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Tisztelt Képviselg-testiilet!

Elé6zmények:

A Balatoni Hajozasi Zrt. évekkel ezel6tt megkezdte a Szantdd és Tihany REV fejlesztési
programot. A fejlesztés el6segitését a Kormany 83/2021. (I1.23.) Korm. rendelete az egyes
beruhdzasokkal osszefliggd kozigazgatdsi hatdsagi iigyek nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelent6ségii tliggyé nyilvanitasarl, valamint egyes nemzetgazdasagi szempontbdl
kiemelt jelent6ségii beruhazasokkal 6sszefiiggé korméanyrendeletek modositasaban 2. melléklet
95. pontban kiemelt jelent6ségii projekt kozé sorolta. A Balatoni Hajozasi Zrt. 2023.
augusztusban kérelemmel fordult az Onkormanyzathoz, hogy a kijelslt fejlesztési teriileten
Tihany Ko6zség hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit modositsa a rendelet szerinti épitési
ovezetre. Ezt a telepiilésrendezési eszkoz modositast a Képviselé-testiilet 2024. majus 28.-4n
hozott dontése alapjan megkezdédott.

A Balatoni Hajézasi Zrt. a nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségii
beruhazasban megadott koordinatak alapjén a beruhézas telke telekalakitdsahoz elkészitésre és
(a Képviselé-testiilet altal is — 122/2024. (VIIL.22.) 6nkormanyzati hatirozatéval - elfogadasra
keriilt) a 1861, 1866, 1867, 1868/4, 1868/6, 1869, 1870, 1871 hrsz. foldrészletek telekcsoport
Ujra osztasarél sz6l6 a GEOPARD-FOLD MERNOKI Kift. ltali 113/2022 munkaszimi —
Viéltozasi vazrajz.

Erre tekintettel az nkormanyzati telkeket is érinté telekcsere szerz6dés elokészitése elindult és
a Képviselé-testiilet 49/2025. (III. 27.) szami hatérozatiban dontétt arrél, hogy a szerzodést
clfogadja és felhatalmazta a polgarmestert annak aldirasara, mely megtortént.

A helyi onkormdnyzat dltal kiotott csereiigylethez sziikséges kormdnyhivatali Jjovahagyas
eljarasi szabdlyairdl sz6l6 126/2015 (V.27.) Korm. rendelet alapjan a Korményhivatalnak
hozzé kell jarulnia (egyszeriisitett hatarozattal) a csereiigylethez, mely érvényességi feltétel. A
szerz0deés a zaradékolds végett megkiildésre keriilt a Kormanyhivatalnak, mely téjékoztatést
kért és elsésorban a Foldhivatali bejegyzés érdekében abban pontositasokat javasolt.

A Veszprém Varmegyei Korményhivatal VE/53/805-2/2025 szami, a Hatosagi Foosztaly
Térvényességi Feliigyeleti Osztalytél a Balatoni Hajozasi Zrt. és Tihany Kozség
Onkormanyzata kozott 2025. aprilis 11. napjan megkotott Cserével Vegyes Ingatlan
Telekalakitdsi Szerzodéssel kapcsolatosan érkezett tajékoztatdas kérésiikre Osszegezve a
kovetkezd tdjékoztatist adtuk, mely jelen elSterjesztés kapcsan is relevans a teriiletek
értékbecslése, értékének megdllapitasa kapcsan:

1/

v ...maz Onkormdnyzat tulajdondban 1évé tihanyi, 1861/3 hrsz-u ingatlan 4502/6646 ardnyi
tulajdonrésze vagyoni értékének meghatdrozdsa vonatkozdsaban, annak aldtdmaszidsdra a
tihanyi 1871 hrsz tekintetében becsatolt értékbecslés m’- re kiszamitott, lebontott értékével
keriilt kiszdmitdsra, ugyanis ez a teriilet —teriiletrész- kordbban 1871 hrsz-ii volt és a Jorint
osszeg ez alapjan kerilt megdllapitdsra vgy, hogy az 1861/3 hrsz-i 4502/6646 ardnyii
tulajdonrész vagyoni értéke: 93.700.126,-Ft.

-az Onkormdnyzat tulajdondban 16vé tihanyi, 1861/4 hrsz-ii ingatlan 430/6731 ardnyi
tulajdonrésze vagyoni értékének meghatdrozdsa vonatkozdsdban, annak aldtdmasztdsdra
szintén a tihanyi 1871 hrsz tekintetében becsatolt értékbecslés m’- re kiszdmitott, lebontott
értékével keriilt kiszamitdsra, ugyanis ez a teriilet —teriiletrész- kordabban 1871 hrsz-i: volt és a
Sorint dsszeg ez alapjdn keriilt megdllapitdsra ... ... ...

-az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé tihanyi, 1861/10 hrsz-ii —a cserével vegyes ingatlan
telekalakitassal egyiitt kialakulo- ingatlan 1/1 ardnyi tulajdonrésze vagyoni értékének
meghatdrozdsa vonatkozdsdban, annak aldtdmaszidsdra az ezt a teriiletet lefedd tihanyi 1861/2
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hrsz tekintetében becsatolt értékbecslés m’- re kiszamitott, lebontott értékével keriilt
megdllapitdsra......

Ez alapjan rogzithets, hogy az értékardnyossdg megdllapithaté és értékbecslésekkel
alatamasztott

2./ A kotelezd feladatellatas tekintetében a kdvetkezd magyarazatot adtuk:

A csereiigylet kapcsdn, azzal dsszefiiggésben és azt érintéen a BAHART Zrt. részérél a Tihany-
rév fejlesztése, korszeriisitése valésul meg a kizeljovében. A fejlesztést érintGen kialakuld
kikototeriileten (1861/4 hrsz-on) egy joval esztétikusabb, rendezettebb és a mai kor
szinvonaldnak és elvdrdsainak megfeleld révkikots (fogadépont) valésul meg. Mind a BAHART
Zrt, mind az Onkormdnyzat arra szamit, hogy az i létesitmény tobb vendég fogaddsdra,
egyuttal gyorsabb kiszolgdldsdra lesz alkalmas. Ez dltal Tihanyba és Tihanyon keresztiil
megndvekedett vendégforgalom vdrhaté, mely kapesin, és azzal osszefiiggésben az
idegenforgalombdl szdrmazé bevételek névekedése (pl. IFA, és egyéb bevételek) is tervezetten
megvalosul. Ez Tihany kozségnek, az Onkormdnyzatnak alapvets gazdasdgi érdeke, igy ennek
érvényesilését biztositja a csereszerzédés megkotése. Ezzel az Onkormdnyzat megfelel a
vonatkozé 126/2015. (V.27.) Kormdnyrendelet rendelkezéseinerk.....

3. A Foldhivatali bejegyzésekkel kapcsolatos tajékoztatas kapcsén, azon kéréseket a szerzédést
elokészité Ugyvéd beépitette a jelen szerzédés mellékleteként csatolt csereszerzodésbe, mely
miatt indokolt a korébbi szerzédést felbontani és a most csatolt 1), modositott, a
kormanyhivatali megjegyzések szerint atdolgozott csereszerzédést ismét megkdtni:

A pontositasok lényegi elemei a kovetkezok-

(1): A BAHART vezérigazgatoja felhatalmazdsa esetén a kozgytilési felhatalmazast kell
rogziteni.

- (2): A csatolt zdradékolasi vazrajz kapcsan helyes zaradékolas, Ujrazdradékolas megjeldlést
sziikséges feltiintetni.

- (3): birtokatruhazas napjét is pontositani javasolt a tulajdonjog bejegyzés napjéra.

-(4): "Az egyes terhek felsoroldsa a régi tulajdoni lap szerinti adatokat tartalmazta, tovabba
minden felsoroldsbol hidnyzik az "6ndllé szoveges bejegyzés”, amely a telekcsoport
Ujraosztdsdra vonatkozik" -itt is meg kellett tenni a pontositést.

(5) a korabbi szerz6désbél bent maradt rendelkezéseket, hivatkozasokat (Tulajdonos 3, MNV
Zrt) torolni sziikséges.

Ezeket a pontositisokat az Ugyvéd megtette melyeket a jelen el6terjesztéshez csatolt
csereszerz6dés tartalmaz.

A fentiek miatt, egyeztetve a Kormanyhivatallal és a BAHART Zrt.-vel javasolt a korabbi
hatérozat (49/2025. (II1. 27.) szamu hatarozat) visszavonasa, a Balatoni Haj6zasi Zrt. és Tihany
Ko6zség Onkormanyzata kozstt 2025. aprilis 11. napjan megkétott Cserével Vegyes Ingatlan
Telekalakitasi Szerzddés felbontdsa, a mellékletben csatolt szerzédés megkdtése és ehhez
kapcsoloddan a Kormanyhivatali jovahagyés ismételt megkérése.

Ehhez kérjiik a Képvisel6-testiilet dontéseit a hatarozati javaslatokban fo glaltak szerint.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni a sziikséges
dontéseket meghozni, és az 1ij, médositott Cserével Vegyes Ingatlan Telekalakitasi Szerz6dést
elfogadni sziveskedjen.



H'z_ltzirozati javaslat 1.
Tihany Kézség Onkormanyzat Képviselo-testiilete
.-.../2025. (V. 26.) szamii hatirozat

Tihany Kozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete megtargyalta a ,,Bahart Zrt. és
Tihany Kozség Onkormdnyzata kozotti cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerzidés
moédositisa” eléterjesztést, az abban foglaltakat elfogadja és a kivetkezé dontést hozza:

1./ Tihany Kozség Onkormanyzatianak Képviselo-testiilete a 49/2025. (IIL. 27.) szdmi
hatiarozatat visszavonja.

2./ Tihany Kozség Onkormanyzatinak Képviselc’i-tes_-tiilete a Balatoni Hajézasi Zrt.-vel
egyeztetett modon a BAHART Zrt. és Tihany Kozség Onkorminyzata kozott 2025. aprilis
11. napjian megkitott Cserével Vegyes Ingatlan Telekalakitasi Szerzédés felbontja.

3./ A Képviselé-testiilet felhivja és felhatalmazza a polgarmestert a fentiekkel kapcsolatos
sziikséges intézkedések, jognyilatkozatok megtételére, a vonatkozé6 dokumentumok
alairasara.

Hataridé: azonnal, sziveg szerint

Felelés: polgiarmester

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

Hatarozati javaslat 2.
Tihany Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
e2.../2025. (V. 26.) szdm hatirozat

Tihany Kozség (")nkormzinyzat:inak Képvisels-testiilete megtargyalta a ,,Bahart Zrt. és
Tihany Kozség Onkormdnyzata kozétti cserével vegyes ingatlan telekalakitasi szerzédés
moédositisa” eléterjesztést, az abban foglaltakat elfogadja és a kivetkezé dontést hozza:

1./ Tihany Kézség Onkorményzatinak Képviselo-testiilete a Balatoni Hajézasi Zrt. -t a
Tihany REV fejlesztése kapcsan timogatja és az abban foglalt tartalommal és formaban
elfogadja az eléterjesztés 1. mellékletben szereplé ,,Cserével Vegyes Ingatlan
Telekalakitasi Szerzodés”-t, felhatalmazza a polgiarmestert annak aldirdsira és az ezzel
kapesolatos  sziikséges intézkedések, jognyilatkozatok megtételére, a vonatkozé
dokumentumok aldiraséra.

2./ Tihany Kézség Onkormanyzatdnak Képviselo-testiilete felhivja és felhatalmazza a
polgarmestert, hogy ,A helyi onkorményzat dltal kotott csereiigylethez sziikséges
kormanyhivatali jovahagy4s” eljarasi szabalyairol sz616 126/2015 (V.27.) Korm. rendelet
alapjan a Cserével Vegyes Ingatlan Telekalakitisi Szerzidést érinté csereiigylethez
torténd hozzdjarulast, jovahagysst kérje meg a Veszprém Virmegyei Kormanyhivataltél.

3./ Tihany Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete megfelelve a 126/2015 (V.27)
Korm. rendelet kivetkezé rendelkezésének, miszerint a helyi 6nkormanyzat képvisels-
testiiletének dontenie kell arrél, hogy a csereiigylet megkotése mely kotelezd feladat
ellitisat vagy gazdasigi érdek érvényesiilését biztositja, a kovetkezé dontést hozza,
melyben kifejezi, hogy:
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-a cseretigylet kapcsdn, azzal osszefiiggésben és azt érintéen a BAHART Zrt. részérdl a
Tihany-rév fejlesztése, korszeriisitése valdsul meg a kozeljovoben. A fejlesztést érintden
kialakulo kikétiteriileten (1861/4 hrsz-on) egy joval esztétikusabb, rendezettebb és a mai kor
szinvonalinak és elvirdsainak megfeleld révkikits (fogaddpont) valésul meg. Mind a
BAHART Zrt, mind az Onkormdnyzat arra szimit, hogy az ij létesitmény tobb vendég
Sfogaddsdra, egyiittal gyorsabb kiszolgdldsdra lesz alkalmas. Ez dltal Tihanyba és Tihanyon
keresztiil megnivekedett vendégforgalom virhaté, mely kapcsdn, és azzal dsszefiiggésben az
idegenforgalombél szirmazd bevételek nivekedése (pl. IFA, és egyéb bevételek) is tervezetten
megvaldsul. Ez Tihany kizségnek, az Onkormdnyzatnak alapvets gazdasdgi érdeke, igy
ennek érvényesiilését biztositja a csereszerzédés megkitése.

Hatirid6: azonnal, széveg szerint

Felelés: polgirmester

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

Tihany, 2025. méjus 22.

Kotél Balazs
polgarmester

A% eloter;j esa]:‘és tt\irvényqs!
= >z C@» !
Dr. g(g/g' Ru{sét(emgditan){}/
jegyzo
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Dr. Geiszt Ugyvédi Iroda L.
8200 Veszprém, Szeglethy u 7.

CSEREVEL VEGYES INGATLAN TELEKALAKITASI SZERZODES

amely létrejott egyrészrol a

Balatoni Hajézdsi Zartkériien miikods Részvénytirsasdg (székhelye: 8600 Siéfok, Kridy sétiny 2.,
cégjegyzékszama: Cg.14-10-300113, adészama: 11238326-2-14, statisztikai szamjele: 11238326-5030-114-
14.) képviseletében eljir Veigl Gibor vezérigazgaté, mint Tulajdonosl,

masrészrol

Tihany Kézség Onkormanyzata (székhelye: 8237 Tihany, Kossuth L. utca 12., torzskonyvi azonosité
szama (PIR): 428886, adészama: 15428880-2-19, statisztikai szamjele: 15428880-8411-321-19,
Allamhiztartasi egyedi azonositsja (AHTI): 722645) képviseletében eljar Kotél Balizs polgirmester, mint
Tulajdonos2

a tovabbiakban egyiittesen Szerz3dS felek kézott az alibbi helyen és idében az alibbi feltételekkel:
ELOZMENYEK

Tihany K6zség Onkorményzata az 1/1 hinyadban tulajdonat képezd tihanyi 1861/2 hrsz. alatt, valamint a
Tihany Kozség Onkormanyzata a 4502/6646 hanyadban tulajdonat képezS 1861/3 helyrajzi szam és a
Tihany Kézség Onkorményzata a 430/6731 hanyadban tulajdonat képezd 1861/4 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlannal kapcsolatban a jelen szerzGdésben foglalt, csereszerzédéssel vegyes telekalakitasi
eljarast a jelen szerzGdésben foglalt tartalommal a 49/2025. (I11.27.) szimui kepvisel6-testileti hatirozatival
hagyta jova. A hatirozatban a képvisel6-testiilet felhatalmazta Kotél Balizs polgarmestert a szerzédés
alairasira és minden sziikséges intézkedés megtételére, ideértve kiilondsen, de nem kizar6lagosan a
cserelgylet jovahagyisira vonatkozé kérelem Veszprém Virmegyei Kormanyhivatalhoz térténd
benyujtasat.

A 49/2025. (I11.27.) szamu képvisel6-testiileti hatirozat kivonata jelen szerzGdés mellékletét képezi.

A Balatoni Hajozasi Zrt. a tulajdonat képez6 tihanyi 1861/6 alatt nyilvantartott ingatlannal kapcsolatban a
jelen szerzGdésben foglalt cserével vegyes telekalakitasi eljarist a jelen szerzédésben foglalt tartalommal a
18/2023. (08.25.) szamu kozgyilési hatirozatival hagyta j6va. A hatirozatban a kozgyilés felhatalmazta

Veigl Gabor vezérigazgatot a szerzddés aldirdsira és minden sziikséges intézkedés megtételére.
A 18/2023. (08.25.) szamu kdzgyiilési hatarozat kivonata jelen szerzGdés mellékletét képezi.

I. AZ INGATLANOK

L1 A Balatoni Hajézasi Zrt. Tulajdonos] tulajdonat képezik az alibbi ingatlanok:

Helyrajzi szam Muvelési ag Tertlet Tulajdoni
hanyad
Tihany belteriilet kivett, kozpark és beépitett 7808 m? 1/1
1861/6 tertilet
Tihany belteriilet kivett, beépitetlen teriilet 6646 m*>  2144/6646
1861/3
Tihany belteriilet kivett, kikotd 6731 m2  4071/6731

1861/4
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A Tihany belteriilet 1861/6 helyrajzi szimu ingatlan tulajdoni lapja L. részében szerepelnek az alabbiak:

o]

@]

Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatarozatszam:100483/4,/2025/2024.12.09 )

a tihanyi 1864 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlant illetS atjirasi szolgalmi jog a 8/594/2011
szami  viltozdsi  vazrajz  szerini = 330 m?  teriletre = vonatkozdan
(Hatirozatszam:100483/4/2025/2024.12.09 )

Helyi egyedi védelem a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 21/2017. (XIL19.) énkormanyzati
rendelet 2. melléklete alapjan. (Hatirozatszam: 100483/4/2025/2024.12.09)

Tetheli a TIHANY Belteriilet 1861/6/A HRSZ-t illetd A foldhasznalat jog gyakorlasinak
szerzodéses szabilyozisa a vazrajz szerind 1115m2 teriiletre. (Hatirozatszam:
100483/4/2025/2024.12.09.)

A Tihany beltertilet 1861/6 helyrajzi szima ingatlant terheli:

o

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos foldkabel elhelyezését biztositd vezetékjog az tgyiratban 1évé 8/1632/09
szamu valtozasi vazrajz és teriletkimutatis szerinti 87 m? teriiletre vonatkozdan.
(Hatarozatszam: 35511/3/2010.06.11)

az EON Eszak-Dunintili Aramhilozati Ztt. javira bejegyzett vezetékjog, 0.4 kV-os
kozcéli halozat biztonsigi 6vezete altal érintett 44 m?2 teriiletre a 8/1083/2012 szami
viltozasi vizrajz és teriiletkimutatis szerint. A vezetékjog fennallasit megallapito hatdsagi
hatirozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatarozatszam: 37768/2013.08.15)

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal javira bejegyzett foldmérési jelek elhelyezését
biztosité haszndlati jog, pontszam 43-4109, atjegyezve a III/8. sorszim aldl
(Hatarozatszam: 33389/2017.05.18)

Onallé szoveges bejegyzés telekcsoport tjraosztis folytan a 1861, 1866, 1867, 1868/4,
1868/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szamii ingatlanok Gsszevonva, majd megosztva a
1861/1, 1861/2, 1861/3, 1861/4, 1861/5, 1861/6, 1861/7, 1861/8 helyrajzi szimi
ingatlanokra (8/916/2023). (Hatarozatszam: 100483/4/2025/2024.12.09)

A Tihany belteriilet 1861/3 helyrajzi szimu ingatlan tulajdoni lapja I részében szerepelnek az alibbiak:

o

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

A Tihany belteriilet 1861/3 helyrajzi szimu ingatlant terheli:

¢]

az EON Eszak-Dunintili Aramhalézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
légvezeték és foldkabel biztonsagi ovezete altal étintett 95 m? teriiletre az tugyiratban lévé
viltozasi vizrajz és teriiletkimutatis szerint. Vezetékjog engedély széma:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatirozatszam: 39101/2/2011.09.29)

az EON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos foldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az tgyiratban lévé 8/1632/09
szamu valtozasi vazrajz és terliletkimutatis szerinti 108 m? teriletre vonatkozdan.
(Hatarozatszam: 35511/3/2010.06.11)

az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéli hdlézat biztonsagi 6vezete altal érintett 184 m? teriiletre a 8/1083/2012 szimu
valtozasi vazrajz ¢s teriiletkimutatés szerint. A vezetékjog fennallisit megallapité hat6sigi
hatdrozat szaima: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatszam: 37768/2013.08.15)

az E.ON Ko6zép-Dunantili Gizhalézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog az iigyiratban
lévé vazrajz szerinti 45 m? tertiletre (Hatdrozatszam: 30139/3/2016/201 5.12.11)

az EON Eszak-Dunintili Aramhilézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
fldkabel és biztonsagi Gvezete iltal érintett 45 m? teriiletre. Ugyszam: FE/MMBO/04137-
21/2021 (Hatirozatszam: 100349/2022/ 2021.12.20.)

Onillé széveges bejegyzés telekcsoport Gjraosztas folytan a 1861, 1866, 1867, 1868/4,
1868/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szama ingatlanok Gsszevonva, majd megosztva a
1861/1, 1861/2, 1861/3, 1861/4, 1861/5, 1861/6, 1861/7, 1861/8 helyrajzi szamu
ingatlanokra (8/916/2023). (Hatarozatszam: 100483/4/2025/2024.12.09)
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A Tihany belteriilet 1861/4 helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapja I. részében szerepelnek az alabbiak:
© Balaton-felvidéki Nemzeti Park — Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997 (IX.23.) KTM rendelet
alapjan. (Hatirozatszam: 46998/1997.10.15)

Helyi egyedi védelem a telepiiléskép védelmérsl szolé 21/2017 (XIL19.) énkormanyzati

rendelet 2. melléklete alapjin. (Hatirozatszim: 105697/3/2020.11.03.)

A Tihany belteriilet 1861/4 helyrajzi szimu ingatlant terheli:

o az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zt. javira bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
elektromos féldkibel elhelyezését biztosito vezetékjog az igyiratban 1évé 8/1632/09
szamu viltozasi vizrajz és teriletkimutatis szerinti 142 m2 teriiletre vonatkozdan.
(Hatarozatszam: 35511/3/2010.06.11)

o az E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zxt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcélu haldzat biztonsagi 6vezete iltal érintett 160 m2 teriiletre a 8/1083/2012 szimt
valtozasi vazrajz és teriiletkimutatas szerint. A vezetékjog fennallasat megillapito hatosagi
hatarozat szima: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatszam: 37768/2013.08.15)

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

O a Veszprém Varmegyei Korményhivatal javira bejegyzett foldmérési jelek elhelyezését
biztosito haszndlati jog, 072506/1, itjegyezve a III/4. sorszam alél (Hatirozatszam:
35762/2017.09.06)

o Onillé szoveges bejegyzés telekcsoport ujraosztas folytin a 1861, 1866, 1867, 1868/4,
1868/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szami ingatlanok ésszevonva, majd megosztva a
1861/1, 1861/2, 1861/3, 1861/4, 1861/5, 1861/6, 1861/7, 1861/8 helyrajzi szima
ingatlanokra (8/916/2023). (Hatirozatszam: 100483/4/2025/2024.12.09)

1.2, Tihany Kézség Onkorményzata, mint Tulajdonos2 tulajdondt képezik az alabbi ingatlanok:

Helyrajzi szam Mivelési ag Tertilet Tulajdoni
hanyad

Tihany belteriilet kivett, kozforgalom eldl el 2876 m? 1/1
1861/2 nem zart maganut

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

Tihany belteriilet kivett, kikots 6731 m? 430/6731
1861/4

A Tihany beltertilet 1861/2 helyrajzi szamu ingatlant terheli:

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

o az E.ON Eszak-Dunintili Aramhalézati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
légvezeték és foldkabel biztonsigi Gvezete altal érintett 177 m? terilletre az tigyiratban lévé
viltozasi  vizrajz  és  teriiletkimutatis  szerint. Vezetékjog engedély  szdma:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatérozatszim: 39101/2/2011.09.29)

o az EON Eszak-Dunintili Aramhilézati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéla halézat biztonsagi dvezete altal érintett 198 m? teriiletre a 8/1083/2012 szama
valtozasi vizrajz és teriiletkimutatis szerint. A vezetékjog fennallisit megillapité hatosagi
hatdrozat szima: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatszam: 37768/2013.08.15)

o Onillé szoveges bejegyzés telekcsoport Gjraosztds folytin a 1861, 1866, 1867, 1868/4,
1868/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szami ingatlanok Ssszevonva, majd megosztva a
1861/1, 1861/2, 1861/3, 1861/4, 1861/5, 1861/6, 1861/7, 1861/8 helyrajzi szamu
ingatlanokra (8/916/2023). (Hatarozatszam: 100483 /4/2025/2024.12.09)

II. TELEKALAKITAS

2.1. Szerz6d6 felek elhatiroztik a Tihany belterillet 1861/2 helyrajzi szami ingatlan foldrészlet
megosztasat, telekalakitisit. Szerz6d6 felek az ingatlant jelen szerz6dés aliirisat megelGzden a
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GEOPARD-FOLD MERNOKI Kft. iltal 185/2023. munkaszimon készitett és a Veszprém
Virmegyei Korményhivatal Foldhivatali Féosztaly altal 8/1171/23 szdmon ziradékolt 8/1342/24
szamon Wjraziradékolt Viltozdsi vizrajznak megfelelsen megosztottik, az alibbi foldrészlet
megosztast hajtjak végre.

