.2876 | -

4699&/1997.10.15Balaton-felvideli Nemzeti Part
Jogi jelleg feltiintetése a 311997, (1X.23.) KTM rendeler alapjan.
39101/2/2011.09.29 Vezetéfjog

E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zr1.. 9027 GYOR Kando Kalman utca 11-13.
20 kV-os légvezeték és foldkabel biztonsagi vezete altal érintet 177 m2 teniletre az igyirarban léve valtozasi

vdzrajz és wriletlkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama: SZEMMBHI3S00-2-201 1:MU

37760/2013.08.15 Vezetékjog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.. 9027 GYOR Kando Kalindn urca 11-13.
0.4 kV-os kazcélit halézat biztonsagi dvezete alal érinten 198 m?2 teriiletre a 8/1083/2012 szimit valiozasi
vdzrajz €5 teriiletidnndards szerint. A vezetékjog fenndllasdt megallapito hatosagi b zat svima: FES-
012666-3:2013.

57 &

kivett,
komp-rév
kikoté

- 100518

- | 18613

kivett,
- | beépitetlen
tertilet

- |0.6646 | -

46998/1997.10.15Balaton-felvidéla Nemz=eti Park
Jogi jelleg feltiintetése a 3171997, (IX.23.) KTM rendelet alapjan.
39101/2/2011.09.29 Vezeréljog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GFOR Kandé Kalman urca 11-13.
20 kV-o0s légvezeték és foldkdbel biztonsagi bvezete Glial érintetr 95 m2 teriiletre az iigvirathan Iéve valtozdsi
vdzrajz és teriileild is szerint. Vezetékjog engedély szimua: SZFMMBH/3800-2/20) 1 MU
35511/3/2010.06.11 Vezetéljog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Z11., 9027 GYOR Kando Kalman utca 11-13.
0,4 KV-os «lelaromos fildlcibel elhelyezését biztositd vezetélgog uz iigyiratban léve 81632209, szimit \valm_a\l
vazrajz és teniledamutalés szerinti 108 m2 teniletre vonathozéan.
3776W2013.08.15 Yezetékjog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zvt., 9027 GYOR Kands Kilman urca 11-13,
0.4 V-5 kézcéli halozat biztonsagi ovezete dlial érintett 184 m2 terilerre a 8/10837/201 2 szamii viltozasi
is szerint, A v iljog fenndlldsar megallapirc | i hatdrozat szima: FES-
0I/"7666-3: 2013,
30139/3/2016/2015.12.11 Vez=tékjog
E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI Zn1., 8800 NAGYKANIZS4 Zrinyi Miklcs urca 32.
Az figviratban 1évé vazrajz szerinti 43 m2 teriiletre. 3
100349/2022/2021.12.20 Vezetéljog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zr1.. 9027 GYOR Kund6 Kilmdn ntcu 11-15.
0.4 kV-os foldkdbel és biztonsagi dvezete dlal érintett 45 m2 tenilerre,
Ugys=am: FEMMBO/04137-21:2021

34 | -

kivett,
kozteriilet

- 10.4790

- | 186174

- (kivett, kikotd]

- 106731 | -

46993/1997.10.15 Balaton-felvidéla Nemzeti Paric
Jogi jelleg feltivetése a 31:1997. (1X.23.) KTM rendelet alapian.

35511/3/2010.06.11 Yezetchjog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kunds Kalman wtca 11-13, 1
0,4 K¥F-os elefaromos foldidbel elhelyezését bizrosito vezetélgog az figvirathan 1év6 8/1632:09. szémii vdltozdsi