2.2. A foldrészlet megosztis eredményeként a kévetkezs ingatlanok alakulnak ki:

Kialakul6 helyrajzi szam Mavelési ag Teriilet
tihanyi 1861/9 kivett, orszagos kozut 99 m2
tihanyi 1861/10 kivett, kozforgalom eldl el nem zart 2777 m?

maganut

2.3. A foldrészlet megosztas eredményeként kialakult ingatlanok tulajdonosi szerkezete az alibbi:

Kialakul6 helyrajzi Tulajdonos/Vagyonkezeld Tulajdoni arany
szdm
tihanyi 1861/9 Tihany Kézség Onkormanyzata 1/1
tihanyi 1861/10 Tihany Kozség C)nkorményzata 1/1
III.  CsERE

3.1. Felek megallapodnak, hogy a Balatoni Hajozasi Zrt. a Tihany belteriilet 1861/6 helyrajzi szamu,
»kivett, kozpark és beépitett teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadinak tulajdonjogit
Tihany Kézség Onkormanyzata javira, Tihany Koézség Onkorminyzata a Tihany belteriilet
1861/10 helyrajzi szamu, , kivett, kzforgalom el6l el nem zirt maginit” megnevezési ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat, valamint a Tihany belteriilet 1861/3 helyrajzi szamu, , kivett,
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 4502/6646 hinyadinak tulajdonjogit és a Tihany
belteriilet 1861/4 helyrajzi szamu, ,kivett, kik6t6” megnevezés ingatlan 430/6731 tulajdoni
hanyadinak tulajdonjogit a Balatoni Hajézasi Zrt. javira ,csere” jogcimén atruhazza. Felek
rogzitik, hogy a cserével érintett ingatlanokat terhelé ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéseket
megismerték, a tulajdonjog dtruhdzisira vonatkozé nyilatkozataikat az ingatlanok terheinek
ismeretében teszik meg.

3.2 Szerzbdo felek a Tihany belteriilet
1861/6 helyrajzi szamt ingatlan  1/1 tulajdoni hanyadanak értékét 146.100.000,-Ft,
1861/10 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hianyadanak értékét 52.430.841,-Ft,
1861/4 helyrajzi szamd ingatlan ~ 430/6731 tulajdoni hényadinak értékét  8.949.866,-Ft,
1861/3 helyrajzi szimi ingatlan ~ 4502/6646 tulajdoni hanyadénak értékét 93.703.020,-Ft
Osszegben fogadjak el.

3.3 Szerz6d6 felek az ingatlanok fenti pontban irt értékkiilonbségére tekintettel ropzitik, hogy a Balatoni
Haj6zasi Zrt. a Tihany Kézség Onkorminyzata részére legkésSbb a jelen szerzédés alairisa utin, a
Kormanyhivatali jévihagyisit kovets 8 napon beliil megfizet 8.983.727,-Ft Osszeget a Tihany Kozség
Onkormanyzata OTP Banknal vezetett 11748069-15428880 szami bankszimlajara torténd utaldssal
megfizeti.

34.  Szerz6ds felek rogzitik, hogy a birtokatruhazasra tulajdonjoginak bejegyzése napjan kertl sor.

3.5 Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a fentickben meghatirozott értékeket kélcséndsen értékarinyosnak
ismerik el.

3.6 A Balatoni Hajézasi Zartkrien mikodé Részvénytirsasig nyilatkozik, hogy belféldi afa alanynak
mindsiil, tovabbd, hogy az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontja alapjan az ingatlanjai értékesitését
adokotelessé tette
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Tihany Kézség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete képviseletében a polgarmester nyilatkozik, hogy
belfoldi afa alanynak mindsiil, tovabba, hogy az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontja alapjan az
ingatlanjai értékesitését adokotelessé tette, ennek megfeleléen az ingatlanok cseréjérdl a forditott addzas
szabalyai szerint allit ki szamlat. A kiallitott szamlin egyértelmi utalast kell tenni arra vonatkozoan, hogy
az ingatlan értékesitése utan az ingatlan szerzdje az adofizetésre kotelezett (fxfa tv. 169. § n) pont).

IV. INGATLAN-NYILVANTARTASI RENDELKEZESEK
4.1.  Szerz6d6 Felek megallapodnak és a jelen szerzédés aldirasaval egyidejileg kérik, egyben feltétlen és

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

helyrajzi szam tulajdoni  tulajdonos/vagyonkezel6 jogcim
hanyad

Tihany belteriilet 1/1 Tihany Kozség csere kivett, kozpark és beépitett
1861/6 Onkormanyzata teriilet

Tihany belterilet 1/1 Tihany Kozség telekalakitas kivett, orszagos kozut
1861/9 Onkormanyzata

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

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

Tihany belterilet ~ 430/6731 Balatoni Hajozasi Zrt  csere kivett, kik6to
1861/4

(A csereugyletet kovetéen a Tihany belteriilet 1861/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 hianyadban a Balatoni
Hajozasi Zrt. tulajdonat képezi)

4.2.  Szerzodo Felek kérik, egyben feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak ahhoz, hogy az
illetékes Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztilya az ingatlanok terheit az
aliabbiakban részletezettek szerint jegyezze vissza:

—  Tihany Kézség Onkormanyzata a Tihany belteriilet 1861/9 hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlan terhére kéri visszajegyezni az alabbiakat:

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

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

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

o az E.ON Eszak-Dunintili Aramhalozati Zrt. javira bejegyzett vezetékjog, 20 kV-os
legvezeték és foldkabel biztonsagi 6vezete dltal érintett 177 m? teriiletre az ligyiratban lévé
viltozasi vazrajz és teriletkimutatis szerint. Vezetékjog engedély szima:
SZFMMBH/3800-2/2011/MU. (Hatirozatszam: 39101/2/2011.09.29)

o az E.ON Eszak-Dunintili Aramhilézati Zst. javira bejegyzett vezetékjog, 0,4 kV-os
kozcéla halézat biztonsagi ovezete altal érintett 198 m? teriiletre a 8/1083/2012 szamu
valtozasi vazrajz és teriiletkimutatas szerint. A vezetékjog fennallasat megallapito hatosagi
hatirozat szama: FES-01/2666-3/2013. (Hatirozatsziam: 37768/2013.08.15)

V. NYILATKOZATOK ONKORMANYZATI TULAJDONU INGATLANRESZEK
FORGALOMKEPESSEGROL
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6.1.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Tihany Kézség Onkormanyzata, mint Tulajdonos2 nyilatkozik, hogy a jelen Szerzédés szerinti
telekalakitds sordn az 6nkormanyzati tulajdont ingatlanokbol levilasztasra kerilé ingatlanrészek
forgalomképesek, kizarolagos 6nkormdnyzati tulajdonban tartandé6 vagyonelemet nem tartalmaznak.

VI. VEGYES RENDELKEZESEK

Tulajdonos1 kijelent, hogy Magyarorszagon bejegyzett jogi személy, amely nem all sem
végelszamolds, sem csédeljaras, sem felszamolasi eljaras, sem kényszertorlési eljaras alatt,
szerzodéskotési és vagyonszerzési képessége korlitozva nincs. Tulajdonos1 kijelenti tovabba, hogy
Nvtv. 3. § (1) bekezdés 1 pont b) alpontja szerinti dtlathat6 szervezetnek mindsil.

Tulajdonos2 kijelenti, hogy a Magyarorszig helyi 6nkormdnyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX.
torvény hatalya ald tartozoé telepilési 6nkormanyzat, szerz6déskotési és vagyonszerzési képessége
korlatozva nincs, képviselje teljes jog- és cselekvoképességgel és a jogszabalyok altal el6irt
felhatalmazassal rendelkez6 magyar allampolgar. Tulajdonos2 kijelenti tovabba, hogy az Nvtv. 3. §
(1) bekezdése 1. pontjanak a) alpontja szerinti atlathato szervezetnek mindsul.

Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a szerzGdést alaird képviseloik cégjegyzési jogosultsaggal kotlatozastol
mentesen rendelkeznek, tovabba Szerz6d6 felek képviseloi rendelkeznek a jelen szerzodés
megkotéséhez szikséges felhatalmazassal. A Szerz6dé felek képviseletében eljard személyeket a
fentiekkel osszefuiggésben teljes korl szavatossag terheli.

Szerz6dé felek szavatolnak a szerzodés targyat képezé ingatlanok jelen szerzédésben felsoroltakon
tali per-, teher- és igénymentességéért.

Szerz6d6 felek megillapodnak abban, hogy jelen szerzédés barmely pontjanak érvénytelensége nem
hat ki a szerz6dés egészére és ilyen esetben az érvénytelen pont helyett a jelen szerz6dés megkotésénél
iranyad6 akaratuknak megfeleléen fognak haladéktalanul az érvénytelen rész helyett érvényesen
megallapodni.

Szerz6dé felek rogzitik, hogy a jelen Szerz6dés idotartama alatt, valamint azt kovetSen s,
kolcsonosen betartjak a hatalyos magyar és eurdpai unids adatvédelmi szabalyokat, ideértve
kilonosen, de nem kizarolagosan az informacios onrendelkezési jogrol és az informaciészabadsagrol
sz0l6 2011. évi CXII torveény (,,Infotv.”), valamint a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlisardl, valamint a 95/46/EK
rendelet hatilyon kiviil helyezésérdl sz6l6 Eurdpai Parlament és a Tanics (EU) 2016/679. szamu
rendelet (,, GDPR”) rendelkezéseit.

Szerz6d6 felek rogzitik tovabba, hogy a jelen Szerzédésben foglalt egyiittmikodés soran személyes
adatokat csak és kizarolag a jelen Szerzédés teljesitéséhez sziikséges mértékben kezelnek a masik Fél
munkavallal6irdl, kézremikodoirdl, illetve teljesitési segédjeir6l. Ezeket az adatokat bizalmasan
kezelik, és csak azon munkavallaloik, kozremikodoik, illetve teljesitési segédjeik részére biztositanak
ezekhez hozzaférést, akik részére ez indokolt és sziikséges.

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

Szerz6dé felek egybehangzéan rogzitik, hogy a GDPR 5. cikk (1) bekezdés b) pontja tovabba a
GDPR 6. cikk (1) bekezdés a), c) és ¢) alpontja alapjan kifejezetten jogszerlinek tekintik mindazon
személyes adataiknak a masik Fél altali kezelését, amely célbdl és mértékben ez az adatkezelés a jelen
Szerz6dés teljesitéséhez a masik Félnek sziikséges.

Szerz6do felek rogzitik, hogy a jelen szerz6dés kapesan felmeriilé koltségeiket felek maguk viselik.

Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. vonatkozo rendelkezései az iranyadoak.
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6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

7.1.

Jelen szerzédés Szerz6do felek egyetértésével csak frasban modosithaté. Szerz6d6 felek rogzitik, hogy
a jelen Szerzédés a Szerz6do felek altali aldirasanak napjan jon létre. Amennyiben az aldirasok nem
egy id6ben torténnek meg, gy a jelen Szerz6dés a késobbi alairas napjan jon létre.

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

Szerz6dS felek nyilatkoznak, hogy a jelen szerzGdésben rogzitett nyilatkozataik akaratuknak
megfelelGen keriiltek rogzitésre.

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a jelen szerzédés kapesan felmeriil koltségeiket felek maguk viselik.

Jelen szerz6désben nem szabilyozott kérdésekben a Ptk. vonatkozo rendelkezései az irinyadoak.
VII. ZARO RENDELKEZESEK

Szerz6dé felek jelen szerzédeés alairasaval meghatalmazzak a Dr. Geiszt Ugyvédi Irodat, dr. Geiszt
Eva tgyvéd lgyintézésével jelen szerzédés elkészitésével, ellenjegyzésével és a szerzédes illetékes
Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztily Foldhivatali Osztalyihoz, mint féldhivatalhoz térténd
benytjtasaval, tovabbai a foldhivatal elétti képviselettel azzal, hogy a foldhivatali eljirisban szerz6dé
feleket teljes jogkorrel képviselje. Eljard tigyvéd jelen szerzédés ellenjegyzésével a meghatalmazast
elfogadja.

Szerz6d6 felek feljogositjik az eljard tgyvédet, hogy barmilyen név-, szam- vagy szamitasi hiba, eliras,
kihagyas, hiinyossig esetén az értelemszertien sziikséges viltoztatast, kijavitist a szerz6désen — a
szerz6dés lényegi tartalmanak érintése nélkiil — elvégezze. Felek a sajat adataik és a szerz6désben
feltintetett bankszamlaszamok tekintetében kijelentik, hogy azok a valésagnak megfelelnek, azok
helyesen vannak feltiintetve, elirds nincsen.

Szerz6dé felek jelen szerzodést elolvastak, és mint akaratukkal mindenben megegyezot jovahagydlag az
eljiré jogi képviselSk jelenlétében alairtak. A jelen Szerzédés 1-8. szimozott oldalt tartalmaz, és 9
(tizenkettS) eredeti, egymassal tartalmilag és formailag mindenben megegyez6 példanyban készilt, amelybol
2 (kettd) példany az Onkormanyzatot és 2 (kettS) példany a Balatoni Hajozasi Zrt.-t illeti meg.

Siofok, 2025.

Balatoni Haj6zasi Zrt. Tihany Kozség Onkormanyzata
Tulajdonosl Tulajdonos2
képviseletében képviseletében

Veigl Gabor vezérigazgato Kotél Balazs polgarmester

Ellenjegyzési zaradék:

Jelen cserével vegyes ingatlan telekalakitdsi szerz6dést készitette és ellenjegyezte: Dr. Geiszt
Ugyvédi Iroda

Eljaré tigyvéd: dr. Geiszt Eva iigyvéd

Székhely: 8200 Veszprém, Szeglethy utca 7.

Kamarai azonosité szama: 36060593

Ellenjegyzés helye és id6pontja:

Ellenjegyzem:
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ERTEKTANUSITVANY

A 8237 Tihany, 1861/6 helyrajzi szami ingatlan értékének aktualizélésdrdl

A fontosabb tények és kévetkeztetések osszefoglaldsa

Kivett kozpark és beépitett teriilet - Tihany

Az ingatlan cime: 8237 Tihany

Helyrajzi szam: 1861/6

Az ingatlan jelénlegi hasznositasa: kozteriilet és beépitett teriilet
Osszteriilete: 7808 m?

Megallapitsaim:
A vizsgalt jogok: Tulajdonjog

A vizsgalat célja:
déntése megalapozasa.

Az ertékelés forduldnapja: 2024, julius 26.

Az ertékelésre kijelélt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi
es egyéb jogi vizsgdlatot nem vegeztem, ez nem volt

feladatom.
Legfontasabb feltételezések:! A szakvéleményben

atvezetése.

Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos

megallapitott  piaci  érték
érvényességének feltétele a mellékelt valtozasi vdzrajzon
szerepld telekalakitdsi folyamatok ingatlannyilvantartasi

Megallapitott érték

Az ingatlan nett6 piaci értéke a vizsgalt dllapotban: 146 100 000 Ft

! Részletes kifejtés a Szakértsi jelentés Feltételezések és korldtozo feltételek fejezetében talalhato.

Készitette: Téth Csaba

oldal 3/54.
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Az értékre vonatkozé tanusitvdny

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

Semmilyen személyes érdekem nem fiizédik az értékelés térgyat képezé ingatlanhoz vagy azzal kapcsolatos
ugylethez, és partatlansagomat semmi sem befolydsolja.

Legjobb tuddsom szerint a teljes SzakértSi jelentésben szerepld ténybeli &llitdsok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valasak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotdsat, kovetkeztetéseim levondsdt, valamint az értékel jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elGirdsaival és jelentéskészitési kévetelményeivel
Bsszhangban végeztem.

A megadott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés targyat képezd 1861/6 hrsz. ingatlan vonatkozasaban a mellékletben bemutatott 8/916/2023 szamu
2023.08.11. napjan készllt Valtozdsi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartisba az Ertékelés
készitésének napjdig, 2024.08.02-ig nem kerllt atvezetésre. A jelenleg ingatlan-nyilvantartasban szereplé 1861
és 1866 hrsz. ingatlanok a BALATONI HAJOZASI ZRT. tulajdonat képezik. A 1866 ingatlanon talalhatd 1866/A hrsz.
felépitmény az ingatlannyilvantartasban onallo ingatlankent keriilt feltiintetésre, az nem képezi az értékelés
targyat.

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szdm 1861/6-on nyilvantartasba vételre keriilé ingatlan kotelmi
terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti
dllapot ingatlan-nyilvantartasba vételét kovetd allapotdban, az értékelésben rogzitett tovabbi
feltételezéseknek és korlatozo feltételeknek megfelelden az értékelés fordulénapjan, 2024. julius 26-an

146 100 000 Ft, azaz Egyszaznegyvenhatmillid-egyszazezer Forintban hatiroztam meg.

Jelen értékelési jelentés az eredetileg 2021. julius 12-én készilt, valamint 2023. februar 10-én frissitett és 2023
augusztus 28-an aktualizélt, a készités idején rendelkezésre allé 8/878/2021 szam( 2021.06.18. napjan késziilt
Véltozdsi vazrajzban 1861/3 varhatd hrsz alatt szerepld ingatlan fenti datumdi értékelési szakvéleményeinek
aktualizalasa.

Téth Csaba

Okleveles épitémernok
Ingatlan-vagyonértékel6 07414
EUFIM 176/2006

lgazsaglgyi szakértd 008680

Készitette: Téth Csaba oldal 4/54.
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Feltételezések és korldtozé feltételek

Az értékelt ingatlanok vonatkozdsdban a szokasos, atlagos piaci kockazatokat vettem figyelembe az ingatlanra
altalam meghatarozott érték szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseimet az
ertékeld fejezetben ismertetem.

Alelentésemben tett megallapitasok az értékelés fordulénapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem vallalok felelgsséget olyan, ezt kivetden jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatassal |évd
tényezdkeért, amelyek az altalam tett megallapitasokat befolyasolhatjak, hiszen azokat a vizsgalataim sorén nem
is vettem figyelembe.

Megbizdsi dijam nem flgg elemzésem eredményétél. A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kord
megeértéséhez az értékeldi jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasasa szikséges. A meghatarozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotra vonatkozik.

Minden, szamomra megadott informaciot megbizhaténak tekintettem, de pontossagukért, valadisagukért nem
véllalok felelgsséget. A jelentésben jellemzett &llapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizd
képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa, valamint a részemre atadott adatszolgdltatds alapjan mutattam be. A
jelentésemben lév6 ingatlanok méreteire vonatkozd adatok a Megbizé &ltal rendelkezésre bocsajtott
alaprajzoknak megfelelden kerilltek feltiintetésre, helyszini sziréprobaszerii ellenérzés alapjan.

Munkdm sordn annyiban biztam a Megbizé altal szdmomra nyujtott informacioban, amennyiben azokat
eészszeriinek és egyéb bizonyitékok altal megerésitettnek véltem.

Feltételezem, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden dokumentumot megfelelGen
allitottak ki, és ugyanigy feltételezem, hogy az ingatlan mentes mindenféle tehertsl és az ingatlannal
kapcsolatban nem &ll fenn peres eljéras.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmerilt jogvitakban és/vagy szakmai vitdkban valé kézrem(kodés, tovabba
jelentésemnek mas szakért6k altal térténd opponalasanak értékelése, velilk valé egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birdsagon torténé megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Megbizéval ebben
elézetesen megallapodtunk,

Felhivom a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértsi megitélésen is mulnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbdl mas szakértSk az értéket illeten eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
ertelemszeren nem mindsiil a szakvélemeény hibajanak.

Feltételezem, hogy a Megbizo az ebben a jelentésben vizsgélt ingatlannal kapcsolatban meghozandé déntései
sordn az altalam készitett értékelésen kivil mas tényeket, informacidkat is figyelembe vesz, déntése nem
kizarolag az altalam készitett értékelésen alapul.

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért (pl. gazdasagi-kornyezeti korilmények
megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb.) melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel§sséget nem vallalok.

A vizsgalataim sordn tudomasomra jutott adatokat és informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél
tudomaséara csak a Megbizo irdsbeli hozzajarulasaval hozom.

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

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

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

Az ertékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait
a 2011. évi CXIl. torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informaciészabadsagrdl, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl szold jogszabdlyoknak megfelelé madon kezeli.

Jelentésem kizarolag a Megrendeld részére késziilt és csak azon személyek széméra adhat at, akik a megbizasi
szerzGdéshen nevesitésre keriiltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a
jelentés kizarolag Toth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagiigyi szakérté elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhato &t, a jelentést elolvaso személy elfogadja tovabba, hogy a szakérté nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy felelGsséggel a jelentést elolvasé személy felé.

Az elvégzett vizsgdlatok kére

A helyszinen fotokat készitettem az ingatlanrdl és kérnyezetérdl, valamint esetenként méréseket végeztem a
rendelkezésre bocsajtott dokumentumok ellenérzése céljabol.

Nem végeztem szerkezeti vagy a kézmiiszolgaltatasokkal kapcsolatos vizsgélatokat. Nem garantalhatom, hogy az
ingatlan hidnyossagoktél mentes.

A helyszini szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgdlatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geologiai, talajmechanikai, kornyezetvédelmi, 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 megéllapithatd esetleges
kornyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést teszek.

A helyszini szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utalé jeleket nem tapasztaltam, ugyanakkor jelen
megbizds soran nem képezte feladatomat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgalata. Megéllapitasaim sordn azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. dsvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiiletek stb.), vagy mads,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szamolni, az ingatlanok vonatkozdsaban a kornyezetre
artalmas (a levegdt, az él6 vizeket, a foldtani kizeget stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

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

A miiszaki allapot meghatdrozdsa sordn kizardlag a szemrevételezéses épiiletdiagnosztika modszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbél. Nem
torténtek tovabba vegyi analitikai vizsgélatok sem. Nem végeztem tovdbba semmilyen feltdrast a rejtett
allapotban lévé szerkezetek vizsgélata céljabol.

A felvett miszaki dllapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejarasa soran rogzitett allapotot tiikrozi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett karbol és hibabol adédo tobbletkoltség felmeriiléséért nem vallalok felel&sséget.

Készitette: Téth Csaba oldal 6/54.
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Az értékelési eljdrds

Hagyomanyosan hdrom kiilonbéz6 megkézelités alkalmazhato egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hozamszamitason alapuld, a piaci 6sszehasonlitdson alapulo és az ujrael&allitasi koltségen alapulo (koltség alapu)
szémitdsok. E hdrom modszer kolcsdndsen 6sszefiigg egymassal. Egy kiegyensulyozottan miikédé piacon a harom
megkozelitéssel meghatarozott érték jol kozelit egymashoz. Mindegyik modszerhez hozzatartozik a hasonlé
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanckkal kapcsolatos bevételi és koltségadatoknak az dsszegylijtése és

elemzése. Tekintet nélkil arra, hogy melyik madszert hasznaljuk, minden adat a piaci korilményekre vonatkozik
es tlikrdzi a vasarlck és az eladdk, a bérldk és bérbeadok piaci viselkedését.

A targyi ingatlan esetében mindharom vizsgélati modszer alkalmazhatésagat megvizsgaltam, a piaci érték
meghatarozésa soran felhasznalt modszereket az Ertékelési médszerek cimii fejezetben irtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdsa

Tulajdonjogi vizsgélatot nem kellett végeznem, az a megbizdsom értelmében nem volt feladatom. Az értékelés
targyat képezd 1861/6 hrsz. ingatlan vonatkozasaban a mellékletben bemutatott, 8/916/2023 szamu 2023.08.11.
napjan készilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartasba az Ertékelés készitésének
napjaig, 2024.08.02-ig nem keriilt dtvezetésre, ezért alabbiakban a jelenleg érvényes ingatlan-nyilvantartasi
adatok szerinti ingatlanokat és a bejegyzést kovetden kialakuld ingatlant mutatom be.

8237 Tihany, 1861/6 hrsz.— Kivett kézpark és beépitett teriilet

Az 1861/6 helyrajzi szimon nyilvantartott targyi ingatlan Tihany belteriiletén, a komp kikéts szomszédsdgaban
helyezkedik el. A feladat végrehajtasa soran az ingatlant a 8/916/2023 szamu 2023.08.11. napjan készilt
Viltozasi vézrajza, valamint a helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan azonositottam. Az értékelés targyat
képezd ingatlant az alabbi tabldzatban mutatom be.

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Ertékelt ingatlanrész

kivett kozpark és beépitett  kivett kdzpark és beépitett

1861/8 Ae08 terilet terilet

Az értékelt ingatlan nyilvdntartdsi alapadatai

Az ingatlanok ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonjogi viszonyat a 2024.07.28 -i keltezésii tulajdoni lap alapjan
az alabbi tabldzatban mutatom be:

Az Ertékelés forduldnapijdan érvényes ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1861 hrsz. - kivett beépitetlen teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

1861 10076 kivett beépitetlen teriilet Balatoni Hajozasi Zrt.

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

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

kivett kikotd, szarazfoldi

1866 4525 terllet és beépitett teriilet

Balatoni Hajozasi Zrt.

Valtozast kdvetben kialakuld ingatlan-nyilvantartasi adatok:

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

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Tulajdonos

1861/6 808 kivett kbzpark és beépitett

terilet Tihany Kézség Onkormanyzata

A vizsgadlt vagyoni jogok

Az ertékelésbe vont ingatlanok tekintetében az ebben a jelentésben vizsgdlt jog a kotelmi terhektdl mentes
tulajdonjog.

A piaci érték definicidja
A jelen vagyanértékel6 jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéja a European Valuation Standards
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) alapjan:

Ha a torvény masképp nem rendelkezik, az értékbecslék a ,piaci érték” kdvetkezd definicidjat hasznaljak: ,Az a
becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdét cserélhet egy hajlanddsagot mutatd vevs és egy
hajlandésagot mutatd eladd kozétt megfelelé marketingtevékenységet kivetd fiiggetlen tranzakcio keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés forduldnapja

A jelen vizsgdlatot azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
fordulénapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettermn minden olyan nyilvanos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre allt ebben az idGpontban. A jelen megbizds keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgalatat 2024. julius 26-i forduldnappal végeztem el.

Készitette: Toth Csaba oldal 8/54.



8237 Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/6.
Aktualis hrsz. 1861, 1866; varhatd hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

Leirasok

A megbizas targya, a feladat meghatdrozdsa

A Balatoni Hajozasi Zrt. (8600 Siofok, Kridy sétany 2., Cégjegyzék sz.: 14 10 300113) a tovabbiakban:
~Megrendel6”) felkérte Téth Csaba ingatlan-vagyonértékels, igazsagiigyi szakértét (Téth Csaba e.v. 8500 Pépa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakért6”) a 8237 Tihany, belteriilet 1861/6 varhato helyrajzi szamu ingatlan
2021. julius 12-én keészilt értékbecslési jelentésének, valamint 2023. februar 10-i és 2023. augusztus 28-i
frissitésének (a készités idején rendelkezésre allé 8/916/2023 szamu 2023.08.11. napjan készilt Valtozasi
vdzrajzban 1861/6 varhato hrsz alatt szereplé ingatlan) aktualizélasara, piaci forgalmi értékének megallapitasdra.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa varhato allapotaban, a jelen hasznositast adottsagként
kezelve.

Az értékelés célja
Rendelkezésre &l informacioim szerint Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasara van szitksége az értékbecslésre. Megrendel§ az ezzel kapcsolatos déntését nem kizarolag a jelen

megbizds keretei kdzbtt készills jelentés alapjan hozza meg, a szakvéleményben foglaltak csupan egyik
aldtdmaszto része lesz a dontésének.

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

A megbizdsra vonatkozo informdcick
Ingatlanok

Jelentésem elkészitéséhez a Megrendeld az alabbi dokumentumokat és informacidkat bocsitotta a
rendelkezésemre, illetve megbizasabol az alabbi dokumentumokat téltottem le a Takarnet rendszerbdl:

8237 Tihany, belteriilet — kivett kzpark, 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 térképmadsolat - Teljes (2024.07.25);

8/916/2023 sz. Véltozasi vazrajz az 1861, 1866 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoportjanak ujra osztasardl;
az ingatlan természetben torténd szemléje lehetéségének biztositasa;

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

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024, julius 26-an keriilt sor. A helyszini szemlén a Megrendelé részérsl képviselé nem volt
jelen. A bejaras soran szemrevételeztem az ingatlant. A bejarast kévetden szemrevételeztem az ingatlan
kérnyezetét, annak beépitési médjat, infrastrukturajat stb. Adatokat gydjtottem a kornyezetre jellemzé
ingatlanpiaci viszonyokrdl, és fényképeket készitettem az ingatlanrél — utdbbit jelentésem mellékletében
mutatom be.

Készitette: Téth Csaba oldal 9/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

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

Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonjogi viszonyait a Veszprém Varmegyei Kormdnyhivatal altal
2024.07.26-dn kiadott, 1861 hrsz-U ingatlanra vonatkozo E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat, a Veszprém
Vérmegyei Kormanyhivatal altal 2024.07.26-an kiadott, 1866 hrsz-G ingatlanra vonatkozé E-hiteles tulajdoni lap
— Szemle masolat, valamint a Geopard-Féld Mérndki Kft altal készitett, 8/916/2023 szamu, az 1861 és 1866
helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoportjanak telekalakitasarol szolo Valtozasi vazrajz alapjan mutatom be. Az
1861 és 1866 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoportjanak telekalakitds uténi allapota még nem kerilt
atvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban. A tulajdoni lapok, valamint a valtoztatdsi vdzrajz masolatat a jelentés
mellékletébe csatolom. Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizdsom értelmében nem volt

feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési dg/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzesek a tulajdonilap I. részén:

Tulajdonos:

Bejegyzések a tulajdoni lap .

részén:

Tulajdoni lap

1861

8237 Tihany, Rév utca 2.

beltertilet

Kivett beépitetlen teriilet

10.076 m?

1.3. bejegyz6 hatdrozat: 46998/1997.10.15.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park

1.4. bejegyzd hatarozat: 40258/2008.07.04.

llleti a TIHANY Belteriilet 1862 HRSZ-t terheld Vizvezetési szolgalmi jog
valamint szennyvizvezetési és karbantartasi szolgalmi jog az iigyiratban
IévG vazrajz szerinti I1. jelli 78 m2 teriletre. (38650/2008.07.04.).

1.5. bejegyz6 hatarozat: 33188/4/2011.03.25.

Terheli a Tihany Belteriilet 1864 HRSZ-t illeté Atjarasi szolgalmi jog a
8/594/2011 szamu valtoztatasi vazrajz szerinti 330 m2 teriiletre
vonatkozdan.

I1.5. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 38202/2002.06.11.
tulajdoni hanyad:  1/1

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

jogallas: tulajdonos

név: BALATONI HAJOZASI ZRT.

cim: 8600 Siofok, Krady sétany 2.

torzsszam: 11238326

lll.4. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onéli6é sz6veges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.)
KTM rendelet alapjan

HIl.7. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 38202/2002.06.11.

Onalld széveges bejegyzés névvaltozas.

II.8. bejegyz6 hatarozat, érkezésiid6: 42110/2004.11.18.

Onallé sz8veges bejegyzés az 1861 hrsz. 9739 m2 nagysagu ingatlan
terilete 1.0076 m2-re, az 1862 hrsz. 1799 m2 nagysagl ingatlan
terllete 1462 m2-re valtozott telekalakitds jogcimeén.

11l.12. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 35511/3/2010.06.11.
Vezetékjog

Készitette: Toth Csaba

oldal 10/54.



8237 Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/6.

Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

0,4 kV-os elektromos féldkabel elhelyezését biztosité vezetékjog az

Ugyiratban lévé 8/1632/09. szamu valtozasi vazrajz és

terlletkimutatds szerinti 21 m2 teriiletre vonatkozdan.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

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

1I1.13. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 37768/2013.08.15.

Vezetékjog

0,4 kV-os kozcélu halozat biztonsagi 6vezete altal érintett 44 m2
tertletre a 8/1083/2012 szamu véltozdsi vazrajz és
tertletkimutatas szerint. A vezetékjog fenndllasat megallapitd
hatosdgi hatarozat 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. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 33082/2017.05.04

Elovasarlasi jog

jogosult:

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA térzsszam: 15428880

cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12,

Tulajdoni lap

Hrsz.: 1866

Cime: 8237 Tihany, belteriilet

Fekvés: belteriilet

Miivelési ag/kivett megnevezés/ Kivett kikotd, szarazfoldi teriilet
Teriilet: 4525 m?

I.3. bejegyzé hatarozat: 46998/1997.10.15.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park

L.4. bejegyzd hatdrozat: 32014/3/2005

Terheli a TIHANY Belteriilet 1866/A HRSZ-t illeté Foldhaszndlati jog a
Bejegyzések a tulajdonilap I. részén: 4712z szerinti 1115 négyzetméter teriletre, 32014/2005.02.14.

L.5. bejegyz§ hatdrozat: 104933/3/2021.06.17

Helyi egyedi védelem a Tihany Kozség Onkormanyzata
21/2017./X11.19./ szdmu énkormanyzati rendelet 2. szamu melléklete
alapjan.

Készitette: Toth Csaba oldal 11/54,



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhatd hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

Tulajdonos:

Bejegyzeések a tulajdoni lap .
részén:

1.5. bejegyz6 hatarozat, érkezésiidd: 38202/2002.06.11.
tulajdoni hanyad:  1/1

jogcim: apport tulajdoni hanyad: 1/1 41882/2001.08.21
jogcim: név valtozas tulajdoni hdnyad: 1/1

jogallas: tulajdonos

név: BALATONI HAIGZASI ZRT.

cim: 8600 Siofok, Kridy sétany 2.

tdrzsszam: 11238326

11l.2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 46998/1997.10.15.

Onallo szoveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.)

KTM rendelet alapjan

111.3. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 40079/2001.07.04.

Onalls széveges bejegyzés kikotsi szarazfaldi terilet feltiintetése.

111.5. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 38202/2002.06.11.

Onalld szoveges bejegyzés névvéltozas.

111.6. bejegyzd hatarozat, érkezési idG: 41055/2004.10.20.

Onallo sz6veges bejegyzés miivelési ag valtozds.

1Il.7. bejegyz6 hatérozat, érkezési id6: 32014/3/2005.

Onall6 sz6veges bejegyzés 6nélld épiilet feltiintetése,

32014/2005.02.14.

111.9. bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 35511/3/2010.06.11.

Vezetékjog

0,4 kV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztosité vezetékjog az
ugyiratban Iévé 8/1632/09. szam valtozasi vazrajz és
terliletkimutatas szerinti 66 m2 terliletre vonatkozdan.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

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

I11.10. bejegyz6 hatarozat, érkezési idg: 33082/2017.05.04

ElGvasarlasi jog

jogosult:

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA torzsszam: 15428880

cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12.

IIl.11. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 33389/2017.05.18.

eredeti hatdrozat: 42758/2009.11.04.

Foldmeresi jelek elhelyezését biztositd hasznalati jog

Pontszam: 43-4109. Atjegyezve a l1I/8. sorszam alol.

jogosult:

név: VESZPREM MEGYEI KORMANYHIVATAL torzsszam:15789415

cim: 8200 VESZPREM, Megyehaz tér 1.

Készitette: Tath Csaba

oldal 12/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

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

Vdltozds elétti dllapot
Helyrajzi szam:
Jel:

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

Helyrajzi szém:
Jel:

Mtivelési ag
Min. o.:
Teriilet (m2):

AK:

Teriilet 6sszesen (m2):
Vidltozds utdni dllapot
Helyrajzi szam:

Jel:

Mlivelési dg

Min. o.:

Teriilet (m2):

AK:

Szolgalmi és egyéb jogok

Valtozasi Vazrajz
1861
Kivett beépitetlen teriilet

10.076

1866
Kivett kikotd, szdrazfoldi teriilet és beépitett teriilet

4.525

14.601

1861/6
Kivett kdzpark és beépitett teriilet

7.808

Bejegyzd hat. szam: 46998/1997.10.15Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Jogi jelleg feltiintetése o 31/1997. (I1X.23.) KTM rendelet alapjén.

Bejegyzd hat. szam: 33188/4/2011.03.25 Terheli a TIHANY belteriilet
1864 hrsz-u ingatlant illeté Atjdrdsi szolgalmi jog a 8/594/2011 szému
valtozasi vazrajz szerinti 330 m2 teriiletre vonatkozéan.

Bejegyzé hat. szam: 35511/3/2010.06.11 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandd Kdimdn utca 11-
13. 0,4 KV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztositd vezetékjog az
Ugyiratban 1évé 8/1632/09. szémd vdltozdsi vdzrajz és teriiletkimutatds
szerinti 88 m2 teriiletre vonatkozdan.

Bejegyz6 hat. szom: 37768/2013.08.15 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kandé Kdlmdn utca 11-
13. 0,4 kV-os kdzcelu halozat biztonsdgi 6vezete dltal érintett 44 m2
teriletre a 8/1083/2012 szdmu vdltozdsi vdzrajz és teriiletkimutatds
szerint. A vezetékjog fenndlldsat megdllapitd hatdésdgi hatdrozat
szama: FES-01/2666-3/2013.

Bejegyzd hat. szdm: 33389/2017.05.18 Féldmérési jelek elhelyezését
biztositd haszndlati jog VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL,
8200 VESZPREM Megyehdz tér 1. Pontszam: 43-4109. Atjegyezve a IIl/8.
sorszam aldl.

Készitette: Toth Csaba

oldal 13/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

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

Bejegyzé hat. szam: 104933/3/2021.06.17 Helyi egyedi védelem o
telepiléskép védelmérdl szdlé 21/2017. (Xil.19.) &Snkormdnyzati
rendelet 2. melléklete alapjdn.

Bejegyzé hat. szam: 32014/3/2005 Terheli a TIHANY belteriilet
1861/6/A hrsz-u ingatlant illeté Féldhasznélati jog a vdzrajz szerinti
1115 négyzetméter terilletre, 32014/2005.02.14 (Az 1866/A helyrajzi
szamu 6nalld épiilet uj helyrajzi szama 1861/6/A hrsz.)

Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci dttekintéshez felhaszndlt informdciok

Piaci kitekintésem sajat adatbazisom, szakmai tapasztalataim, laké és egyéb kereskedelmi ingatlanok
ertékesitésevel is foglalkozo, ingatlanpiaci elemzéseket készits hazai és nemzetkézi tarsasagok jelentései, a KSH,
az MNB es a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeaddssal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozé
tarsasagokkal folytatott interjuk, hirligynokségi jelentések alapjan késziilt.

Felhaszndlt forrdsok:

*  MNB Inflacids jelentés, 2024. marcius
e MNB Pénzlgyi stabilitasi jelentés, 2023. november
®  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 szazaléka
kotédott hazai befektetékhoz. 2023-ban az irodapiacon és az ipar-logisztika szegmensben 75-75 bézispontos,
bevédsarlokozpontok 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
orszagban emelkedett az elsédleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan szamitott
tokeertékek pedig régio-szerte tovabb csokkentek, 2023-ban a KKE orszdgok atlagdban 8 sz2azalékkal, Budapesten
9 szdzalékkal. A tGkeértékek valtozdsdt 2022. mésodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE févarosokban
atlagosan 13 szdzalékos, Budapesten pedig 21 szdzalékos csdkkenés mérhetd. A Royal Institution of Chartered
Surveyors negyedéves rendszerességli felmérése8 alapjan, 2023. negyedik negyedévben a valaszadok 90
szdzaléka a recesszio valamelyik szakaszaban Itta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek el§re
tekinté tékeérték-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 megel626 negyedévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetések

A hazai gazdasdg 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tdmogatta a kereskedelmiingatian-piac
folyamatait, amelyet igy tovdbbra is ciklikus és strukturdlis kockazatok oveznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek kodzil a szallodaszektor teljesitménymutatoi javultak — a kiilféldi vendégforgalomnak koszénhetéen
— 2023-ban, a tobbi szegmensben pedig az egyedi beruhazdi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi
novekedés idei visszatérése hozhatnak némi javulast. El6re tekintve, 2024-ben az inflacié mérséklédésével, a

Készitette: Toth Csaba oldal 14/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

realbérek emelkedésével és a fogyasztdi bizalom erdsodésével a belsé keresleti tételek tdmogatjdk a GDP
béviilését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szalloda alszegmensekre.
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1.dbra: A magyar kereskedelmiingation-piac befektetési
volumene, dsszetétele és a prime hozamok
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2.dbra: A hozai kereskedelmiingation-pioci ciklus helyzetének
értékelése

2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 milliard eurét ért el, az el6z6 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szdzalékkal csdkkent (1. abra). A volumen 36 szazaléka irodahdazak, 22 szazaléka ipari-
logisztikai ingatlanok, 19 szdzaléka szalloddk, 13 szazaléka fejlesztési telkek, 11 szazaléka kiskereskedelmi
ingatlanok addsvételébdl adddott. 2023-ban az atlagos tranzakcidméret 18 millié euro volt, amely 22 szazalékkal
elmarad a 2022-estdl. Az elsédleges (prime) hozamok 2023 sordn tovibb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bazispontos emelkedés tortént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevasérlokézpontok esetén. A hozamokban megfigyelheté trend 2022. harmadik negyedévre tehetd fordulata
ota az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben dsszesen 150-150 bazispontos, bevasarlékozpontok esetén pedig
50 bazispontos volt a hozamemelkedés. A 2008-ban elindult recesszichoz 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 bevdsarlokdzpont-hozamok 6,75 szazalékon alltak, az ipari- logisztikai ingatlanoké
7 szdzalékon. 2021. év vége Ota, a magas inflacid hatdsara szigorodé monetéris kondicidkkal parhuzamosan, az
ingatlanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokétvényhozamhoz képest 6sszességében 130-230 bazisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. dbra). Ugyanakkor 2023 soran az emelkedd prime hozamok
hatasara mintegy 35 bazispontnyi novekedés volt megfigyelhetd az irodak és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom dénté része hazai befektetskhoz kotédott, a nyilvanos ingatlanalapok jelentés
vasarlasokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szézalékat tették ki a magyar befekteték
vdsarldsai (3.3bra). A hazai befektetdk tranzakcidin tuli befektetéseket Svédorszaghal, Ausztriabél, Kinabdl és az
Egyesiilt Allamokbdl érkezé befektetdk vasarlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapok 2023-
ban jelentds értékd vasarlasokat hajtottak végre, részesedésiik a befektetési forgalombdl 26 szazalék volt. A hazai
zartkord eés kalfoldi ingatlanalapok egyiittesen 22 szazalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szézalékkal,
a maganbefektetdk pedig 14 szézalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbd! (melléklet 3. dbra). A
magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapoknal 2023-ban dsszességében tékebearamlas volt megfigyelhetd. A
nyilvanos ingatlanalapok likvideszkdz-ellatottsaga tovabbra is megfelel§ szintli, a likvid eszkdzok nettd
eszkdzértékhez viszonyitott aranya — az azonnal lehivhato hitelkeretek sszegének figyelembevételével — 52
szazalék volt 2024, marcius végén (melléklet 4. dbra). Er6s hazai befektetdi részarany mellett egy magasabb
aranyl nemzetkdzi intézményi befektetdi jelenlét nagyobb stabilitist és likviditast adhatna a hazai befektetési
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-eurdpai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézmeényi bérlakasszektor, mint hazdnkban Uj eszkozkategoria kialakulasa is.

Készitette: Toth Csaba oldal 15/54.
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3.dbro: A mogyor kereskedelmiingation-pioc 4.dbra: A prime iroddk tékeérték-valtozdsa a kézép-kelet-eurdpai
befektetési volumenének megoszldsa a befektetok €és fabb nyugat-eurdpai févarosok irodapiacain

szdrmozdsi orszaga szerint

2023 masodik félévében mar a szakérték legnagyobb hanyada a kereskedelmiingatlan-piac erds visszaesésérél
szamolt be. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felmérése alapjan 2023 harmadik és negyedik
negyedévében a megkérdezett szakértSk rendre 47 és 53 szdzaléka latta ugy, 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 dvezé kilatdsok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a vélaszadok mind a belfoldi-, mind a kiilfoldi befektetdi érdeklGdés tovabbi csdkkenésérdl
szamoltak be, mely visszaesés féként az irodapiacon és a kiskereskedelemi ingatlanok esetében volt
megfigyelhetd. E szegmensek esetében 2023 mdsodik felében is negativak maradtak a hdrom honapra elére
tekintd tékeérték-varakozdsok, emellett a valaszaddk kisebb ardnya mar a logisztikai kdzpontok esetében is
csokkend tékeértéket prognosztizalt (melléklet 5. &bra). 2023-ban a KKE régié valamennyi orszagaban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakcids volumen éves alapon atlagosan kozel 54 szdzalékkal esett
vissza. A KKE régio valamennyi orszagaban emelkedtek az elséleges irodabefektetési hozamok 2023 sordn,
atlagosan 70 bazisponttal (6. abra). A KKE régio orszdgai kozill tovabbra is Pragdban a legalacsonyabb, 5,5
szazalék a prime irodahozam, legmagasabb Széfidban, 7,75 szazalék. Régids szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szazalékkal maradt el az el6z6 év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szazalékkal)
Lengyelorszdgban és (63 szazalékkal) Romaniaban csokkent a tranzakeids volumen (melléklet 20. abra). Legkisebb
mérték( forgalomcsékkenés Csehorszagban (-24 szazalék) és Bulgariaban (-25 szazalék) volt megfigyelhetd.