vazrajz és teriletkimutalds szerinti 142 2 teriiletre vonatkozéan.
37768/2013.08.15 Vezetkjog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kand6 Kalman utca [1-13.
0.4 kV-os kézcéli halozat biztonsagi dvezete dltal enulcll 1602 teriletre a 3/1083: 2012 szdmu valtozasi
vazrajz és terilletkimutaras szerint. A vezeiéljog fe llasdt megdllapité hatosdgi hatarozat s=ama: FES-
01/2666-3/2013.
100349/2022/2021.12.20 Ve‘:dcf(jog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kando Kalman utca 11-13.
0,4 kV-os foldlabel és biztonsagi Svezete dltal érintett 26 m2 teriiletre,
Ugys=dm: FEMMBO/04137-21/2021
105697/3/2020.11.03 Helyi egyedi védelem
a telepiiléskép védelmérdl s=6l6 21/2017. (XI1.19.) 6nkormdnyzati rendelet 2. melléldete alapjan.
35762/2017.09.06 Fildmiéreési jelek elhelyczését bittosite haszndlati jog
VESZPREM VARMEGYE! KORAMNYHIVA TAL, 8200 VESZPREM Megvehdz fér 1.
073506/1, Al/cg_\ez\'e a [ll/4. sorszam aldl

8/6 | -

kivett,
ors=dgos
kézit

- 10.2802

- 186155

kivett,
ors=dgos
kozut

- [0.0572 } -

46998/1997.10.15 Balaton-felvidéli Nemzeti Parl
Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23) KTM rendelet alapjan.

59 -

kivett,
hajéallomds

- |0.4085

-1 1861/6

kivett,
kézpark és
beépitelt
teriilet

- 10.7808 | -

46998/1997.10.15Baluton-felvidéki Nerzeti Park
Jogi jelleg feltinnetése a 31/1997. (1X.23.) KTM rendelet alapjan.
33138/4/2011.03.25
Terheli a TIHANY belteriilet 1864 hrs=-ii ingatlant illet6 Atjarasi szolgalmi jog a 8/594:201 1 szémit valtozasi
vdzrajz szerinti 330 in2 teriiletre vonarkozéan.

- 35511/3/2010.06.11 Vegetckjog

E.ON ESZAK- l)UNANTTJLIARAMHAL()LI T1Zrt., 9027 GYOR Kando Kalman wtca 11-13,

0.4 KV-os elektromos [oldkibel clhelyezését bizrosito w.-.achjog az iigviratban Iéve 8/1632.09. s=imii viltozasi

vdzryjz és teritletlkamuiaids szerinti 87 m2 terviletre vonatkoziun.
37768/2013.08.15 Vezctéljog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zn1.. 9037 GYOR Kando Kalman utca 11-13.
0.4 kV-os kizcél halozat biztonsagi ovezete altal érintett 44 m2 reriiletre a 8//083”0! 2 s=dmti valtozasi
vazrajz és teriiletkimutatds szerint. A vezetékjog fenndllisa allapito h i hatdrozat szama: FES-
01/2666-3:2013.
3338972017.05.13 Foldmerési jelck elhelyezését bidfosite hasundlati jogr
VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL. 8200 VESZPREM Megvehaz tér 1.
Pontszim: 43~4109. Atjegveve a ll148. sors=dm alél.
104933/3/2021.06.17 Helyi egyedi védelem
a wlepiléskép védelmiérol s=6l6 2172017. (X1.19.) onkonndnyzati rendelet 2. melléklete alapjin.
32014/3/2005

Terheli a TIHANY belteriilet 1861/6:A hrsz-it ingatlant illet6 Foldhaszndlati jog a vdzraj= szerinti 1115

négvzeimdicr teriiletre, 32014/2005.02.14
(Az 1866:A helvrajzi szamii énallg épiilet 1ij helvrajzi szama 18616/ hrs=.)

kiverl,
beépitetlen
tertiilet

- 01654

- | 186177

kivett. kikétd|

- 101192 | -

¥6998/1997.10.15 Bulaton-felvidéki Nemzeti Park
Jog jelleg feliiintetése a 31°1997. (IX.23) KTM rendelet alapjan.
40258/2008.07.04

kivett,
beépitetlen
teriilet

0.4867

186178 | -

kivett.
heépitetlen
teriilet

- 0S4l | -

Vlleti a TIHANY belteriiler 1862 hrsz-ti ingatlant terhels Vi

46998/1997.10.15 Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Jogi jelleg feltiintetése a 31:1997. (IX.23) KTM rendelet alapjan.
40258/2008.07.04
zetési szolgalmi jog, valamint szennyvizvezerési és

karhantartdsi szolgalmi jog az ilgvirathan lévs vazrajz

sen.