Fotis iy e KR St # 20, 26k Bt =ie b AT £ ALABT B i de

MELOTE  Matidarary, 23R in s o esdiends ok bendse adh aaryirah bLEnsiege 2034 4t vd ez G asan Milte EUR 5

i gegnmswaenrnaeadidn
REERREEzEEEEE=228 3¢
[_—.xada ~ lparlogsitita —#skeresketalem |
[ emseteqens vaumen  —ircoapiac prane hosam (eoo tengeti |
5.abra: Haromhavi tékeérték-varakozdsok az egyes szegmensekre 6.abra: Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok a
vonatkozdan régioban

Készitette: Toth Csaba oldal 16/54.
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A KKE régioban tovabbra is kisebb értékkorrekcié mutatkozik, mint Nyugat-Eurépéban, a piaci szakemberek
Eurépa szerte tovabbi hozamemelkedést valoszinlsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma immaron masfél éve csdkken Eurdpa szerte. Az eurdpai piacok 2023-as befektetési volumene
Osszességében 47 szdzalékkal maradt el a 2022. évitdl. A tranzakcioszam csokkenése — nehezitve az értékmérést,
benchmark hozamszintek megdllapitdsat — noveli a bizonytalansdgot a korabbi &rak helytallésagaval
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 osszességében kisebb (jellemzéen 50-100 bazispontos) hozamnévekedés tortént 2023-ban.
A hozamok emelkedése az ingatlanérték csokkenésének iranyaba hat, amit részben vagy egészben a bérleti dijak
emelkedése ellensulyozhat. Az irodapiaci elsédleges hozamok és elsdleges bérleti dijak alakuldsa alapjan, 2023
es 2022 vege kozotti egy évben Nyugat-Eurdpaban a prime irodék esetén a szdmitott tékeérték 16—-22 szazalékkal
csokkent. Kelet-Kézép-Eurépaban atlagosan a tokeértékek 8 szdzalékos csékkenése volt megfigyelhetd,
orszagonként 7-14 szazalékoskorrekciot mutatva. A KKE régiéban Bukarest kivétel volt, itt a prime hozam 50
bazispontos emelkedése mellett a prime irodabérleti dij kozel 5 szdzalékkal emelkedett, amelyek ereddjeként 2,4
szdzalékos értéknovekedés adodik. Az elsddleges irodahozamok és bérleti dijak alapjin, Budapesten az
elsédleges irodak tékeértéke 9 szazalékkal csokkent a vizsgélt egyéves idészakban. Amennyiben az
ertékvaltozdsokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. mésodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgaljuk, Nyugat-Eurépaban 2023. év végéig atlagosan 30 szazalékos, a KKE régidban 13 szazalékos, Budapesten
21 szazalékos leértékelGdés adodik a prime irodahozamok és bérleti dijak véltozdsa alapjén (4. dbra). 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 arfolyamhatas kisziirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakéingatlan-projektek
és az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek @llomanya béviilt, a tobbi ingatlantipus esetében
stagnald, vagy zsugorodd allomany volt megfigyelhets 2023-ban. A devizaban denominalt projekthitel-dllomany
aranya az elmilt 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 el8z6 évben.
Az alacsonyabb kibocsétas, a szdllodak kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érhetd volt. Az éves
folyositasok tobb mint negyedét lakoparkok finanszirozdsa adta, amely 7 szazalékkal csdkkent éves
Osszevetésben, tovdbbi 21 szazalékos részarannyal az irodahdazak fejlesztésére vagy vdsarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérsékiGdtek. A legnagyobb, mintegy 68 szézalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe aramlo hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek tulnyomo részét kitev 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 izletiingatlan-szegmensben
szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 elsS félévére is tovabbi szigoritast helyeztek kildtisba a
megvaltozott kockazati tolerancidra hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérdl szamoltak be
a bankok az irodahdzak és bevasarlékézpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor el8re tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkilésre szamitanak a kamatszinvonal mérséklédése és a javuld
ingatlanberuhdazasi kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyon beliil egyediil az ipari ingatlanok esetében latni
erdemi bovilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében lévé kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-dllomany 2600 millidrd forintot tett ki, amely az el6zé év azonos idészakdhoz képest enyhén, 3
szazalékkal mérséklGdott, az arfolyamhatés kiszlirése mellett pedig stagnalt (7. dbra). Az dllomany tartalmazza a
lakoingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek &llomanya legalacsonyabb részardnnyal 6 szazalékkal
ugyan, de bdéviilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szazalékos éves névekedés az ipari ingatlanok kapcsan
kihelyezett hiteldllomanynal volt megfigyelhetd, a szallodak finanszirozasat pedig stagnalé hiteldllomany
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
hitelallomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kiilféldi hitelek tékedsszege 28
szazalékkal csokkent éves szinten. Az allomanyon beliil, a szinte teljes egészében eurdban fennallé devizahitelek
aranya egy szazalékpontos éves mérséklGdést kovetden 76 szazalékon allt 2023. év végén.

Készitette: Toth Csaba oldal 17/54.
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7.dbra: A hitelintézeti szektar kereskedelmi ingatian fejlesztésére 8.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére
vagy vdsdrldsara nyujtott projekthitel-allomdnydnak dsszetétele vagy vasdrldsdra nyujtott projekthitel-folyésitasai
ingatlantipusok szerint ingatlantipusok szerint

A projekthitel-kihelyezések volumene 42 szdzalékkal csokkent 2023-ban, a folydsitott ésszeg a legtdbb
ingatlantipus esetén csokkent. 2023-ban osszesen 458 milliard forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarldsi projekthitelt folyésitottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos iddszakaval
osszevetve 42 szazalékos (az arfolyamhatas kisz(irése mellett 40 szazalékos) visszaesést mutat (8. abra). Eves
osszevetésben a szallodak kivételével - ahol 9 szézalékos ndvekedés tortént — valamennyi részportfélio esetében
mérsékl6dott a kihelyezett (j volumen. Az éves folydsitasok tobb mint negyedét (26 szazalékat) laképarkok
finanszirozdsa adta, amely 7 szazalékkal csokkent éves dsszevetésben. Tovabbi 21 szazalékos részarannyal az
irodahazak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett hitelek 53 szdzalékkal mérséklédtek. A legnagyobb, mintegy
68 szdzalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nydjtott folydsitasokat érintette 2023-ban, mig az
ipari ingatlanok esetében 9 szazalékos volt a csokkenés. A kiilfoldi ingatlanra folyositott hitelek az éves kibocsatas
mindGssze 4 szdzalékat tették ki, amely jelentds csokkenés a 2022-es 14 szazalékhoz képest. 2023-ban a
devizahitelek uj folydsitdsokon beliili részaranya 56 szézalékot tett ki, amely 12 szazalékpontos csikkenést jelent
2022-hoz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitésokon beliil a forintban finanszirozott lakopark
fejlesztések részaranya érdemben megemelkedett, 28 szazalék volt, szemben az eléz6 évi 16 szazalékkal.
2023-ban a projekthitel-folyositasok kétharmada harom intézményhez kétédott, ami az el6z8 évhez képest
alacsonyabb koncentracidt jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-allomanya 15 intézmény
kozott oszlott meg, a hdrom legnagyobb dllomanyl bank egyiitt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszinti
fennalld téketsszeghdl (9. abra). A 2023. évi folydsitdsokat tekintve, a harom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszintli volumen kétharmadat folyositotta. A folyodsitasokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken bellil 61 és 91 szazalék kdztt mozog hdrom legnagyobb volument folydsitd intézmény aranya.
2023-ban a legmagasabb koncentracio a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szézalék) és lakésprojektek (89 szazalék)
folyésitasaiban mérhetd, ez utdbbi esetén az éves volumen 64 szazalékat egyetlen intézmeény folydsitotta. A
2022. évi folyositasokkal dsszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és laképarkok esetén
magasabb, szallodak, egyéb ingatlanok esetén és dsszességében is alacsonyabb koncentrécio figyelhetd meg. Az
osszesitett koncentracio-csokkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatok erdsédésével, tobb
jelent8sebb szerepld folyésitasainak volumene is az &tlagosndl jobban csékkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecstkkent folydsitdsi volumenen beliil nagyobb suly jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és laképark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakcioméret csokkenésével és az irodadtadasok lassuldsaval az éves folydsitott
osszegek eloszldsa is a kisebb volumenek irdnydba tolédott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folydsitasainak
mintegy harmada (32 szdzaléka) esetén az egy Ugyfélnek folydsitott éves dsszeg elérte vagy meghaladta az 1
millidrd forintot, 2023-ban ez az arany 26 szdzalékra csokkent (10. dbra). Ezen belill is leginkabb az 1 és 5 milliard
forint kozotti éves folydsitasok aranya csokkent (4 szézalékponttal), az 5-10 millidrd forint kozotti, illetve a 10
milliard forintot meghaladd kategoridkban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csékkenés tértént. A 100 millié
forint alatti éves folyositasi kategoriak 2023-as aranya osszességében kozel 9 szazalékponttal volt magasabb az
egy évvel korabbindl, illetve a fél- és egymillidrd forint kdzotti éves folyositasoknal tortént egy enyhébb (1
szazalékpontos) novekedés. Az éves folyositdsok kisebb Osszegek felé torténd eltolédasa Gsszhangban van a

Készitette: Toth Csaba oldal 18/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

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

2023-as befektetési tranzakciok kisebb atlagos értékével, illetve a folydsitasok mintegy 6todét kitevd irodahaz
finanszirozdsokhoz kapcsoldddan az irodaataddsok 2023-as lassuldsaval.
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9.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatian-hitelezési 10.6bra: A kereskedelmi ingatl | fedezett projekthitel-
aktivitdsanak koncentrdcidja folydsitdsok eloszldsa éves folydsitott dsszeg szerint

2023. negyedik negyedévben az eurdéban denominalt Uj projekthitel-szerz6dések kamatanak emelkedése
megdllt. 2023 mdsodik felében — a referenciakamatok alakulasaval dsszhangban — a forintban denominalt, dj
kereskedelmiingatlan- hitelszerzédések kamata tovabb csékkent, az eurchitelek kamatanak emelkedése pedig
megallt a negyedik negyedévben (11. dbra). Ennek eredjeként 2023. negyedik negyedévben az eurdban
denominalt Uj projekthitel- szerzédések atlagos kamatlaba 6,1 szazalék volt, 0,7 szazalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z6 negyedévben. A forintban denominalt uj hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szdzalékpontos éves
mérséklédést kovetden 12,3 szazalékot tett ki. A ndvekvé kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatokra reagalva, az
MNB 2023 jiniuséban a fellilvizsgalt rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jétél valé preventiv céld
ujra aktivalasarol doéntétt. A problémas belfoldi  kereskedelmiingatlan- kitettségekkel dsszeflggd
rendszerkockazat vonatkozasiban kordbban eredményesen alkalmazott tékepuffert az MNB a koronavirus-
jarvény pénzlgyi rendszeri hatasainak enyhitése miatt 2020-ban hatarozatlan idére felfliggesztette (12. dbra). Az
eszkoz fellilvizsgalt formaban torténd ajboli élesitését nem a nemteljesité kitettségek aktualis szintjei, hanem a
kézéptavon névekvé kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel dsszefiiggd pénziigyi rendszerkockazatok
indokoltak. Az aktudlis banki kitettségek és tékehelyzet alapjan 2024. julius 1-jét8l varhatéan egy intézmény
eseteben sem varhatd effektiv tékekdvetelmény eldirasa.
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Az Uzleti célu ingatlanhitelek feltételein a bankok elére tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2023 negyedik negyedevében a bankok netto
értelemben vett 19 szazaléka szigoritott a bevéasarlokozpontok és a lakasprojektek finanszirozasi feltételein.
Ennél is nagyobb aranyban, mintegy 30 szdzalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozasara kihelyezett hitelek
sztenderdjein az iparagat érintG kihivasok kapcsan (13. 4bra). A logisztikai kbzpontok esetében tovabbra is a
bankok kis aranya, mintegy 6 szdzaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 elsé és masodik negyedévére
elére tekintve valamennyi iizletiingatlan-szegmensben a bankok 29 szazaléka tovabbi szigoritast helyezett
kilatasba, amelyet a bankok kézel fele a megvdltozott kockazati tolerancia miatt lat szlikségesnek, de a vélaszadodk
egyotdde ingatlandr-buborék kialakulasanak kockdzatat is emlitette a szigoritashoz hozzajarulé tényezéként (14.
abra).
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hato tényezék

Banki varakozasok alapjan 2024 els6 felében mar élénkiilhet a kereslet az tzleti célu ingatlanhitelek irdnt. A
Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan 2023 negyedik negyedeveében a bankok netto értelemben vett 12
szdzaléka az irodahdzak finanszirozasa irdnt a kereslet visszaesését €érzékelte, ennél valamivel kisebb aranyuk,
mintegy 8 szazalékuk a bevasérlékézpontok esetében szamolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érintd
kihivasok kapcsén (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 (zletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szamitanak a bankok. A lakasprojektek
finanszirozdsa irdnt novekvé ardnyuk, mintegy 18 szazalékuk var tovabb élénkiils keresletet, a bevdsarls
kézpontok és irodahdzak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kozpontok esetében 5 szdzalékuk
szamit erdsodd hitelkeresletre. Az varhato élénkiilést elsGsorban a kamatszinvonal mérseklédésével indokoltak
a bankok, de a javuld ingatlanberuhdzési kedv is szerepet jatszhat a kedvezébb folyamatokban.
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Infldcié alakuldsa az elmult negyedévben

Az elmalt negyedév soran a hazai pénziigyi piacokon kedvezétienebb hangulat volt jellemzs, a forint arfolyama
tobb hullamban gyengiilt. A forint arfolyama tdbb hulldmban gyengiilt az idészak soran. A december végi és
janudr eleji erdsddést janudr masodik felében gyengiilés kdvette, majd az ezt kdvetd hetekben kisebb
ingadozasok mellett lényegében nem valtozott a forint eurdval szembeni arfolyama. Februar végétsl a forint
arfolyama Ujbol gyengilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatérozo jegybankoktdl vart kamatpalyak
felfelé tolddasa, részben orszdgspecifikus tényezdk alltak. Az allampapirpiaci hozamgérbe 3 hénapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél rovidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfelé tolddott. A hosszti oldali
hozamok emelkedése mégétt alapvetéen nemzetkdzi folyamatok &lltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) felar
tovabb mérsékl6dott az idészak sordn. A révid bankkozi kamatok minden futamidén mérséklddtek, lekdvetve az
effektiv kamat csokkenését a részpiacokon. Az inflacio 2024 elején ismét a jegybanki toleranciasavba
mérséklGdatt, Eves atlagban az inflacié idén 3,5-5,0, mig 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék kozott
alakulhat. 2024 februdrjdban folytatddott az inflacié cstkkenése hazdnkban. A fogyasztdi arak éves
Osszevetésben 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az inflacié lassuldsa tovabbra is széles kérben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetaris politika, a kormanyzat versenyt erésité lépései, a visszafogott kereslet, a bazishatdsok
és az elmdlt évinél érdemben alacsonyabb kiilsé kéltségkdrnyezet egyiittes hatasa okoz. Az dremelkedés iiteme
hazankban az idei év kdzepén a piaci szolgaltatasok visszatekinté arazasa és bazishatisok miatt atmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatas alakitja. A forint arfolyamanak elmult hetekben
megfigyelhetd gyengiilése az importalt inflacié emelkedésének irdnyaba mutat. Mésrészrél a hazai realgazdasag
rovid tavon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflaciés hatdsi. A két hatds eredéjeként az alapfolyamatokat
megragado maginflacio csokkenése a masodik negyedévben megall és az év hatralévé részében 4,5-5,0 szazalék
kozott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott arvaltozasét a csékkend globalis élelmiszer-alapanyagarak mellett
az ersebb versenyt generalé kormanyzati intézkedések is tdmogatjak. Eves atlaghan idén 3,5-5,0 szdzalék
kozotti inflacio varhaté, ami alacsonyabb inflacids palyat jelent a decemberi prognozishoz képest. Az MNB
elérejelzése szerint az inflacio 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szézalék kozott alakulhat. Az inflacids
varakozdsok horgonyzottsdga, a pénzpiaci stabilitds fenntartésa és a fegyelmezett monetaris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztéiar-index a jové évtél tartésan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
A hazai GDP 2023-ban 0,9 szazalékkal csékkent éves alapon, mig 2024-ben varhat6an 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal bévil. A 2023. harmadik negyedévi novekedést kovetden a negyedik
negyedévben a hazai gazdasdgi teljesitmény stagndlt. A folytatodd dezinfldcid és a realbér-dinamika pozitivba
fordulasa miatt a hdztartasok fogyasztasa az eléz6 negyedévekhez képest enyhébb iitemben mérsekl§datt az év
végeén. A beruhazasok csdkkenése szintén kisebb mértéki volt a kordbbi negyedévekhez képest, amit els@sorban
az emelkedé dllami fejlesztések tamogattak. A vallalati beruhazasok tovabbra is mérséklédtek, a belfldre és az
exportpiacra termelé dgazatokban is a volumen csékkenését regisztraltak. A mezdgazdasag a 2022. évi aszaly
utdn tavaly szémottevSen magasabb kibocsdtast ért el, tompitva a GDP kontrakcidjat. A tavalyi év sordn a hazai
kivitel stagndlt, mig az import a belsé kereslet visszaesésével mérséklédott, igy 2023-ban a netté export
novekedési hozzdjaruldsa pozitivan alakult. A munkaerépiac feszessége az elmult honapokban enyhiilt. A
foglalkoztatds magas szintje mellett a munkanélkiiliségi réta enyhén, 4,5 szazalékra emelkedett janudrban. A
2023, évi visszaesést kovetSen 2024 elején lassi fellendiilés kezd@dott, a hazai névekedés az év masodik felében
dinamizalédhat. 2024-ben — az inflacid tartds mérséklédésével, a redlbérek folytatddo emelkedésével és a
bizalom ergsodésével — féként a belsd keresleti tételek tamogatjdk a hazai GDP fokozatos bévilését, Az
exportteljesitményre ellentétes iranyl erék hatnak. Az elhizédoéan gyenge eurdpai konjunktura visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az Ujonnan bejelentett jelentds kapacitasbévité kilfoldi
kozvetlentSke-beruhazasok idével élénkitik az exportot. A pyenge kiilpiaci kereslet kévetkeztében az idei évre
vonatkozd jegybanki vérakozas 6sszességében a decemberi progndzishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szazalékos
névekedési pélyaval konzisztens. A kiépUlé Uj ipari kapacitasok termelésének felfutdsaval 2025-t8l
kiegyens(lyozott szerkezet(i hazai névekedés varhato, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben varhatdan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal béviil. A vallalati hitelallomany éves névekedési
Uteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a haztartési hiteldllomany lassuld Gtemben béviilt. 2024-
ben mindkét piacon a3 kereslet élénkiilése varhatd., A teljes pénzigyi kézvetitérendszer vallalati
hiteldllomanyanak éves névekedési Uteme az eléz6 negyedévhez kepest 0,5 szazalékponttal gyorsult, igy 6,2
szazalekot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kozépvallalkozasok éves hiteldinamikaja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szézalék volt 3 tavalyi év végén. A negyedik

Készitette: Toth Csaba oldal 21/54.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/6.

Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

negyedévben az djonnan szerzédott — nem folydszamla jellegli — vallalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
tamogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Barass Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerzddéskotési
id8szakat is tartalmazo els6 félévi 46 szazalékos érték. A hitelezési felmérésre adott vélaszok alapjan a negyedik
negyedévben dsszességében nem valtoztak érdemben a vallalati hitelfeltételek, mig az lzleti célu ingatlanra
nyujtott hitelek esetében a bankok mintegy 6téde tovabbra is szigoritast jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szazaléka a kereslet csokkenésérdl szamolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
eldre tekintve a bankok netto értelemben vett 23 szazaléka mar névekvd keresletet var. A tovabbra is bizonytalan
novekedési kilatasok miatt a vallalati hiteldllomany éves nivekedési iiteme 2024. év végeén 6 szazalékot érhet el,
mig 2025. év elejétd| 8-9 szdzalék koriili szinten stabilizdlédhat a béviilés mértéke. 2023 negyedik negyedévében
a haztartdsi hiteldliomany éves novekedési iiteme az el6z6 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 sz4zalékot
ert el. A hitelintézetek altal 2023. negyedik negyedévben szerzddott lakashitelek értéke az el6z6 év azonos
id6szaki, alacsony bazist jelentd értékét 21 szazalékkal haladta meg, mig a személyi hitelek kibocsatdsa 43
szdzalékkal volt magasabb. A januarban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavaré
hitelosszegek 2024 elejétél tamogatjdk a hitelallomany bévillését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakdshitelek és a fogyasztdsi hitelek esetében is novekvé keresletrd szamoltak be a negyedik
negyedévben, és elére tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi novekedésére szamitanak. A
haztartasi hitelallomany éves novekedése 2024. év végén mintegy 8 szazalékot érhet el, 2025. év elejétél pedig
9-10 szazalék koriili lehet a béviilés mértéke. A folyo fizetési mérleg tobblete varhatdan tovabb emelkedik. 2023-
ban a foly¢ fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiadrak, az energiafogyasztas alkalmazkodasa,
valamint a bels§ kereslet mérséklGdése miatt 8 szazalékpontnal is nagyobb mértékben javult, és enyhe tébbletbe
fordult. Idén az export és az import volumene kbzel azonos mértékben bévdl, igy elsGsorban az alacsonyabb
energiaarak mellett tovabb javulé csereardny javitja a kiilkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyd fizetési
mérleg GDP-ardnyos egyenlege 2024-ben varhatéan enyhén, majd a kovetkezé években — az exportpiaci
részesedés ndvekedésével parhuzamosan —nagyobb mértékben javul. Az elre jelzési horizonton igy tovabb
folytatodik a folyd fizetési mérleg tobbletének névekedése. Az elézetes penziigyi szamla statisztika alapjan 2023-
ban az dllamhaztartas eredményszemlélet( hidnya 6,7 szazalék volt a GDP aranyaban. A jegybank el6rejelzése
szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérséklddhet, amit érdemben témogat az
energiadrak csokkenése. Ugyanakkor az addbevételek 2023-hoz hasonldan elmaradhatnak a koltségvetési
torvény eldirdnyzatdtdl. Az elmult két évre jellemzé magas inflacids kdrnyezet kdvetkeztében jelentésen néttek
az dllami kamatkiaddsok, amelyek az idei évben is nagy terhet rénak a koltségvetésre. Az el§zetes adatok alapjan
a bruttd allamadéssdg a GDP 73,4 szazalékdra csokkent 2023 végére. Az adossagrata 2024. évi folytatodo
meérséklGdéséhez és a hazai kockéazati megitélés javuldsahoz a kitdzott hidnycélok hiteles elérése is sziikséges. A
Monetaris Tanacs kockdzati értékelése alapjan az alappalyat kétirdnyl inflacids és lefelé mutaté névekedési
kockazatok dvezik. A Monetaris Tanacs a marciusi Inflacids jelentés alapelérejelzése koriil hdrom alternativ
forgatokdnyvet emelt ki. A lassuld globalis konjunkturat feltételezé és a fogyasztas lassabb helyredllasaval
szamold forgatokdnyvek megvaldsuldsa esetén az alappalydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasdgi novekedés, mind az inflacid. A harmadik alternativ palya megvalosuldsa esetén a globdlis dezinflacio
megtorpandsanak hatdsara a meghatarozo nagy jegybankok monetaris politikdja az alappalyahoz képest tovibb
maradhat szigord.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentdsen mérséklGdtek a tranzakciok, leginkdbb a
keresletet meghatdrozd kedvezétlen makrogazdasagi tényezdk és a hitelbél megvaldsuld lakasvasarlasok
visszaesése miatt. Ezéltal a lakdsérak éves ndvekedési iiteme 2023 masodik negyedévében kilenc év utan eldszér
negativ tartomanyba, -0,8 szazalékra siillyedt. Ennek hatasara az elmult egy évben enyhiilt, de tovabbra is magas
a tllértékeltség a lakdspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsé félévében emelkedett a
kihasznalatlansagi réta mind a budapesti irodak, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovabbra sem tekintheték magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szazalékkal maradt el az
el626 év azonos félévéhez képest, tovabba az elsédleges hozamok emelkedése alapjan az elmult egy évben 19
szdzalékkal csokkentek a tékeértékek a budapesti irodapiacon. A névekvé kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatokat enyhiti a hitelintézetek projekthiteleken keresztiili mérsékelt kitettsége. A hazai bankrendszer
stabil, sokkellenallo-képessége erds. A szektor likviditasi tartaléka bdséges. Az alacsony lakossagi betéti kamatok
s a kormanyzat allampapir-piaci kereslet ndvelését célzd intézkedéseinek versenyt erdsitd hatdsa mellett tovabb
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csokkent a lakossag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétallomanya. A hitel-
betét mutato fGként a betétek kidramlasa miatt nétt, de a felmerild kockdzatokat ellensulyozza a szektor
jelent8s mértékdi likviditasi tobblete. A jelentés likviditasi pufferek szinten maradasahoz a jegybank altal kifizetett
kamatok érdemben hozzajarulnak, hiszen ezek oly médon névelik a bankok likvid eszkOzadllomanyat, hogy kézben
forrdsoldalon alacsony likviditasi kockazattal jaré tétel — az eredmén yen keresztll a sajat t6ke — ndvekedésében
csapddnak le. A bankrendszer tékeelldtottsdga is megfelels, a telies tékemegfelelési mutaté (TMM) 2023
iUniusaban féléves viszonylatban véltozatlanul 18,8 szazalékot tett ki, A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markans stressz esetén is csupan elhanyagolhaté mértékii tékehidny jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditési- és tokehelyzete tovabbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezdség az
extraprofitadé és az egyéb kormanyzati intézkedések hatasa ellenére is kiugro. A hazai bankok 2023 elsg
félévében 675 milliard forintos adézott eredmenyt értek el, amely a 2000-es évek 6ta megfigyelt tsszes eddigi
év teljes éves adézott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugro profitabilitdshoz érdemben hozzajarult a
jegybankkal szembeni kamateredmény, amely 627 milliard forinttal névekedett az elgz8 év azonos iddszakahoz
képest. Az értékvesztés eredményrontd hatdsa mérséklGdott 2022-vel osszehasonlitva, mely javuldsban
bazishatas, a hazai bankok orosz és ukran érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egyiittesen 17 szézalékos 12-havi gordiilé sajattéke-ardnyos (RoE) és 1,3 szazalékos eszkdzaranyos
jovedelmezdséget (RoA) indukaltak 2023 elsé félévének végén. Ez a jovedelmez@ségi szint azonban nem tarthato
fenn kézéptavon. A jegybanki alapkamatnak a dezinflacioval és a kockazati kornyezet javulasaval parhuzamos
meérseklédni fog a netté kamatbevétel, igy a szektor jovedelmezéségének ismét a hatékonysag novekedése és a
hitelpenetracié mélyilése lehet a 6 forrasa. A bankok t6kemegfelelésének és hitelezési kapacitdsainak jovSbeni
alakulasa szempontjabél kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikaja — a jovedelmezdség
vdrhatd csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentds
részben a banki tartalékok bévitését szolgslja. Elére tekintve a hitelportfdlié tdbb olyan szegmense is
azonosithato, ahol ndvekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban lévd kkv- és jelzaloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozé projekthitelek, valamint az dllamilag tamogatott hitelek, amennyiben
nem teljesiiinek a kapcsol6dd gyermekvallalasi feltételek. E kockazatok realizdlédasa azonban jelenleg nem
lathaté. A nemteljesitd hitelek ardnya a vallalati szegmensben érdemben nem valtozott 2022 kézepe 6ta (a 90
napon til késedelmes hitelek lassu emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szdzalékon allt. A haztartdsi hitelek
esetében egy, a moratérium lezérasat kovetd technikai hatas miatt meég mérséklédott is a rata 2023 elsé
félévében, majd tovabb csokkenve augusztusban 3,2 szazalékot tett ki. Osszességében elmondhato, hogy 2024~
2025-ben a kamatjévedelem csdkkenésén tul a hitelkockazatok novekedése is a banki profit csokkenésének
irdnyaba mutat. Osszhangban a nemzetkozi folyamatokkal, mind a vallalati, mind a haztartasi hiteldllomény éves
novekedési iteme mérsékl&dott, 2023 szeptemberében rendre 5,4 szazalékot, illetve 2,8 szdzalékot tett ki, Az
éves hiteldinamika elérejelzésiink szerint idén érheti el a mélypontjat mindkét szegmensben. A bankok szerint a
véllalatok hitelkereslete a hosszu lejaratd hitelek irdnt tovabb csékkent. Elére tekintve a kereslet élénkiilése
vérhato, ugyanakkor a véllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szazalékos likvideszkoz-allomanya mérsékelheti. A haztartasi hitelek Uj szerzddéskotéseinek értéke mintegy
21 szézalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az el6z6 év azonos idészakahoz képest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szazalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csokkenése mellett a
tamogatott hitelek mérsékiddése is szerepet jatszott. A csak tamogatott hitelt felvevé lUgyfelek aktivitasanak
csdkkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkornyezeten til mas tényezék — a gazdasagi
bizonytalansag, a redlbérek csokkenése, a fogyasztéi bizalom romlasa — is érdemben alakitjak. Az alacsony
kamatkornyezetben kibocsatott hitelek atdrazédasa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocstott hitelek
tartésan — a hozamkornyezet csdkkenése utan is - fennmaradé jelentds torlesztési terhei a hitelkivaltas jovébeni
fontossagara hivjak fel a figyelmet.

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

Telepiilési kérnyezet bemutatdsa

Tihany kézség Veszprém megyében, azon belill a balatonfiiredi jardsban talalhato. A telepilés a Balatonba
benyulé Tihanyi félszigeten teriil el, paratlan természeti kornyezetben, Tihany az 1960-as évek 6ta turisztikailag
frekventdlt helynek szamit, elsésorban torténelmi és kulturalis értékei, természeti kbrnyezete és a Balaton
kozelsége miatt. Tihany kdzuton észak fel§l, a Balaton északi partjan vezetd 71-es f8ut felsl érhetd el. Dél feldl
Szantodrol komppal kézelitheté meg. Vasuti kapcsolata nincs, autébusszal Balatonfired feldl érheté el. Tihany
legjelentdsebb épiiletegyiittese a dombtetén &ll6 tihanyi apatsag. Az apatsagtél a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.

Batatoou

Polegaiedi

R m———

Balator bt
Ralatrn i abva
* Balatoeiire]

PO L7 TR TR Eriataie e 1 Ermynua

Sudiok
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Tihany kérnyezete

Az ingatlan kézvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részén helyezkedik el, a kompkikots szomszédagaban. Megkdzelitése a
Rév utcardl lehetséges. Az ingatlan kézelében talalhatok a kikotd kiszolgald épiiletei, valamint a Tihanyi Piac
teriilete.

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

s -

Az értékelendé ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

Az értékelt 1861/6 hrszingatlan a 1861 és a 1866 ingatlanok telekalakitdsaval keletkezik. A jelenlegi, telekalakitds
el6tti 1861 és 1866 hrsz ingatlanok Tihany vizparti részén, a komp kikété szomszédsagaban helyezkednek el. Az
ingatlanok felszine sik, jellemzéen flivel boritott, melyet apré zuzottké burkolatos gyalogut keresztez. Az 1866
hrsz. ingatlanon faldhasznalati jog alapitasaval felépitmény |étesiilt, mely egy jelenleg nem iizemel& vendéglatd
egyseg es a hozza kapcsolddé térburkolat. Ezen felépitmény azonban nem képezi az értékelés targyat.

Az ingatlan kézmiikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kézm( rendszer adatai alapjén az értékelés fordulonapjan az telekalakitdst megel6z6en az ingatlanok az
alabbi kozmiikapcsolatokkal rendelkeznek:

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

Készitette: Téth Csaba oldal 25/54.
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Kézmikapcsolatok

SWOT analizis, értékesithetdség

SWOT analizis, értékesithet6ség

ErGsségek, lehetdségek

Gyengeségek, veszélyek

* A telepiilésen bellli kedvezd, kézvetlen vizparti
elhelyezkedés

* A telepililés orszdgon bellli és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerdvel rendelkezik

* J6 az ingatlan kézm(elldtottsaga

* méretben és funkcidban  korlatozott
beépithetdség

* a2z ingatlan telekalakitist és ingatlan-
nyilvéntartési atvezetést kdvetden keletkezik,
mely még nem tortént meg

* az ingatlan szabadlytalan sokszog alaku

Vérhato értékesitési idé:

3-5év

Ertékesithet&ség jellemzése:

Az orosz-ukran habord, valamint a 2022-ben
kibontakozo gazdasagi recesszid kévetkeztében az
ingatlanpiacon is erés volatilitds alakult ki, a
befektet6k kockazatkerillébbek lettek, illetve
ndttek a hozamelvarasok. Magyarorszag kilabalasi
folyamata az EU &tlaghoz képest elmaradast
mutat.

Készitette: Toth Csaba

oldal 26/54.
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Ertékelési médszerek

Ingatlanok dltaldban alkalmazdsra keriilG értékelési médszerei

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkozi szakmai standardok szerint hagyomanyosan harom
kilonb6z6 megkozelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgélatakor. Ezek:

e  a piaci 6sszehasonlitason alapuld megkozelités
e azlUjraelGallitasi koltségen alapuld szamitasok és megkozelités
e  ahozamszamitdson alapuld megkézelités

Azt, hogy a fenti médszerek kozil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre all6 informacidknak és a megbizas céljanak gondos mérlegelését kovetsen lehet
elddnteni.

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkézelités

A piaci 6sszehasonlitason alapuld megkozelités szerint a piaci értéket Ugy hatdrozzuk meg, hogy &sszehasonlitjuk
az értékelt telket, foldteriiletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert arszinten adas-
vétel targyat képezték. E megkozelités 6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenill dsszefiigg a
hasonld ingatlan megszerzésével kapcsolatos kéltségekkel.

A piaci osszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd elemzés a hasonlo
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzéiben mutatkozd és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel idépontjat, a vasarlo és az
elado motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakcidk pénziigyi feltételeiben mutatkozo kilonbségeket is.

Az egyes hasonld ingatlanok eladasi 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 addsvételére vonatkozé adatokat.

Fold és telekingatlan vizsgdlata

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

Fold és telekingatlanok esetén a szabadpiaci r az adott kdrzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek
szerz6dés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

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

- tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

- kezel6 nevét, kizardlagossagat, vagy osztott kezelés esetén %-os aranyat
- telek méretét, tdjolasat

- dvezeti besorolasat

- beépitettség %-os arényat

- telekalakitas modjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekérték kialakitasandl az el6zéekben felsorolt vizsgalati szempontokon kiviil figyelembe vesszik a Nemzeti
Ado- és Vamhivataltdl és a szakvdllalatoktdl beszerezheté tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kozléseit és sajat szakért6i munkank sordn szerzett és rendelkezésiinkre 3ll6 adatokat.

Készitette: Toth Csaba oldal 27/54.
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Kbltség alapt megkézelités

Az Ujrael6allitasi koltség meghatarozasan alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlé
nem fizet majd tobbet egy ingatlanért annal a kdltségnél, amennyibe egy, a széban forgé ingatlanhoz hasonlé
hasznélati értékl, azt helyettesité ingatlan kerillne. A kdltségen alapulé megkozelités alkalmazdsakor az
értékelési folyamat az aldbbi Iépésekbdl &ll;

- Az Uresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozza kapcsolédd vagyoni értékl jog értékének
meghatarozdsa.

- Az Osszes UjraelGallitasi koltségnek vagy potlasi kéltségnek meghatirozdsa (azon dsszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldteriilet értékébe mar korabban beszamitottak).

- Az Osszes lehetséges ok miatt (fizikai elhaszndlodas, funkcionalis avulds, kilsS avulds) az értékelés
id6pontjdig bekdvetkezett értékcsokkenések meghatarozasa.

- Az értékesbkkenés levonasa az Ujnak feltételezett épllet épitési kdltségebdl, az épiilet amortizalédott
értékének meghatdrozasa céljdbal.

- Afoldterllet vagy a hozza kapcsolddé vagyoni érték(i jog és az avultsdggal csokkentett épiilet értékének
Osszegzése az ingatlanérték meghatérozdsa céljabal.

Ujraelédllitdsi kéltség

Az ujraelGallitasi koltségadatok tébb forrdsbol szarmaznak, azokat tobbek kozott ilyen tipust ingatlanok
épitésével foglalkozd vallalkozdkkal és épitészekkel folytatott konzultdciok soran kaptuk, illetve hasonlé tervek
és specifikaciok alapjan megépitett épiiletek adatain alapulnak.

Ertékcséklkenés

A halmozott értékcsdkkenés a bruttd Gjrael8allitasi koltség értékének csokkenése Uj dllapotukhoz képest, az
értékelés idépontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonértékelé szakmai iranyelveknek megfelelen
hagyomanyosan harom oka lehet értékcsokkenésnek: fizikai romlas, funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas.

Fizikai romlds

Az épitmények tényleges kopdsa és romlasa tartozik ebbe a kategoéridba. Ez kijavithatd vagy ki nem javithatd
lehet és megkildnbdztethetjiik tgy is, mint révid élettartamu és hosszu élettartamu romldst. A fizikai romlast a
gazdasagos élettartam alapjan becsUljik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miszakilag szintén
korrekt.

Funkciondlis avulds

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

Gazdasagi avulds

Az értékcsokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épiilet Ujjaépitésének koltségei az ingatlantdl fiiggetlen okok
miatt csokkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasagtdl. Ezért a
kérnyezetben bekovetkezett minden olyan véltozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolyasolhatja a telek és az épllet értékét is. Ez a tipust értékvaltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a kiilsé hatasokat.

Hozamszdamitdson alapulé megkézelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgdlata esetében, melyek funkecidjuk alapjdn bevételt termelnek vagy
bevételtermeldvé tehetdk, altalanosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapuld modszer alkalmazésa. E
mddszer azon a feltételezésen alapul, hogy &sszefliggés van az ingatlan értéke és bevételtermels képessége
kézott. (Egy befektettt elsésorban a befektetéshél szarmazé haszon, az abbdl varhatéd hozam érdekli.) A médszer
lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositasabol varhatd nettd bevételeibél vezetjiik le az ingatlanra, mint
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befektetési formdra vonatkozé mutatot, a netto jelenértéket. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyenstlyozott
piaci korulmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

Kdzvetlen tGkésités

A kozvetlen tékésités esetében egy év varhatd miikodési bevételét alakitjuk 4t értékké ugy, hogy a becsiilt nettd
jovedelmet elosztjuk egy, a befektet6 hozamelvardsdnak megfeleld rataval (hozamrata, diszkontrata). A
kivdlasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kérnyezetben elérhetd,
legbiztonsagosabbnak tekinthetd befektetés hozamanal (minél kockazatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvaras) — reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kdzotti kapcsolatot.

muikodésbél szarmazo nettd jovedelem

= ertek
hozamrata

A hozam tékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkdzi gyakorlatnak megfelelden a netto jovedelmet hasznaljuk. A netto jovedelem
a befektetés altal |étrehozott pénzéramlas, azaz a befektetés pénzjovedelme. Az értékeléshez hasznalt modszer
a netto jelenérték-szamitads modszere. A modszer két lényeges eleme:

a jovébeli hozamok elérejelzése

az eldre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatdrozasa és az ennek megfelelé mérték(idiszkontrata
kivdlasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

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

NJE:i N o, ME
=1+d) (A+d)

ahol  NJE a nettd jelenérték

Njt az eldre jelzett nettd jovedelem a t. évben

n az elérejelzés éveinek szama

d a hozamelvarast is kifejezd, a befektetés id6pontjara vonatkozé diszkontrata
Mé az el6rejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

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

A netto jévedelem kimutatds (pénzeszk6zGk dramidsa, cash-flow): Kimutatds a projekt pénzigyi helyzetérdl.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkozok megfelelé mennyiségben képzédnek-e és megfeleld idében &linak-e
rendelkezésre. Ellenkez6 esetben beruhdzasi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhazas egyéb
lehetséges alternativainak a vizsgalatat, esetleg a beruhdzds megvaldsitasanak elvetését,

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

Netto jelenérték: A varhaté jovébeni hozamok mai abszolut nagysagardl ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhato hozamok kiillonbségének az dsszege, azonos idépontra tszadmitott pénzértékben
kifejezve,

Az elérejelzés idéhorizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsuldsanak elemzésénél ltaldban 10 miikédési
évre készitiink részletes el6rejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi helyzetérdl.

Maradvdnyérték: A fenti id6tava elSrejelzést kdvetd évekre azt feltételezziik, hogy a progndzis utolsd évének
eredmeénye véltozatlan értéken a végtelenségig folytatddik. A nettd pénzjbvedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitolasi ratdval torténd diszkontdldsaval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti modszerek kozil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajatossdganak, valamint a rendelkezésre &llé informacidknak a gondos
merlegelésével lehet elddnteni. Kiegyensilyozott piaci viszonyok kozétt, ahol az adott ingatlan tipusédra
vonatkozoéan keresleti és kindlati adatok kell6 szamban rendelkezésre dlinak, a piaci 8sszehasonlité moédszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Utjan
torténo hasznositas a jellemzé, a hozamszdmitas modszerét célszerii alkalmazni.

Az ingatlan értékének meghatdarozasat a telekalakitdst megel&z6 ingatlanok speciélis épitési dvezeti besorolasara
tekintettel a piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértéki
beépithetdség okdn a maradvanyértékelésen alapulé mddszer alkalmazdsa nem célszer(i. Mivel a 1866 hrsz.
ingatlanon talalhato felépitmény nem képezi az értékelés targyat, igy felépitmény hidnydban a kéltség alapu
megkozelités nem alkalmazhaté. Az ingatlan telekalakitdst kévetd kozpark jellegénél fogva korlatozottan
forgalomképes ingatlannak tekinthetd.

Készitette: Toth Csaba oldal 30/54.
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Ingatlan értékelése

Az értékelés sordn a Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/6 hrsz. ingatlant értékeltem Megbizo kérése
szerint, mely az aktudlisan 1861 és a 1866 hrsz ingatlanok telekalakitasaval keletkezik. A Tihany, belteriilet
1866/A hrsz. ingatlan értékének meghatarozasa nem képezi a megbizas részét.

A Tihany, belteriilet varhatd helyrajzi szém 1861/6 hrsz. ingatlan méretének meghatarozasdhoz a megbiz6 altal
rendelkezésre bocsatott Valtozasi vazrajzot hasznaltam fel, annak adatait vettem alapul, melyeket a helyszini
szemle soran felméréssel egészitettem ki:

Faldhivatali nyllvdntartdsban aktualisan
szerepld ingatlanok

Alapterilet tulajdoni
lap alapjdn

Viltozasi vazrajz szerint kialakuld ingatlan

1. Tihany belterdlet 1861 hrsz kivett beépitetlen terilet 10076 m2 Kivett. kbsnark a
kivett kikotd, szdrazildi teriilet wey7hes: f’:rmet 7808 m2
2. Tihany belteriilet 1866 hrsz és beépitett teriilet 4525 m2

Az értékelés targyét képezd ingatlan telekalakitist kévets kozpark jellegénél fogva karlatozottan forgalomképes
ingatlannak tekinthetd.

Az ingatlan értékének vizsgdlata piaci dsszehasonlité mddszer alkalmazdsdval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgalé piaci-osszehasonlité modszer alkalmazésanal a
piacon a kozelmdltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik, és Gsszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezdkilonbségek kikiiszébolésére, mint
az értékesités idépontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; valamint a jovébeni
hasznosithatésag.

Foldteriilet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kézil az osszehasonlito
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos korzetben végziink dsszehasonlitasokat, amelyek
kézbs elemeket és hasonld piaci lehet&ségeket tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas ertékesitések
hidnydban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. lly modon kapunk egy olyan egységértartomanyt, amelyen
belill a jelenlegi ingatlanpiac miikddik, és amelyen beliill az értékelés targyat képezd ingatlan véarhatoan
értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen médszer megbizhatésaga az egyes értekesitéseknek az értékelés targyat
képez6 ingatlannal valé hasonlésigi fokatdl, az értékelés és az értékesités idépontjanak viszonyatdl flgg,
figyelembe véve az id6kdzben bekovetkezett piaci valtozasokat, valamint az arat, vagy az értékesités feltételeit
befolydsold barmilyen szokatlan kériillményt.

Az ingatlan értékét annak épitési ovezeti besoroldsénak figyelembevételével, iires allapotban valé értékelésével
dllapitottam meg a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszeralapjan.

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

A Tihany Kozség Onkormanyzata Képviseld-testilletének 5/2015. (IV.10.) Helyi épitési szabalyzatrol sz616 Okt.
Rendelete (Hatalyos: 2024. 05. 30) alapjan a telekalakitast kdvetéen az ingatlan épitési ovezeti besoroldsa az
alabbi (Tihany kozség féépitészének tajékoztatasa alapjan a HESZ-ben a telekalakitdsokhoz kapcsoldddan tovabbi
véltozas nem vérhatd, igy a szakvélemény készitésének idépontjdban hatélyos HESZ tekinthetd iranyaddnak a
varhato allapotra vonatkozoan is):

104. § Zkp2 — kozpark

(1) Zoldterllet kozpark oOvezetekben elhelyezhetd,
amennyiben dvezeti elirdsok masként nem rendelkezik:

a) a pihenést és testedzést szolgdld épitmeény,

b) a teriiletfenntartdsdhoz sziikséges épitmény,

c) vendéglato épllet.
(2) Zoldterilet kozpark ovezetek telkein az épiiletek
szabadon all6 modon, legfeljebb 3%-os beépitettséggel,
legfeljebb 4,5 m-es éplletmagassaggal, legalabb részleges
kdzmiivesitettség rendelkezésre 3lldsa esetén épitheték
be, amennyiben a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése
kozlizemi szennyvizcsatorna-hdlozatba bekotve torténik.
(3) Zoldterilet kozpark Ovezetek telkein a zdldteriilet
legalabb 80%-at novényzettel fedetten kell kialakitani és
fenntartani, melynek legaldbb 1/3-dt haromszint(
novényzetnek kell takarnia.
(4) Zkp2 jelli bvezetben, a pufferteriiletként lehatdrolt
terlileteken a HESZ 12. § vonatkozdel&irasait kell
figyelembe venni.

Az ingatlan értékének meghatdrozasat piaci Gsszehasonlitd modszerrel végeztem. A mddszertani leirdsban
megfogalmazottaknak megfelelGen a piaci 6sszehasonlité modszer esetén, az értékelendé ingatlanhoz leginkabb
hasonlo referenciaadatok keresése, majd azok értékének esetleges korrigdlasa (kindlati dr, méret, mszaki
adottsdgok stb.) segit meghatarozni az ingatlan piaci értékét. A vizsgélt régidban az alabbi tablazatban szereplé
dsszehasonlitd ingatlanok szolgaltak az elemzés alapjaul:

Alapteriler Kinlati &r
(m*) (F1)

Osszehasonlits Ingatan

Ingatian leirasa Adatlorras Id&pont Hindlati fajlagosar

elhelyszkedése

Tikany kidfleniletén, a levendulas kdzeliben elhalyezkeds lagea,
Tihany, Veszprém megye Megktzalilése aszfaltozall Glon, do az utalsd 50 méter, Bldatan kindlat 2024 jibus 33 49 500 DO 14 715.42 HUF/m?
l&rénik. Szomezicsagiban lakdhdzak Lalihatok.

Ofalura, Belsb-tera, Apalsagra pancrimas telek 25 m2-es pincovel,
Tihany, Kisemdételepi it 077/10 [betoniton megkozelithels. Keres mezogazdasagi teriilet (Mk1)
hrsz i ingatlan. Az a legnagy obl
beépithetdség 3%

kindilat 2024, jiihus 2846 138 000 000 48 B40 48 HUFI'm*

kbzés jdond, legeld és 0t mivelési gl ingatlan, Tihany
, Gbdrs telepilésriszen, | a Killsd-ara.
Felszine dombos. lejtés. de a megkozeliése aszialozotl ion
a belterileltel hataros, melletle Lellenilel,
lakidvazeti, bedpletl ingatlanck talalhalék, kizmivek a kémyezetben
ebitheltick.