33315 | -

bs.\‘zesen:

3.3315 | -

rind 11, jelii 78 m2 seriiletre. (38630:2004.07.04.)
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GEOPARD-FOLD MERNOKI KFT.
8600 Siofok, Sziget u. 1.
Tel.: 06-30-256-0326

A munkavégzé neve

185/2023

Adatszolgaltatas iktatészama:2/1787/2023

&

Tihany
belteriilet

VALTOZASI VAZRAJZ
az 1861/2 helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol
M: 1:2200

Munkaszém:
Cimkoordindtdk
Hrsz. Psz Y X
1861710 ) 561778 172360
Megeldozia ..... R{%JC.{Q’OL 3 ... iktatGszimii viltozdsi vdzrajz dtvezetése!

Wl Lt

Viltozds elgtti 4llapot Viliozis utdni dllapot -
9
& N
Alrészlet Teritlet Alrészlet Terillet @
jzi Helyrajzi i : =
Hgly_rajzx = AK ry ] e . AK Szolgalmi és egyéb jogok op
s2am | el | miv. 4ga |'g S | ha. m’ szam \icl| miv.aga |'E ¢| ha m? 5
J 2 3 5 6 7 8 9 J1 12 13 14
kivert, 46998/1997.10.15Balatorr-felvidéki Nemzeti Park
186179 | - | orscdgos - 10.0099 | - | Jogijelteg felrintetése a 3171997, (1X.23) KTM rendelet
ko=t alapjan.
46998/1997.10. 1 SBalatonfehidéld Nemzeli Park
Jogr/rll(g/(luhulelé:e a 31/1997. (TX.23.) KTM rendelet
alopjén.
kivert 3910172/201].09.29 Vezctékjog
B . E.ON ESZAK-DUNANTUL ARAMHALOZATI Zri,, 9027
é ko=forgalom kiveit GYOR Kondd Kalnson utea 11-13.
186172 | - |elolelnem| - 10.2876 - ' 20 kV-os Kgvezeiék 8 foldkdbel biztonsdgi ove=ere dltal
’ -Grt . kézforgalom érintent 177 m2 tertlere az figviratban lévo valtozdsi vdraj=
s 1861710 | - |eldlelnem | - 10.2777 | - és teriletkimutotas stering. Veseiéhjog engedély széma: -
maganut dre SZFMMBH:3800-2:2011 MU
magdmit 3776820130815 Vezetékjog
EON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI 2r1.. 9027
. GYOR Kawds Kalman utea 1]-13.
' 0,4 kl’-as kdzeéhii haldzat blztonsagi ovesete dlial érinten 198
m?2 teriiletre o §°1083:2012 szénn véltuzdsi vicrajz és
reriiletkimutatds szerint, A vezerckjog fenuitlasdt megdllapito)
haiésagi hotirozat séma: FES-01.2666-3:201 3.
Osszesen: 0.2876 Dsszesen: 0.2876 | - -
A véllozas akaratunknak megfelelden tortént:
A vazrajz mérelek levételére nem alkalmas! "‘t,_ AR
Siofok, 2023.10.16. GIARATNENLA N EnuA iET D
i A ‘helyrajzi szémoza4s és teriletszamitas helyes. Ez a zaradék a keltezést_o'l
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Ing.rend.min.szdma: 1805/2003

T

14269727-2-14

Zaradeék

-, Ing.rend.min.széma.:

4 szamitoll egy évig haldlyos.

073 Ngy 07

Balalonfiired, 2023. ......ccccoeveuen.

‘ \\\u

.. nap
Kacs Attila 2
v '_7 \
n-rendezo6 P

faleimérdi min. sz.
1477/1996 T

~a




(1841/21)

kozpark

éttarem

3919122011 09.29
WoMdromas VaZelti g

(0140/16)

Balalon t6

a

072506/1

1861/4

kiolo (1861/6}

. N

Gox

-AD!