Thany, Kulterliet (Godros) kinalal 2024, jullus 1133 14 300 00O 12 621.36 HUFIm*

Az értékelt ingatlan tulajdonsagaival teljes mértékben egyezd piaci 6sszehasonlité adatokat nem tudtam
felhaszndini az osszehasonlitd értékeléshez, ezért a szamitis sordn a standard mértéket adott esetben
meghalado, de a jogszabalyi maximumot nem tullépd korrekciok alkalmazasara keriilt sor. A vizsgalt ingatlan
fajlagos értéke a tdblazatban feltlintetett referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekciok utan
(részletes szamitds a mellékletben taldlhatd) 18.717 Ft/m? mely alapjan a Tihany, belteriilet vérhato helyrajzi
szadm 1861/6-on nyilvantartasba vételre ker(ll6 7 808 m? alapteriiletii ingatlan kotelmi terhektél mentes

Készitette: Toth Csaba oldal 32/54.
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tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitdson alapuld mddszer alkalmazasaval, a 8/916/2023
sz. Valtoztatasi vazrajz szerinti dllapot ingatlan-nyilvantartdsba vételét kévetd allapotaban, az értékelésben
rogzitett feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulénapjan, 2024. julius 26-an kerekitve 146.100.000
(Egyszaznegyvenhatmillio-egyszazezer) Ft-ra becsiilém.

Az ingatlan értéke a piaci sszehasonlité modszer alapjén
A piaci 6sszehasonlité mddszer sordn a piaci dsszehasonlitd adatokat az értékelés targyat képezd ingatlan

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

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ft/im?)
BECSULT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,

A Tihany, belteriilet varhaté helyrajzi szam 1861/6-on nyilvantartdsha vételre keriild ingatlan kotelmi
terhektSl mentes tulajdonjogénak piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasaval, a
8/916/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti allapot ingatlan-nyilvantartiasba vételét kbveté allapotaban, az
értékelésben rogzitett feltételeknek megfelelGen az értékelés forduldnapjan, 2024. jilius 26-an kerekitve
146.100.000 (EgyszaznegyvenhatmilliG-egyszazezer) Ft-ra becsiilém.

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

Az ingatlan értékének meghatarozasat piaci dsszehasonlitason alapti mddszerrel hatiroztam meg, mely alapjan
az alabbi végsé piaci érték adodott:

ERTEKEGYEZTETES

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

A Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szdm 1861/6-on nyilvantartisha vételre keriil§ ingatlan kotelmi
terhekt6l mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 8/916/2023 sz. Véltozasi vazrajz szerinti
allapot ingatlan-nyilvntartisba vételét kévetd 4allapotaban, az értékelésben régzitett tovabbi
feltételezéseknek és korlitozo feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjan, 2024. jalius 26-an

146 100 000 Ft, azaz Egyszdznegyvenhatmillio-egyszazezer Forintban hatiroztam meg.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

Készitette: Toth Csaba oldal 34/54.
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Mellékletek
Ertékelési szamitasok
Tulajdoni lapok
Foldhivatali térképmasolatok
Vialtozasi vazrajz
Térképmelléklet
Fotomelléklet

Készitette: Tath Csaba oldal 35/54.
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ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé maddszer szamitdsi tabldja

Entékalés tirgya: Tihany, belteriilet 1861/6 hrsz.
Ertékelés forduldna pja: 2024, julius 26.

PIACI ERTEK SZAMITAS - 0SSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Osszehasoniité szempont Erfkelends Osszehasoniits 1. Osszehasonlité 2. Bezehason|ifd 3.
Tihany, belterlilet 1861/
Rkt Tih Kiserdatelepi it Tih Kiliteriilet
any, T e pi any, riilel
Tihany, Veszprém me gye
i Kivett kikiits, szarazféidi Y P 4 07710 hrsz (Gédris)
- terilet és beépitett terilet
Gazdasigi tényezdk

Ar [FUho) - 49 200 000 1392 000 000 14 300 000
Adatforras - kinalat kindlat kinalat)
Alapteriilet (m?) 7 808 33 2 B46 1133
Fajlagos egységir [FUm'ho) 2 14715 48 840 12 621
Tulajdonatruhdzas viszonyaltipusa - Bérlet/Tul. Bérlet/Tul. BérletTul,
Korrekeios tényezd - 1.00 1.00 1.00
Tulajdonjogi viszeny Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul,
Korre kciés tényezd = 1.00 1.00 1.00
"Eladawajanlat idépontja - 2024. jilius 2024. jalius 2024, julius
Korrekeios tényezé - 0.90 0.90 0.90
Korrigalt &r - 44 910 000 125 100 000 12 870 000
Korrigalt egységar (FUm*hé) - 13 244 43 956 11 359
Elhelyezkedésimegkbzelithetdség Nagyon Jo Kedvezdtlenebb Kedvezdtienebh Kedve zétienabb|
Korr. az elhely./megktz. miatt - 1.10 1.10 1.10
Alapteriilet (m?) 7 808 31391 2 846 1133
Korr. az alapterilet miatt - 0.%0 0.85 0.80]
Funkeié - Egyéni - Mg Mg-i Mg-i és Ut
Korr. a funkcio miatt - 0.80 0.60 0.85
Miszaki allapot/infrastruktira Nagyon Jo K .l bb K & bb Kedvezatieanebb
Korr. miszaki dllapotiinfrastruktira miatt - 1.05 1.10 1.15]
Beépithetdség Rossz Hasanlé Hasonlé Kedvezdtiencbb
Korr. a bedpithetésag miatt - 1.00 1.00 1.05
Elhelyezhetd funkcld Korlatozott Hasonlé Kedvezdbb Kedvezdtienebb
Korr. az elhelyezhetd funkeid miatt — 1.00 0.90 1.10
Osszes korrokeid 0.85 0.75 1.05
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR (FUm'/hé) 11 257 32 967 11 927

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

BECS(LT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,

Készitette: Toth Csaba

oldal 36/54.
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TULAJDONI LAPOK

Veszprém Vamegyei Komzinyhivatal
Balatonfiired $230 Balatoufiired, Felsd koz 2,

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Oldal: 112
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle meisolat
Megrendeles szane30005/ 1810272024
2024.07.28
Szektor: Er]

THANY
Belteriilet 1861 helyrajzi szim
3237 TIHANY Rev utca 2.

n adatai:
adatok

let

Kivett beepitetlen t

2. bejegyzd hatarczat: 469987
Balaton-felvideki Nemzetl

LRESZ

alosztaly adatok
ter.

kat.jov
k.£il1

hatarczat:
TIHANY Beltertilet
szennyvizvezetési

ige2

valamint
IT.jeld 78 m2 terlletre.

40258/2008.07.04
H
és Xarban
(38850/20C8.0

szerinti

hatarozat:

331887472011,
! il 1E84

bejegyzd
11 a

0

ecyzd hatarozat, érkezesi id
jogecim: apport tulajdoni hanyad:

jogeim: névvaltozds tulajdoni hany

jogallas: tulajdonos

nev: BALATONI HAJOZASI ZARTRORDEN MORCDS

< 8600 3

Lorzsszam:

Rrudy so
26

112383

Onilld szoveges bejegyzes jogi

bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idd:

3.} HIM rendelet alapjan.

latarozat, erkeresi 1dd

Onallo szdveges bejegyzés newvvalt

0zZas.

Onalléd szoveges bejegyzes az 1861
1882 hrsz. 173% m2 nagyséqu ingat

bajegyzs hatirozat, érkezési idd:

ets 1.0076 m2-re, az

kalakitds jogcimén.

1

Folvtatis akivetkezd lapon

Készitette: Toth Csaba

oldal 37/54.
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Ves mprém Vimegyei Komanyhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired. Felsd koz 2. Oldal 22
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle miisolat
Megrendeks szinr30005/18102:2024
2024.07.28
TIHANY Szeklor: M
Belteriilet 1861 helyrajzi szdm

Folvtatds az elozo laywal

MMLRESZ

16.08.11

irathan lévad
eriiletre vonatkozdan.

[ =]
=
m
=
L
&
w
i
®
o
o,
rt
o
=}
o
i
"
o
2
(2%
E
-
o
1]
2
1+
2
4
M
2
&
&
1]
w
m
a3
H
s ]
a
: o

£
8/1632/0%. szami valtozdsi vazrajz eés teriletkimutatds
jogosult:
név: E.ON ESZAK=-DUNANTULI ARAMHALOZATI
10741980
<im : 5027 GYSR Handd Kalmin utca 11-13.

11, bejegy:z® hatérozat, érkezésli idd:
Vezetékjoy
2,4 kW-0s ktzcell haldzat bizte

: valtozasi :

hatare

a 8/1083/2012
at megallapitoé

1 ESZAR-DUNANTULI ARAMHALGZATI ENYTARSASAG térzsszam:

2027 G Kandd Kalman

s

bejegyzt hatirozat, érkezési idd: 33082/2017.05.04
Eldvisarlasi jog
jogosult:
név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA torzsszam: 15428880
cim : B237 TIHANY Kossuth Lajos utca 132.

Az E-hitelss tulajdoni lap masolat z8 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerer
a teljes masolat valamennyl beiegyzé T
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizon o erej

onikus dokumentum

lat a fennallo bejegyzeseker,

TULAJDONILAP VEGE

Készitette: Téth Csaba
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Veszprém Vinuegyei Komsnyhivatal

17 ¢ Luhy
Lechner Nenprofit Kft. - Foldhivatal s

Balatoufiired 8230 Balatonfiired. Felsd kisz 2. OMat 12
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle misolat
Megrendelkés szanc30005/18103/2024
2024.07.28
TIHANY Szektor: 34
Belteriilet 1806 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alreszlet adatok aloszraly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ ter. kat.jov
ha m2 k.fill

bejegyzd hatarozat: 3201473720035,
Terhell a TIHANY Belterillet 1868/A HR
a vazrajz szerinti 1115 négyzetméter

bejegyzd hatdrozat: 104933/3/2021
Helyi egyedi veédelem a Tihany
rendelet 2, szamd melléklete alapjan.

/ szamd dnkormanyzZati

n

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezés: idd: 3
jogcim: apwort tulajdoni hanyad:
j im: névvaltozas tulajds
dones

11 HAJGEASI ZARTHG
2600 SICFOK Hrudy sétany 2
11238326

m:
todrzsszam:

MRESZ

469%8/19987.10.15

[

Erkezeési 1dd:

bejegyzd hatarozat,

Onalls sztiveges bejegyzés jogi jelleg feltintetéss

87. (IX.23.)

#IM rendelst alapjan.

bejegyzd hatirozat, érkezési ids:

Cnalle szoveges bejegyzés ki

wn

bejegyré hatdrozat,

Onalld szoveges hejeqyzés névvaltozas.

Folytatis a kowtkezo lapon

Készitette: Tath Csaba
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Veszprém Vimegyei Komsnyhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired, Felsd kiz2. Oldal
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle nuisolat
Megrendeks szanr30005/18103/2024
2024.07.28

TIHANY Szekior: 34

Belteriilet 1866 helyrajzi szidm

b
b

Folvintis az elizolagwol

IMRESZ

o

7. bejegyzd hatarozat, érkezesi idd: 32014/3

Ondlleo srovegss bejegyzés 8nilld &pt

lektromos fdéldkabel slhelyezesét biztosit
szaml vdltozdsi wazrajz &s tertletkimutat

jogosul
név: E.0N ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI

21380

cim @ 5027 GYOR Kandd Kalmin uteca 11-13.

10. bejegyz8 hatdrozat, érkezési ido:
Elévdsarldsi jog
jogosult:
név: TIEANY KOZSEG ONKORMANYEAT

cim t 2237 TIHANY Kossu

11l. bejegyzd hatdrozat, erkezesi id
eredeti hatarozat: 427
FHldme jelek elhelyezéset bizt
Ponts 43-4109. Atje

jogesult:
nev: VESZPRENM V. 13789415
cim fegyehaz ter I

Ar E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik a:z
i :

ngatlan-nyilvantartasban szerepld .
a teljes masolat valamennyi bejegyzest tartalmaz
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ersjd

Ia.

nak .

elektronikus dokumentum

1. & t a fennallo bejegyzéseket,

TULAIDONI LAP VEGE

Keészitette: Toth Csaba
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Aktualis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

FOLDHIVATALI TERKEPMASOLATOK

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprem Vimegyei Konnany hivaral
Balatonfiired §230 Balatonfiired, Felso koz 2.

E-hiteles térképmasolat - Teljes médsolat
202407.25 |4:3052

Helviajz szmne  TTHANY beherilet 1861 Megrendeks szne 7/709/2024
Meretarany: 1: 1000 Témapes zine 23442500002024
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A tetkepandsolat a ladas dopontjaban megegyenk az ngathn-nyivantatasi terkepi adatbazs ramtalmival. A
térképnxisolat méretek levételére nemhasmalharo!

Készitette: Toth Csaba
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Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

Elekbronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft, - Faldhivatal
Veszprdin Vamegvei Kommnyhvatal
Balaton fiired 8230 Balatonfilred, Fels 6 kisz 2
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
20240725 14:32:19
Helymjzi sz TIHANY belieriilet 1866
Meéretaruy: 1: 1000

Megrendeks sz 7/500/2024
Témajes

2312620002024

Ix:nu"iz""'

térképnsolar méretek levérelére nemhas malhiaio!

A rérképmisolar a kiadas idopontjaban megegyerk az ingatlin-nyilvautartasi térképi adatbazis tatalixival. A

Készitette: Téth Csaba
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VALTOZASI VAZRAJZ
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Aktualis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

TERKEPMELLEKLET
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Aktudlis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.

FOTOMELLEKLET

Kérnyezet

Kérnyezet lelenlegi 1866/A hrsz '

Készitette: Toth Csaba oldal 48/54.
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Aktualis hrsz. 1861, 1866; varhato hrsz. 1861/6 — 2024.08.02.
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Telekteriilet

Készitette: Toth Csaba oldal 49/54.
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A 8237 Tihany, belterilet varhato helyrajzi szam
piaci

1861/2 ingatlan
meghatdrozasarol

D wdlot

ertéekének

Készitette:

Téth Csaba
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ingatlan-vagyonértékel6 07414
EUFIM 176/2006
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Késziilt 2 példanyban.
1 példany megbizo
1 példany szakértdi irattar
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Aktuadlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Tartalom

ERTEKTANUSITVANY

Az értékre vonatkozo tanUsitVdny .......c..cccveeiveriersinssnsssssssssssssssserens

3
A fontosabb tények és kivetkeztetések 6552efoglalasa .............ccc.cooviiveiieiiiiceiiciieeniieee e cseasseennssresens 3
4
5

Feltetelerevelt @5 koriatDzo fEIETRICK . i o et i G5 s B R v s st

A szakvélemény feletti rendelkezési jog, felhaszndldsra, terjesztésre és publikdldsra vonatkozd
korldtozdsok..............ccuuvun....

AZ BTt T ViZs G OITOR ROTR s vviiz st s o s e N e VS O e B BN
DL ETEBRBIESE PIOTIS . covumersassmmassnssvessyosess e s b e S R A A e S R
AZ Ertdhelt Ingotlan QZONOSIEGEEN ... c.ov o s e e e A e L S eV Te s s ase e
Az értékelt ingatlan nyilvéntartdsi alapadat@i.............cccocniinivieiiinins
A VIS QO VOGVORIJOGOK - v oyt s i oo iy S e s R S e e s S T
A piaci érték definiciéja ......
Az Ertekells TordulONUpIOr. ;s s s s o o T s T ST e v
Leirdsok

A megbizds tdrgya, a feladat meghatdrozdsa .......

AZ BIEBKEIES COlJT....o.neeveceerreeseirsiressniaseise e essseseesseses s seassaesseeeseessessaessesaass semasassanssarssssess shneesesrsssnsabs sansbes
A megbizdsra vonatkozo informdciok..............ccocceoeiivinieiiiiinninns
A A I S PR o T T R T e ST i R s VR 35S

O O W VT W g N o

INGEHEn-nYINENTartasT aiilOR ... o i e o s R S e e e s

b
1Y

Ingatlanpiaci dttekintés
Az ingatlanpiaci dttekintéshez felhaszndit informaciok............co.cooioiieiiiiecnceceicereeieeeiecireeenseeeseesseeneens 11
GOZAASAGT GEEEKINTES ..oe..oviveeeieiiereeeeeiesisiesssisssesessessnessessssesesesesaesstanesesaentnsnesesesnssnnessssmennenessenesssesnesesnnee 12

Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatdsa 21

TEICHIEST KOtNVEIET BEIMURGTASHE .00 svewssiresnmmasssrsss s S AR s S i E A R
Az ingatlan kdzvetlen kornyezetének BEMUELALASA ..................veveeveeeeieeeeieeeeeaesresreseeeasrsscsssssssnsensnresseeseenes 22
AFEPEKBIEHHS DT DEMIEATIEN «..xovcinnmsmismvvmsnyssmsmsie s s oo A A s A D

; 23
Ertékelési médszerek 24

SWOT dnalizis, ErtekesitNetaseq ...iusimiiiiismiviimmmis it sitvsns s

Ingatianok ditaldban alkalmazdsra keriild értékelési MOUSZEr i ........c..oueeeecveceeereeeveiieirnsisieiesieeienseeineens 24

o
Ingatlan értékelése 28

AlKGIMOzOtt BrtéKelBsi MOUSZOrek .. .......c...ooocuieeieeeeereeeeeeeeeeees e v eesesset e s esseseseassaresasassesntestenssseessesenssaens

Az ingatlan értékének vizsgdlata piaci 6sszehasonlito mddszer alkalmazdsaval ..........cooevrveeeiierirerensoenns 28
VEGSH ertek meghatiroZastt; . .ouiviiim sl i s e e
Mellékletek 33

Készitette: Toth Csaba oldal 2/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

ERTEKTANUSITVANY

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

A fontosabb tények és kovetkeztetések dsszefoglalasa

Kivett kozforgalom elél el nem zart maganuit - Tihany

Az ingatlan cime:

Helyrajzi szam:

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa:
Osszterﬁ.tete:

Megéllapitasaim:

A vizsgalt jogok:

A vizsgalat célja:

Az értékelés forduldnapja:

Legfontosabb feltételezések:?

Megallapitott érték

Az ingatlan netto6 piaci értéke a vizsgalt allapotban:

Batatonalmidt | faatonkenese

Balatomakaratty
M7

-

"y i "
Cnapiek Rist Palatanuiaogun

Balatonfued

Heae !|hr"|",‘:. Sinfok
i Halatonszabach

Zomiedh

Lot At
st Balatonfoldvar
3 Korosheqgy sagvin
tistons emoes
8237 Tihany
1861/2
kozteriilet

2876 m?

Tulajdonjog

Megrendel6nek az ingatlannal kapcsolatos stratégiai
déntése megalapozasa.

2024. julius 26.

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

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

54 300 000 Ft

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

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

Az értékre vonatkozé tanusitvdny

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

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

Legjobb tudasom szerint a teljes Szakért6i jelentésben szereplS ténybeli allitasok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valosak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotasat, kovetkeztetéseim levonasat, valamint az értékeld jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasaival 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 szémd
2023,08.11. napjan készilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartédsba az Ertékelés
készitésének napjaig, 2023.08.28-ig nem kerlilt atvezetésre. A jelenleg ingatlan-nyilvdntartisban szereplé 1868/4
hrsz. ingatlan TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA tulajdonat képezi.

A Tihany, belterilet varhato helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriil6 ingatlan kotelmi terhektdl
mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét, annak a 113/2023 sz. Viéltozasi vazrajz szerinti dllapot ingatlan-
nyilvantartasba vételét kovetd allapotaban, az értékelésben rogzitett tovabbi feltételezéseknek és korlatozo
feltételeknek megfelelGen az értékelés fordulonapjén, 2024. julius 26-dn

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

lelen értékelési jelentés a 2023 augusztus 28-an készilt, a készités idején rendelkezésre all6 113/2023 szamu
2023.08.11. napjan keészilt Valtozasi vazrajzban 1861/2 vérhatd hrsz alatt szereplé ingatlan fenti datumu
értekelési szakvéleményének aktualizalasa.

Toth Csaba

Okleveles épitdmérnok
Ingatlan-vagyonértékels 07414
EUFIM 176/2006

lgazsdpglgyi szakérté 008680

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

Feltételezések és korlatozo feltételek

Az értekelt ingatlan vonatkozdsdban a szokasos, atlagos piaci kockazatokat vettem figyelembe az ingatlanra
altalam meghatarozott érték szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseimet az
ertékeld fejezetben ismertetem.

A jelentésemben tett megallapitasok az értékelés fordulonapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem vallalok felelGsséget olyan, ezt kivetéen jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatdssal lévé
tényezGkért, amelyek az altalam tett megdllapitasokat befolyasolhatjak, hiszen azokat a vizsgalataim soran nem
is vettem figyelembe,

Megbizasi dijam nem fligg elemzésem eredményétél. A megéllapitott értékek a jelentéshen ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kor
megértéséhez az értékeldi jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasésa sziikséges. A meghatarozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Minden, szdmomra megadott informaciot megbizhatonak tekintettem, de pontossagukért, valddisagukért nem
villalok felelGsséget. A jelentésben jellemzett allapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizo
képviseldjének szdbeli tajékoztatdsa, valamint a részemre atadott adatszolgaltatds alapjan mutattam be. A
jelentésemben lévé ingatlanok meéreteire vonatkozé adatok a Megbizo dltal rendelkezésre bocsajtott
dokumentumoknak megfeleléen keriiltek feltintetésre, helyszini szirdprdbaszer( ellendrzés alapjan.

Munkdm sordn annyiban biztam a Megbizd &ltal szamomra nyujtott informacioban, amennyiben azokat
eszszer(inek és egyéb bizanyitékok altal megerésitettnek véltem.

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

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremiikddés, tovabba
jelentésemnek mds szakértSk altal térténd opponalasanak értékelése, velitk valo egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birdsagon torténd megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Megbizéval ebben
el6zetesen megallapodtunk.

Felhivom a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértdi megitélésen is mulnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbdl mas szakértdk az értéket illetéen eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszeriien nem mindsiil a szakvélemény hibajanak.

Feltételezem, hogy a Megbizd az ebben a jelentésben vizsgalt ingatlannal kapcsolatban meghozandé dontései
soran az adltalam készitett értékelésen kiviil mas tényeket, informéciékat 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, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékelést kévetden bekdvetkezett barmilyen nemii véltozasokért (pl. gazdasagi-kérnyezeti koriilmények
megvdltozasa, engedély nélkiili épités sth.) melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelSsséget nem vallalok.

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

Készitette: Téth Csaba oldal 5/46.
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Aktualis hrsz, 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

A jelentésembe becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgdljak és segitenek a jelentésben targyalt
kérdéseket jobban megérteni.

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

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

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizd személyes adatait
a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
torténd vedelmerdl és az ilyen adatok szabad aramldsaral, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérdl szolo jogszabdlyoknak megfelelé modon kezeli.

Jelentésem kizérolag a Megrendeld részére késziilt és csak azon személyek szamara adhatd at, akik a megbizasi
szerz0désben nevesitésre keriltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovdbbi harmadik felek részére a
jelentés kizardlag Toth Csaba ingatlan-vagyonértékel8, igazsdgiigyi szakértd elézetes irdsbeli hozzdjaruldsaval
adhaté at, a jelentést elolvasd személy elfogadja tovabba, hogy a szakérté nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy felelGsséggel a jelentést elolvaso személy felé.

Az elvégzett vizsgadlatok kére

A helyszinen fotokat készitettem az ingatlanrdl és kérnyezetérél, valamint esetenként méréseket végeztem a
rendelkezésre bocsdjtott dokumentumok ellendrzése céljdbdl.

Nem végeztem szerkezeti vagy a kozmuszolgéltatdsokkal kapcsolatos vizsgalatokat. Nem garantélhatom, hogy az
ingatlan hianyossagoktal mentes.

A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, épuletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgélatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgalatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geologiai, talajmechanikai, kornyezetvédelmi, részletes miiszaki és egyéb vizsgalat.

Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithato 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. Megéllapitésaim soran azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegylletek stb.), vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szdmaolni, az ingatlanok vonatkozdsaban a kdérnyezetre
drtalmas (a leveg6t, az él6 vizeket, a foldtani kdzeget stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

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

A miszaki allapot meghatirozasa soran kizarolag a szemrevételezéses épulletdiagnosztika madszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbdl. Nem
torténtek tovabba vegyi analitikai vizsgalatok sem. Nem végeztem tovdbba semmilyen feltdrast a rejtett
allapotban |évé szerkezetek vizsgélata céljabol.

A felvett miiszaki allapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejarasa soran rogzitett allapotot tiikrozi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett kdrbol és hibabol adodo tobbletkoltség felmeriléséért nem vdllalok felelGsséget.

Készitette: Toth Csaba oldal 6/46.
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Aktuadlis hrsz. 1868/4; varhato hrsz. 1861/2 — 2024.08.02.

Az értékelési eljdrds

Hagyomanyosan harom kilénbdz26 megkdzelités alkalmazhato egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hazamszamitason alapulo, a piaci dsszehasonlitason alapulo és az Ujrael&allitasi kéltségen alapuld (koltség alapu)
szamitdsok. E hdrom mddszer kdlcsdndsen dsszefigg egymassal. Egy kiegyensilyozottan miikodé piacon a hdrom
megkodzelitéssel meghatdrozott érték jol kodzelit egymashoz. Mindegyik médszerhez hozzatartozik a hasonld
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos bevételi és kéltségadatoknak az dsszegyljtése és
elemzése. Tekintet nélkil arra, hogy melyik modszert haszndljuk, minden adat a piaci kériilményekre vonatkozik
s tilkrdzi a vasarlok és az eladok, a bérlk és bérbeaddk piaci viselkedését.

A targyi ingatlan esetében mindhdrom vizsgdlati mddszer alkalmazhatésagat megvizsgaltam, a piaci érték
meghatdarozasa soran felhasznalt madszereket az Ertékelési mddszerek cimdi fejezetben irtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdsa

Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt feladatom. Az értékelés
targyat képez6 1861/2 hrsz. ingatlan vonatkozdsdban a mellékletben bemutatott, 113/2023 szamua 2023.08.11.
napjan késziilt Valtozasi vazrajz allt rendelkezésemre, mely az ingatlannyilvantartasba az Ertékelés készitésének
napjaig, 2024.08.02-ig nem kerilt dtvezetésre, ezért aldbbiakban a jelenleg érvényes ingatlan-nyilvantartasi
adatok szerinti ingatlanokat és a bejegyzést kovetden kialakulo ingatlant mutatom be.

8237 Tihany, 1861/2 hrsz.— Kivett kbzforgalom eldl el nem zdrt magdnuit

Az 1861/2 helyrajzi szamon nyilvantartott targyi ingatlan Tihany belteriletén, a komp kikété szomszédsagaban
helyezkedik el. A feladat végrehajtdsa soran az ingatlant a 113/2023 szamu 2023.08.11. napjan készilt Valtozasi
vazrajza, valamint a helyszini szemle sordn tapasztaltak alapjan azonositottam. Az értékelés targyat képezd
ingatlant az aldbbi tdblazatban mutatom be.

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolas Ertékelt ingatlanrész
kivett kozforgalom elél el ki kozf 181 el

1861/2 2876 . g ol e ivett . 0z Qrga.lﬂ’m eldl e
nem zart maganut nem zért maganut

Az értékelt ingatlan nyilvdntartdsi alapadatai

Az ingatlanok ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonjogi viszonyat a 2024.07.28 -i keltezés tulajdoni lap alapjén
az alabbi tablazatban mutatom be:

Az Ertékelés fordulénapjan érvényes ingatlan-nyilvantartasi adatok:

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

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

1868/4 4790 kivett kozterilet Tihany Kozség Onkormanyzata

Készitette: Toth Csaba oldal 7/46.
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Valtozast kbvetden kialakuld ingatlan-nyilvantartasi adatok:

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

Hrsz, Teriilet (m?)

Besorolas Tulajdonos

kivett kézforgalom eldl el
nem zart maganut

1861/2 2876 Tihany Koézség Onkormanyzata

A vizsgalt vagyoni jogok

Az értékelésbe vont ingatlanok tekintetében az ebben a jelentésben vizsgélt jog a kételmi terhektsl mentes
tulajdonjog.

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

Ha a torvény masképp nem rendelkezik, az értékbecsl6k a ,piaci érték” kovetkezd definicidjat hasznaljak: Az a
becsiilt sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutato vevé és egy
hajlanddsagot mutato elado kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcio keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés fordulonapja

A jelen vizsgdlatot azoknak a korulményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
fordulénapjén érvényesek voltak. Figyelembe vettern minden olyan nyilvdnos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre allt ebben az id&pontban. A jelen megbizés keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgalatat 2024. julius 26-i fordulonappal végeztem el.

Készitette: Toth Csaba oldal 8/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Leirasok

A megbizads tdrgya, a feladat meghatdrozdsa

A Balatoni Hajozasi Zrt. (8600 Siofok, Kridy sétany 2., Cégjegyzék sz.: 14 10 300113) a tovabbiakban:
»~Megrendel§”) felkérte Toth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagigyi szakértét (Toth Csaba e.v. 8500 Papa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakért6”) a 8237 Tihany, beltertlet 1861/2 véarhato helyrajzi széamd ingatlan
2023. augusztus 28-an készilt értékbecslési jelentésének (a készités idején rendelkezésre allé 8/916/2023 szamu
2023.08.11. napjan készllt Valtozasi vazrajzban 1861/2 varhato hrsz alatt szerepld ingatlan) aktualizaldséra, piaci

forgalmi értékének megallapitdsara.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa

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

Az értékelés célja

Rendelkezésre &ll6 informacioim szerint Megrendelének az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasara van sziiksége az értékbecslésre. Megrendeld az ezzel kapcsolatos déntését nem kizarélag a jelen
megbizads keretei kozott készil§ jelentés alapjan hozza meg, a szakvéleményben foglaltak csupan egyik
alatamaszto része lesz a dontésének.

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

A megbizdsra vonatkoz6 informdcidk

Ingatianok

Jelentésem elkészitéséhez a Megrendelé az aldbbi dokumentumokat és informdacidkat bocsatotta a
rendelkezésemre, illetve megbizasabol az aldbbi dokumentumokat téltéttem le a Takarnet rendszerbél:

8237 Tihany, belteriilet - kivett kézteriilet, 1868/4 hrs:z.

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 szam féldrészlet djra osztasardl;
az ingatlan természetben torténd szemléje lehetdségének biztositasa;

A fentieken tul felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatban elérhetd publikus informacidkat, az ingatlanpiaccal
kapcsolatos publikus kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisomban lévé, a feladattal kapcsolatos
informécidkat, illetve az ingatlan és 2023. augusztus 28-an készilt értékbecslési jelentését.

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024, julius 26-an keriilt sor, A helyszini szemlén a Megrendel részérdl képviseld nem volt
jelen. A bejards soran szemrevételeztem az ingatlant. A bejardst kdvetSen szemrevételeztem az ingatlan
kérnyezetét, annak beépitési madjat, infrastruktirajat stb. Adatokat gyUjtottem a kornyezetre jellemzd
ingatlanpiaci viszonyokrol, és fényképeket készitettem az ingatlanrol — utobbit 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 mdsolat, valamint a
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Aktudlis hrsz. 1868/4; varhaté hrsz. 1861/2 —2024.08.02.

Geopard-Fold Mérnoki Kft. altal készitett, 113/2023 szamu, a 1868/4 helyrajzi szam foldrészlet telekalakitasardl
52616 Valtozasi vazrajz alapjan mutatom be. A 1868/4 helyrajzi szamu foldrészlet telekalakitas uténi allapota még
nem kerdlt atvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban. A tulajdoni lapok, valamint a véltoztatasi vazrajz masolatat
a jelentés mellékletébe csatolom. Tulajdonjogi vizsgélatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében

nem volt feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Mdvelési ag/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdonilap I. részén:

Tulajdonos:

Bejegyzések o tulajdoni lap Il

részen:

Tulajdoni lap

1868/4

8237 Tihany, belteriilet

belteriilet

Kivett kozterilet

4,790 m?

1.2. bejegyzd hatarozat: 46998/1997.10.15.
Balaton-felvidéki Nemzeti Park

11.1. bejegyz0 hatarozat, érkezési idé: 43413/1997.08.07
tulajdoni hanyad: 1/1

jogecim: atadas

jogallas: tulajdonos

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

lll.1. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 43413/1997.08.07.

Onallé szdveges bejegyzés az 1868/4 hrsz- ingatlan az 1868 hrsz- U
ingatlan megosztasabal alakult ki.

11l.2. bejegyz& hatarozat, érkezési idé: 46998/1997.10.15.

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

111.3. bejegyzb hatarozat, érkezési id6: 39101/2/2011.09.29.
Vezetekjog

20 kV-os legvezetek és foldkabel biztonsagi dvezete altal érintett 519
m2 teriiletre az lgyiratban |évd valtozasi vazrajz és teriiletkimutatas
szerint. Vezetékjog engedély szama: SZFMMBH/3800-2/2011/MU.
jogosult:

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

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

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

0,4 kV-os kozceld halozat biztonsagi 6vezete altal érintett 200 m2
terbletre a 8/1083/2012 szamu valtozdsi vézrajz és terliletkimutatas
szerint. A vezetékjog fennalldsat megallapitd hatosagi hatdrozat
szama: FES-01/2666-3/2013.,

jogosult:

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

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

Készitette: Toth Csaba
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Viltozasi Vazrajz
Valtozds eldtti dllapot

Helyrajzi szam: 1868/4

Jel:

Miivelési ag Kivett kozterilet
Min. o.:

Tertilet (m2): 4.790

AK:

Vdltozds utdni dllapot

Helyrajzi szam: 1861/2

Jel:

Miivelési dg Kivett kbzforgalom elél el nem zart maganut
Min. o.:

Tertilet (m2): 2.876

AK:

Bejegyz6 hat. szam: 46998/1997.10.15 Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Jogi jelleg feltiintetése 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 Kandd Kalman utca 11-
13. 20 kV-os légvezetéek és foldkabel biztonsagi ovezete dltal érintett
177 m2 terlletre az Ogyiratban |évé valtozdsi vazrajz és
terlletkimutatas szerint. Vezetékjog engedély szama: SZFMMBH/3800-
2/2011/MU

Bejegyzé hat. szdm: 37768/2013.08.15 Vezetékjog E.ON ESZAK-
DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9027 GYOR Kando Kalman utca 11-
13. 0,4 kV-os kdzcéli haldzat biztonsagi dvezete éltal érintett 198 m2
teriiletre a 8/1083/2012 szamu valtozasi vazrajz és terlletkimutatas

Szolgalmi és egyéb jogok

szerint. A vezetékjog fennallasat megallapito hatdsagi hatérozat szama:
FES-01/2666-3/2013.

Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci attekintéshez felhasznadlt informdciok

Piaci kitekintésem sajat adatbazisom, szakmai tapasztalataim, laké és egyéb kereskedelmi ingatlanok
ertékesitésével is foglalkozd, ingatlanpiaci elemzéseket készit6 hazai és nemzetkozi tarsasagok jelentései, a KSH,
az MNB és a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeadassal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozo
tarsasagokkal folytatott interjuk, hirligynokségi jelentések alapjan keésziilt.

Felhasznalt forrasok:

*  MNB Inflacids jelentés, 2024. marcius
« MNB Pénziigyi stabilitasi jelentés, 2023. november
e MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024. dprilis
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Gazdasdgi dttekintés
Befektetési piac:

A hazai befektetési piac 2023-ban 0,6 milliard euros forgalmat ért el, amely 38 szézalékkal alacsonyabb a 2022.
évi befektetési forgalomnal, és ennél alacsonyabb szintet legutdbb 2013-ban lathattunk. A forgalom 82 szazaléka
kot6dott 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
hozamok, magas finanszirozasi koltségek és mérsékelt bérleti kereslet tovabbra is kivaré alldsponton tartjak a
befektetdket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE régidt tekintve, valamennyi
orszagban emelkedett az elsédleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozdsa alapjan szamitott
tékeértékek pedig régid-szerte tovabb csokkentek, 2023-ban a KKE orszagok atlagaban 8 szazalékkal, Budapesten
9 szazalékkal. A tokeértékek 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 valaszaddk 90
szazaléka a recesszio valamelyik szakaszdban latta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elére
tekintd tékeérték-varakozasai valamennyi ingatlantipus esetében negativak voltak, a jelzett értékcsokkenés
meértéke iroddk és kiskereskedelmi ingatlanok esetén mar alacsonyabb, ipari-logisztikai ingatlanok esetén pedig
magasabb volt, mint a megeldzd negyedévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetések

A hazai gazdasdg 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-piac
folyamatait, amelyet igy tovabbra is ciklikus és strukturdlis kockazatok oveznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek kozil a szdllodaszektor teljesitménymutatai javultak — a kiilfoldi vendégforgalomnak készénhetéen
— 2023-ban, a tobbi szegmensben pedig az egyedi beruhazéi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasdgi
novekedeés idei visszatérése hozhatnak némi javuladst. Elére tekintve, 2024-ben az inflacid mérséklédésével, a
realbérek emelkedésével és a fogyasztoi bizalom erdsodésével a belsé keresleti tételek tdmogatjdk a GDP
béviilését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szalloda alszegmensekre.

Farrdn CRRE. Cninmas f waiefield, NG

iillic EUR

| cmEgyéb EFejlesziis elek |

| e=itotel EEYipar-logiseiika | 015 20016 2017 018 2019 1020 2021 2022 2023
| mmmkiskereskedelern mmiroda | - o —— = m
| = Prima iroda hozam (jobb tengely) Prims ipar-logisziika hozam (obb ) | B Kerdet visseaesds B Erds vissaaesds W Cikdas 3 J:‘
[ Prime bevisdridkézpont hozam {j.t.) = =10 éves curckétvényhozam (jobb ]| | ™ Fezded fellend@lés ™ Erett felland Glés FICikus ezt
1.ébra: A magyar kereskedelmiingatlon-piac befektetési 2.dbra: A hazai kereskedelmiil 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 el6z6 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szdzalékkal csokkent (1. dbra). A volumen 36 szazaléka irodahazak, 22 szazaléka ipari-
logisztikai ingatlanok, 19 szazaléka szallodak, 13 szazaléka fejlesztési telkek, 11 szdzaléka kiskereskedelmi
ingatlanok adasvételébdl adédott. 2023-ban az atlagos tranzakcioméret 18 millio euro volt, amely 22 szazalékkal
elmarad a 2022-estdl. Az elsddleges (prime) hozamok 2023 sordn tovabb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bazispontos emelkedés tortént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevdsarlokozpontok esetén. A hozamokban megfigyelheté trend 2022, harmadik negyedévre teheté fordulata
ota az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben 6sszesen 150-150 bazispontos, bevasarlokozpontok 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,
bevasarlokozpontok esetén pedig 150 bazispontos hozamemelkedés tértént mar egy év leforgdsa alatt, 2023
végén az elsédleges iroda- és bevasarlokozpont-hozamok 6,75 szazalékon élltak, az ipari- logisztikai ingatlanoké
7 szdzalékon. 2021. év vége ota, a magas inflacio hatdsara szigorodé monetaris kondicidkkal parhuzamosan, az
ingatlanbefektetések hozamfelara a 10 éves eurokotvényhozamhoz képest dsszességében 130-230 bazisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. dbra). Ugyanakkor 2023 soran az emelkedd prime hozamok
hatasara mintegy 35 bazispontnyi novekedés volt megfigyelheté az iroddk és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom dontd része hazai befektetékhoz kbtédott, a nyilvanos ingatlanalapok jelentds
vasarlasokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szazalékat tették ki a magyar befekteték
vasarlasai (3.abra). A hazai befektetdk tranzakcidin tuli befektetéseket Svédorszaghol, Ausztriabol, Kinabol és az
Egyesiilt Allamokbél érkezé befektetdk vasarlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt végd ingatlanalapok 2023-
ban jelentds értékd vasarldsokat hajtottak végre, részesedésiik a befektetési forgalombal 26 szazalék valt. A hazai
zartkord és kilfoldi ingatlanalapok egyiittesen 22 szazalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szazalékkal,
a maganbefektetdk pedig 14 szazalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbél (melléklet 3. dbra). A
magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapoknal 2023-ban Gsszességében tékebedramlas volt megfigyelhetd. A
nyilvanos ingatlanalapok likvideszkdz-ellatottsaga tovabbra is megfeleld szintll, a likvid eszkdzok nettd
eszkozértékhez viszonyitott aranya — az azonnal lehivhatd hitelkeretek dsszegének figyelembevételével — 52
szazalék volt 2024. marcius végén (melléklet 4. abra). Erés hazai befektetdi részardny mellett egy magasabb
aranyu nemzetkozi intézményi befektetdi jelenlét nagyobb stabilitdst és likviditast adhatna a hazai befektetési
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-eurdpai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézmeényi bérlakasszektor, mint hazankban Uj eszkdzkategoria kialakulasa is.
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szdrmazdsi orszdga 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 szakértdk rendre 47 és 53 szazaléka latta ugy, hogy a kereskedelmiingatlan-piacot
erds visszaesés jellemzi (2. dbra). Amig a harmadik negyedévben a szakérték 24 szazaléka, addig a negyedik
negyedévben mar 32 szézaléka itélte dgy, hogy a hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus elérte mélypontjat.
Osszességében 2023 végén a kereskedelmiingatlan-piacat dvezd kilatasok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a valaszaddk mind a belfdldi-, mind a kilfdldi befektetdi érdeklGdés tovabbi csakkenésérdl
szamoltak be, mely visszaesés f&ként az irodapiacon és a kiskereskedelemi ingatlanok esetében volt
megfigyelhetd. E szegmensek esetében 2023 méasodik felében is negativak maradtak a harom honapra elére
tekintd tékeérték-varakozdsok, emellett a vélaszadok kisebb ardnya mér a logisztikai kdzpontok esetében is
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csokkend tokeértéket prognosztizalt (melléklet 5. abra). 2023-ban a KKE régid valamennyi orszagaban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakcids volumen éves alapon atlagosan kozel 54 szdzalékkal esett
vissza. A KKE régio valamennyi orszagaban emelkedtek az elsdleges irodabefektetési hozamok 2023 soran,
atlagosan 70 bazisponttal (6. abra). A KKE régié orszagai kozll tovadbbra is Prégaban a legalacsonyabb, 5,5
szazalék a prime irodahozam, legmagasabb Széfidban, 7,75 szdzalék. Régids szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szdzalékkal maradt el az elGzé év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szazalékkal)
Lengyelorszagban és (63 szazalékkal) Romaniaban csokkent a tranzakcids volumen (melléklet 20. abra). Legkisebb
mertéki forgalomcsdkkenés Csehorszagban (-24 szazalék) és Bulgaridban (-25 szazalék) volt megfigyelhetd.
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5.dbra: Haromhavi tékeérték-varakozasok az egyes szegmensekre 6.dbra: Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok a
vonatkozdan régioban

A KKE regioban tovabbra is kisebb értékkorrekcio mutatkozik, mint Nyugat-Eurdpdban, a piaci szakemberek
Eurdpa szerte tovabbi hozamemelkedést valoszindsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma immaron masfél éve csokken Eurdpa szerte. Az eurdpai piacok 2023-as befektetési volumene
Osszességében 47 szazalékkal maradt el a 2022. évitdl. A tranzakcidszam csokkenése — nehezitve az értékmérést,
benchmark hozamszintek megallapitasat — noveli a bizonytalansagot a kordbbi arak helytalldsagaval
kapcsolatban, ami drcsokkenést és az elvart hozamok emelkedését eredményezi. Az érettebb nyugat-eurépai
irodapiacok (Amszterdam, Berlin, London, Parizs) 100-130 bézispontos hozamemelkedéseihez képest, a KKE
régio févarosaiban osszességében 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 elsédleges hozamok és elsddleges bérleti dijak alakulasa alapjan, 2023
€s 2022 vége kozotti egy évben Nyugat-Eurdpdban a prime irodak esetén a szamitott tékeérték 1622 szdzalékkal
csokkent. Kelet-Kozép-Eurdpaban &tlagosan a tSkeértékek 8 szdzalékos csokkenése volt megfigyelhets,
orszagonként 7-14 szazalékoskorrekciot mutatva. A KKE régioban Bukarest kivétel volt, itt a prime hozam 50
bézispontos emelkedése mellett a prime irodabérleti dij kozel 5 szézalékkal emelkedett, amelyek ereddjeként 2,4
szazalékos értéknovekedés adodik. Az elsédleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Budapesten az
elsddleges iroddk tékeértéke 9 szdzalékkal csokkent a vizsgdlt egyéves idészakban. Amennyiben az
ertekvaltozdsokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgaljuk, Nyugat-Eurdpaban 2023. év végéig atlagosan 30 szazalékos, a KKE régidban 13 szdzalékos, Budapesten
21 szazalékos leértékelddés 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 allomanya 2023. év végére 3 szdzalékkal

csokkent éves Gsszevetésben, az drfolyamhatds kisziirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakdingatlan-projektek
és az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek allomanya béviilt, a tobbi ingatlantipus esetében

Készitette: Toth Csaba oldal 14/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

stagnalo, vagy zsugorodo allomany volt megfigyelhetS 2023-ban. A devizéban denominalt projekthitel-allomany
aranya 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 el§z6 évben.
Az alacsonyabb kibocsatas, a szdllodak kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érhetd volt. Az éves
folyositasok tébb mint negyedét lakoparkok finanszirozdsa adta, amely 7 szdzalékkal cstkkent éves
Osszevetésben, tovabbi 21 szdzalékos részarannyal az irodahazak fejlesztésére vagy vdsarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérséklGdtek. A legnagyobb, mintegy 68 szdzalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe dramld hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek tulnyoma részét kitevd 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 kilatasba a
megvaltozott kockazati toleranciara hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérdl szamoltak be
a bankok az irodahdzak és bevdsérlokézpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor eldre tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkllésre szamitanak a kamatszinvonal mérséklédése és a javulo
ingatlanberuhazasi kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyon belil egyedil az ipari ingatlanok esetében latni
érdemi bdvilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében lévé kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-allomany 2600 milliard forintot tett ki, amely az el6z6 év azonos idészakahoz képest enyhén, 3
szazalékkal mérséklédott, az arfolyamhatds kiszirése mellett pedig stagnélt (7. dbra). Az dllomany tartalmazza a
lakdingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek allomanya legalacsonyabb részarannyal 6 szazalékkal
ugyan, de bovilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szazalékos éves ndvekedés az ipari ingatlanok kapcsan
kihelyezett hitelallomanynal volt megfigyelhetd, a szalloddk finanszirozasat pedig stagnalé hitelallomany
jellemezte 2023 végén. A két legjelentdsebb szegmensben, az irodahdzak és a kiskereskedelmi ingatlanok
esetében — amelyek egyittesen a projekthitel-allomany felét teszik ki — rendre 3 és 4 szazalékkal zsugorodott a
hitelallomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanck elhelyezkedése szerint a kiilféldi hitelek t6kebsszege 28
szazalékkal csokkent éves szinten. Az allomanyon belll, a szinte teljes egészében eurdban fennallé devizahitelek
aranya egy szazalékpontos éves mérséklodést kovetden 76 szazalékon allt 2023. év végén.
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7.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére 8.abra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére
vagy vdsdridsdra nyujtott projekthitel-allomdnydnak dsszetétele vagy vasdrldsara 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 dsszesen 458 milliard forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarldsi projekthitelt folyositottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos iddszakaval
dsszevetve 42 szazalékos (az arfolyamhatas kiszlirése mellett 40 szazalékos) visszaesést mutat (8. abra). Eves
Osszevetésben a szallodak kivételével — ahol 9 szdzalékos novekedés tortént — valamennyi részportfolio esetében
merseéklddott a kihelyezett uj volumen. Az éves folydsitasok tobb mint negyedét (26 szazalékat) lakoparkok
finanszirozdsa adta, amely 7 szadzalékkal csokkent éves dsszevetésben. Tovabbi 21 szdzalékos részardnnyal az
irodahazak fejlesztésére vagy vasarlasara kihelyezett hitelek 53 szazalékkal mérséklGdtek. A legnagyabb, mintegy
68 szazalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nyujtott folyositasokat érintette 2023-ban, mig az
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ipariingatlanok esetében 9 szazalékos volt a csokkenés. A kiilféldi ingatlanra folydsitott hitelek az éves kibocsatas
mindossze 4 szazalékat tették ki, amely jelentds csokkenés a 2022-es 14 szdzalékhoz képest. 2023-ban a
devizahitelek (j folydsitasokon belilli részaranya 56 szazalékot tett ki, amely 12 szazalékpontos csokkenést jelent
2022-héz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitdsokon belll a forintban finanszirozott laképark
fejlesztések részaranya érdemben megemelkedett, 28 szazalék volt, szemben az el6z6 évi 16 szdzalékkal.
2023-ban a projekthitel-folyositasok kétharmada hdrom intézményhez kotddott, ami az el6z6 évhez képest
alacsonyabb koncentraciot jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-dllomanya 15 intézmény
kozott oszlott meg, a harom legnagyobb allomanyl bank egyitt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszintii
fenndllo tékebsszegbdl (9. abra). A 2023. évi folydsitasokat tekintve, a hdrom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszint(i volumen kétharmadat folydsitotta. A folydsitdsokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken belll 61 és 91 szazalék kozott mozog harom legnagyobb volument folydsitd intézmény aranya.
2023-ban a legmagasabb koncentracid a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szazalék) és lakasprojektek (89 szazalék)
folyésitasaiban mérhetd, ez utdbbi esetén az éves volumen B4 szdzalékat egyetlen intézmény folydsitotta. A
2022. évi folyositasokkal dsszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és laképarkok esetén
magasabb, szdlloddk, egyéb ingatlanok esetén és dsszességében is alacsonyabb koncentracid figyelhetd meg. Az
Osszesitett koncentrdcio-csdkkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatok erdsodésével, tobb
jelentésebb szerepld folydsitasainak volumene is az atlagosnal jobban csékkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecsdkkent folydsitdsi volumenen belidl nagyobb sily jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és lakopark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakcioméret csokkenésével és az irodadtaddsok lassuldsdval az éves folydsitott
Gsszegek eloszlasa is a kisebb volumenek irdnydba tolodott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folydsitasainak
mintegy harmada (32 szazaléka) esetén az egy lgyfélnek folydsitott éves Osszeg elérte vagy meghaladta az 1
milliard forintot, 2023-ban ez az ardny 26 szdzalékra csdkkent (10. dbra). Ezen beliil is leginkdbb az 1 és 5 milliard
forint kozotti éves folydsitasok aranya csokkent (4 szazalékponttal), az 5-10 millidrd forint kdzotti, illetve a 10
millidrd forintot meghaladé kategadriakban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csokkenés tortént. A 100 millié
forint alatti éves folyositasi kategoriak 2023-as aranya Gsszességében kdzel 9 szdzalékponttal volt magasabb az
egy évvel korabbinal, illetve a fél- és egymillidrd forint kozotti éves folydsitasoknal tortént egy enyhébb (1
szazalékpontos) novekedés. Az éves falydsitasok kisebb Osszegek felé térténé eltoléddsa dsszhangban van a
2023-as befektetési tranzakciok kisebb atlagos értékével, illetve a folydsitdsok mintegy dtédét kitevd irodahaz
finanszirozasokhoz kapcsolddoéan az irodaataddsok 2023-as lassuldsaval.
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9.abra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatian-hitelezési 10.dbra: A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
aktivitasdnak koncentracidja folydsitasok eloszlasa éves folydsitott dsszeg szerint

2023. negyedik negyedévben az eurcban denomindlt (j projekthitel-szerz6dések kamatanak emelkedése
megallt. 2023 masodik felében — a referenciakamatok alakuldsaval 6sszhangban — a forintban denominalt, Uj
kereskedelmiingatlan- hitelszerzédések kamata tovdbb csokkent, az eurohitelek kamatanak emelkedése pedig
megdllt a negyedik negyedévben (11. abra). Ennek ereddjeként 2023. negyedik negyedévben az eurdban
denomindlt Uj projekthitel- szerzGdések atlagos kamatldba 6,1 szdzalék volt, 0,7 szazalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z0 negyedévben. A forintban denominalt (j hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szdzalékpontos éves
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mérsékldést kovetden 12,3 szdzalékot tett ki. A ndvekvé kereskedelmiingatian-piaci kockazatokra reagalva, az
MNB 2023 janiusdban a felulvizsgalt rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. jilius 1-jétél valé preventiv célu
Ujra aktivalasarél dontott. A problémas belfoldi kereskedelmiingatlan- kitettségekkel &sszefiiggs
rendszerkockdzat vonatkozasaban kordbban eredményesen alkalmazott tSkepuffert az MNB a koronavirus-
jarvany pénzligyi rendszeri hatdsainak enyhitése miatt 2020-ban hatérozatlan idére felfiggesztette (12. dbra). Az
eszkoz felllvizsgdlt formaban torténd ujboli élesitését nem a nemteljesits kitettségek aktualis szintjei, hanem a
kézéptdvon novekvé kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel 6sszefiiggé pénziigyi rendszerkockdzatok
indokoltak. Az aktualis banki kitettségek és tékehelyzet alapjan 2024. julius 1-jétél vérhatdan egy intézmény
esetében sem varhaté effektiv tékekdvetelmény el6irasa.
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11.abra: Az uj, kereskedelmi ingationnal fedezett projekthitel- 12.dbra: A belféldi kereskedelmiingatian pm_rekrmrel'- valamint
szerzddések atlag kamata és a 3 havi bankkézi kamatok alakulasa atvett ingatlankitettségek

Az Uzleti célu ingatlanhitelek feltételein a bankok elére tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd
ertelemben vett 19 szazaléka szigoritott a bevasarlokézpontok és a lakasprojektek finanszirozasi feltételein.
Ennél is nagyobb aranyban, mintegy 30 szazalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozaséra kihelyezett hitelek
sztenderdjein az ipardgat érinté kihivasok kapcsan (13. dbra). A logisztikai kdzpontok esetében tovabbra is a
bankok kis aranya, mintegy 6 szdzaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 els6 és masodik negyedévére
elére tekintve valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a bankok 29 szézaléka tovabbi szigoritast helyezett
kilatésba, amelyet a bankok kozel fele a megvaltozott kockézati tolerancia miatt |4t sziikségesnek, de a valaszadok
egyotéde ingatlanar-buborék kialakuldsanak kockazatat is emlitette a szigoritdshoz hozzajéruld tényezéként (14.
abra).
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13.dbra: Az iizleti célu ingatlanhitelek feltételeinek alakuldsa 14.dbra: Az urfel‘r célu ingatlanhitelek feltételeinek vdltozdsdra

hato tényezék
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Banki varakozasok alapjan 2024 els§ felében mar élénkiilhet a kereslet az Gizleti célu ingatlanhitelek irdnt. A
Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd értelemben vett 12
szdzaléka az irodahazak finanszirozdsa irdnt a kereslet visszaesését érzékelte, ennél valamivel kisebb aranyuk,
mintegy 8 szazalékuk a bevasarlokézpontok esetében szamolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érintd
kihivasok kapcsan (15. abra). A hitelkereslet élénkiilését csak a logisztikai kdzpontok és lakdsprojektek
finanszirozasa kapcsdn érzékelte a bankok rendre 8 és 7 szdzaléka. 2024 elsd félévér elSre tekintve mar
valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szamitanak a bankok. A lakasprojektek
finanszirozasa irant névekvd aranyuk, mintegy 18 szdzalékuk vér tovabb élénkiilé keresletet, a bevésarlé
kozpontok és irodahazak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kbzpontok esetében 5 szazalékuk
szamit erGsodd hitelkeresletre. Az varhato élénkiilést elsGsorban a kamatszinvonal mérséklédésével indokoltak
a bankok, de a javulé ingatlanberuhdzasi kedv is szerepet jatszhat a kedvezébb folyamatokban.
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15.dbra: Az iizleti céld ingatlanhitelek iranti kereslet alakuldsa

Infldcio alakuldsa az elmult negyedévben

Az elmult negyedév soran a hazai pénzigyi piacokon kedvezétlenebb hangulat volt jellemz8, a forint arfolyama
tobb hullamban gyengiilt. A forint drfolyama tébb hulldmban gyengiilt az idészak soran. A december VEEi és
januar eleji er6sédést janudr masodik felében gyengiilés kovette, majd az ezt kéveté hetekben kisebb
ingadozésok mellett lényegében nem valtozott a forint euréval szembeni arfolyama. Februar végétél a forint
arfolyama ujbol gyengiilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatarozo jegybankoktdl vart kamatpalydk
felfelé tolédasa, részben orszagspecifikus tényezék alltak. Az allampapirpiaci hozamgorbe 3 honapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél rovidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfelé tolddott. A hosszu oldali
hozamok emelkedése mogott alapvetden nemzetkdzi folyamatok &lltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) felar
tovabb mérséklGdott az iddszak soran. A rovid bankkézi kamatok minden futamiddn mérséklGdtek, lekévetve az
effektiv kamat csokkenését a részpiacokon. Az inflicio 2024 elején ismét a jegybanki toleranciasavba
mérséklgdatt. Eves atlagban az inflacié idén 3,5-5,0, mig 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék kozott
alakulhat. 2024 februarjdban folytatédott az inflicio csokkenése hazankban. A fogyasztéi drak éves
osszevetésben 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az inflacié lassuldsa tovabbra is széles kérben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetaris politika, a korményzat versenyt erdsits lépései, a visszafogott kereslet, a bazishatasok
és az elmult évinél érdemben alacsonyabb kilsé kéltségkdrnyezet egyiittes hatdsa okoz. Az dremelkedés liteme
hazankban az idei év kbzepén a piaci szolgaltatasok visszatekintd arazdsa és bazishatasok miatt atmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatds alakitja. A forint arfolyamanak elmult hetekben
megfigyelhetd gyenglilése az importélt inflécio emelkedésének irdnyaba mutat. Mdsrészrél a hazai redlgazdasag
révid tévon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflaciés hatasu. A két hatds ereddjeként az alapfolyamatokat
megragadé maginflacio csdkkenése a masodik negyedévben megall és az év hatralévé részében 4,5-5,0 szazalék
kozott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott arvaltozasat a csokkend globalis élelmiszer-alapanyagarak mellett
az er6sebb versenyt generald kormanyzati intézkedések is tamogatjak. Eves atlagban idén 3,5-5,0 szazalék
kodzétti inflacio varhatd, ami alacsonyabb inflacids palyat jelent a decemberi prognozishoz képest. Az MNB
elbrejelzése szerint az inflacié 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szazalék kdzott alakulhat. Az inflaciés
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varakozasok horgonyzottsaga, a pénzpiaci stabilitdés fenntartdsa és a fegyelmezett monetaris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztdidr-index a jov6 évtdl tartdsan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
Ahazai GDP 2023-ban 0,9 szdzalékkal csokkent éves alapon, mig 2024-ben varhatéan 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szdzalékkal béviil. A 2023. harmadik negyedévi ndvekedést kévetSen a negyedik
negyedévben a hazai gazdasagi teljesitmény stagnalt. A folytatodo dezinflacio és a redlbér-dinamika pozitivba
fordulasa miatt a haztartasok fogyasztasa az el6z6 negyedévekhez képest enyhébb litemben mérséklGdott az év
végen. A beruhézasok csdkkenése szintén kisebb mértéki volt a korabbi negyedévekhez képest, amit elsdsorban
az emelkedd allami fejlesztések tamogattak. A vallalati beruhazasok tovabbra is mérseklédtek, a belfdldre és az
exportpiacra termel6 agazatokban is a volumen csdokkenését regisztraltak. A mezégazdasag a 2022. évi aszaly
utdn tavaly szamottevGen magasabb kibocsatast ért el, tompitva a GDP kontrakeidjat. A tavalyi év soran a hazai
kivitel stagndlt, mig az import a bels§ kereslet visszaesésével mérsékldott, igy 2023-ban a nettd export
novekedési hozzdjaruldsa pozitivan alakult. A munkaerdpiac feszessége az elmilt hénapokban enyhiilt. A
foglalkoztatds magas szintje mellett a munkanélkiliségi rata enyhén, 4,5 szazalékra emelkedett januarban. A
2023. evi visszaeseést kovetden 2024 elején lassu fellendiilés kezd6dbtt, a hazai ndvekedés az év masodik felében
dinamizalddhat. 2024-ben - az inflacio tartos mérséklgdesevel, a realbérek folytatédo emelkedésével és a
bizalom erdsodésével — foként a belsé keresleti tételek tdmogatjadk a hazai GDP fokozatos béviilését. Az
exportteljesitményre ellentétes irany( erék hatnak. Az elhizédéan gyenge eurépai konjunktira visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az ujonnan bejelentett jelentds kapacitdsbévitd kilfoldi
kozvetlentéke-beruhdzasok idGvel élénkitik az exportot. A gyenge kiilpiaci kereslet kavetkeztében az idei évre
vonatkozo jegybankivarakozas dsszességében a decemberi prognozishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szézalékos
novekedési pdlyaval konzisztens. A kiépllé Uj ipari kapacitasok termelésének felfutdsdval 2025-t8l
kiegyensulyozott szerkezet(i hazai névekedés varhato, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben vdrhatdan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 szdzalékkal béviil. A vallalati hiteldllomany éves ndvekedési
uteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a haztartasi hitelallomany lassulé litemben béviilt. 2024-
ben mindkét piacon a kereslet élénkilése varhato. A teljes pénzigyi kozvetitGrendszer vallalati
hitelallomanyanak éves névekedési Gteme az el6z6 negyedévhez képest 0,5 szazalékponttal gyorsult, igy 6,2
szazalékot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kdzépvallalkozdsok éves hiteldinamikaja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szazalék volt a tavalyi év végén. A negyedik
negyedévben az Ujonnan szerzGdott — nem folydszamla jellegli — vallalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
témogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Baross Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerz§déskétési
id6szakat is tartalmazé elsd félévi 46 szézalékos érték. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan a negyedik
negyedévben dsszességében nem valtoztak érdemben a véllalati hitelfeltételek, mig az iizleti céld ingatlanra
nydjtott hitelek esetében a bankok mintegy 6téde tovabbra is szigoritdst jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szézaléka a kereslet csokkenésérdl szamolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
eldre tekintve a bankok netto értelemben vett 23 szazaléka mar névekvé keresletet var. A tovabbra is bizonytalan
novekedesi kilatasok miatt a vallalati hitelallomany éves ndvekedési iiteme 2024. év végén 6 szdzalékot érhet el,
mig 2025. év elejétd| 8-9 szazalék karili szinten stabilizalodhat a bévilés mértéke, 2023 negyedik negyedévében
a haztartési hitelallomany éves ndvekedési iiteme az eléz8 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 szazalékot
ért el. A hitelintézetek altal 2023. negyedik negyedévben szerzédott lakashitelek értéke az elézd év azonos
idgszaki, alacsony bazist jelenté értékét 21 szdzalékkal haladta meg, mig a személyi hitelek kibocsatasa 43
szazalékkal volt magasabb. A janudrban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavard
hitelosszegek 2024 elejét6| timogatjak a hiteldllomany béviilését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakashitelek és a fogyasztdsi hitelek esetében is névekvé keresletrdl szdmoltak be a negyedik
negyedévben, és eldre tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi novekedésére szdmitanak. A
haztartasi hiteldllomany éves novekedése 2024. év végén mintegy 8 szdzalékot érhet el, 2025. év elejétdl pedig
9-10 szazalék korili lehet a béviilés mértéke. A folyo fizetési mérleg tobblete varhatdan tovabb emelkedik. 2023-
ban a folyd fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiadrak, az energiafogyasztas alkalmazkodésa,
valamint a bels6 kereslet mérsékiGdése miatt 8 szdzalékpontnal 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 csereardny javitja a kiilkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyd fizetési
mérleg GDP-aranyos egyenlege 2024-ben vérhatéan enyhén, majd a kévetkezd években — az exportpiaci
részesedés novekedésével parhuzamosan —nagyobb mértékben javul. Az elére jelzési horizonton igy tovébb
folytatodik a folyd fizetési mérleg tobbletének névekedése. Az eldzetes pénziigyi szamla statisztika alapjan 2023-
ban az dllamhaztartas eredményszemléleti hidnya 6,7 szézalék volt a GDP aranyaban. A jegybank elGrejelzése
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szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérséklédhet, amit érdemben tdmogat az
energiaarak csokkenese. Ugyanakkor az adébevételek 2023-hoz hasonldan elmaradhatnak a kéltségvetési
térvény elbirdnyzatatol. Az elmilt két évre jellemzd magas inflacids kérnyezet kévetkeztében jelentésen néttek
az dllami kamatkiaddsok, amelyek az idei évben is nagy terhet ronak a kéltségvetésre. Az elézetes adatok alapjan
a brutté dllamaddssag a GDP 73,4 szazalékara csokkent 2023 végére. Az addssagrata 2024. évi folytatods
meérseklddésehez és a hazai kockdzati megitélés javuldsdhoz a kitlizott hidnycélok hiteles elérése is sziikséges. A
Monetaris Tanédcs kockazati értékelése alapjan az alappalyat kétirdnyl inflacids és lefelé mutatd novekedési
kockazatok dvezik. A Monetéris Tandcs a marciusi Inflacids jelentés alapelérejelzése kériil hdrom alternativ
forgatokonyvet emelt ki. A lassuld globdlis konjunkturat feltételezé és a fogyasztas lassabb helyreallaséval
szamold forgatokényvek megvaldsuldsa esetén az alappalydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasagi novekedés, mind az inflacio. A harmadik alternativ palya megvaldsuldsa esetén a globalis dezinflacio
megtorpanasanak hatdsara a meghatarozo nagy jegybankok monetaris politikdja az alappalydhoz képest tovabb
maradhat szigoru.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentdsen mérséklGdtek a tranzakciok, leginkabb a
keresletet meghatarozd kedvezétlen makrogazdasagi tényezék és a hitelb6l megvalosuld lakasvasarlasok
visszaesése miatt. Ezaltal a lakdsarak éves novekedési iteme 2023 masodik negyedévében kilenc év utan el@szor
negativ tartomanyba, -0,8 szdzalékra siillyedt. Ennek hatdsara az elmdlt egy évben enyhiilt, de tovébbra is magas
a tulértékeltség a lakaspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsé félévében emelkedett a
kihasznalatlansagi réta mind a budapesti irodak, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovabbra sem tekintheték magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szazalékkal maradt el az
el6zé év azonos félévéhez képest, tovdbba az elsddleges hozamok emelkedése alapjan az elmult egy évben 19
szaézalékkal csokkentek a tdkeértékek a budapesti irodapiacon. A novekvd kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatokat enyhiti a hitelintézetek projekthiteleken keresztiili mérsékelt kitettsége. A hazai bankrendszer
stabil, sokkellenallé-képessége erds. A szektor likviditasi tartaléka b&séges. Az alacsony lakossdgi betéti kamatok
es a kormanyzat dllampapir-piaci kereslet novelését célzo intézkedéseinek versenyt erdsité hatasa mellett tovabb
csokkent a lakossag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétalloménya. A hitel-
betét mutatd foként a betétek kidramldsa miatt nétt, de a felmeriilé kockazatokat ellensilyozza a szektor
jelentds mértékii likviditasi tobblete. A jelentds likviditasi pufferek szinten maradasahoz a jegybank altal kifizetett
kamatok érdemben hozzdjarulnak, hiszen ezek oly médon névelik a bankok likvid eszkézallomanyat, hogy kdzben
forrasoldalon alacsony likviditdsi kockazattal jaro tétel — az eredményen keresztiil a sajat téke — ndvekedésében
csapodnak le. A bankrendszer tékeellatottsdga is megfelels, a teljes tékemegfelelési mutaté (TMM) 2023
juniusaban féléves viszonylatban valtozatlanul 18,8 szézalékot tett ki. A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markans stressz esetén is csupan elhanyagolhaté mértéki tékehiany jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditdsi- és tékehelyzete tovdbbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezdség az
extraprofitadd és az egyéb kormanyzati intézkedések hatdsa ellenére is kiugré. A hazai bankok 2023 elsg
félévében 675 milliard forintos adozott eredményt értek el, amely a 2000-es évek 6ta megfigyelt dsszes eddigi
év teljes éves adozott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugré profitabilitdshoz érdemben hozzajarult a
jegybankkal szembeni kamateredmény, amely 627 millidrd forinttal ndvekedett az el6z6 év azonos idészakahoz
képest. Az értékvesztés eredményronté hatdsa mérséklédott 2022-vel 6sszehasonlitva, mely javulasban
bazishatas, a hazai bankok orosz és ukran érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egylttesen 17 szazalékos 12-havi gordlé sajattéke-ardnyos (RoE) és 1,3 szazalékos eszkdzaranyos
jovedelmez8séget (RoA) indukaltak 2023 elsé félévének végén. Ez a jovedelmezdségi szint azonban nem tarthatd
fenn kozéptdvon. A jegybanki alapkamatnak a dezinfldciéval és a kockdzati kérnyezet javuldsaval parhuzamos
meérséklSdni fog a netto kamatbevétel, igy a szektor jovedelmez8ségének ismét a hatékonysag novekedése és a
hitelpenetracio mélyilése lehet a fé forrasa. A bankok tékemegfelelésének és hitelezési kapacitdsainak jBvébeni
alakuldsa szempontjabdl kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikaja — a jovedelmezdség
varhatoé csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentds
részben a banki tartalékok bévitését szolgélja. Elére tekintve a hitelportfélié tobb olyan szegmense is
azonosithato, ahol ndvekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban lévé kkv- és jelzaloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozé projekthitelek, valamint az &llamilag tamogatott hitelek, amennyiben
nem teljesiiinek a kapcsolédd gyermekvéllaldsi feltételek. E kockdzatok realizélodasa azonban jelenleg nem
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lathatd. A nemteljesit hitelek arénya a vallalati szegmensben érdemben nem valtozott 2022 kozepe dta (a 90
napon tul kesedelmes hitelek lassi emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szdzalékon &llt. A haztartasi hitelek
esetében egy, a moratorium lezarasat kovetd technikai hatds miatt még mérsékl6dott is a rata 2023 elsé
félévében, majd tovabb csokkenve augusztusban 3,2 szdzalékot tett ki. Osszességében elmondhaté, hogy 2024—
2025-ben a kamatjovedelem csokkenésén tul a hitelkockazatok novekedése is a banki profit csokkenésének
irdnydba mutat. Osszhangban a nemzetkézi folyamatokkal, mind a vallalati, mind a haztartasi hitelallomany éves
novekedeési Uteme mérseklGdott, 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
vdllalatok hitelkereslete a hosszu lejaratu hitelek irant tovabb csokkent. ElGre tekintve a kereslet élénkiilése
varhatd, ugyanakkor a vaéllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szazalékos likvideszkdz-allomanya mérsékelheti. A haztartasi hitelek Uj szerzédéskétéseinek értéke mintegy
21 szazalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az elz26 év azonos idészakahoz képest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szdzalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csokkenése mellett a
tamogatott hitelek mérséklédése is szerepet jatszott. A csak tamogatott hitelt felvevé Upyfelek aktivitisanak
csokkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkornyezeten tul mds tényezok — a gazdasagi
bizonytalansag, a redlbérek csokkenése, a fogyasztéi bizalom romldsa — is érdemben alakitjdk. Az alacsony
kamatkornyezetben kibocsatott hitelek atarazodasa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocsatott hitelek
tartdsan —a hozamkornyezet csokkenése utdn is — fennmaradd jelentds torlesztési terhei a hitelkivaltas jovébeni
fontossagdra hivjak fel a figyelmet.

Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatdsa

Telepiilési kérnyezet bemutatdsa

Tihany kozség Veszprém megyében, azon beliil a balatonfiiredi jarasban talalhaté. A telepiilés a Balatonba
benyulé Tihanyi félszigeten terdl el, paratlan természeti kdrnyezetben. Tihany az 1960-as évek 6ta turisztikailag
frekventalt helynek szamit, elsGsorban torténelmi és kulturalis értékei, természeti kérnyezete és a Balaton
kozelsége miatt. Tihany kozuton észak felél, a Balaton északi partjan vezetd 71-es f6ut fel6l érhetd el. Dél felél
Szantodrél komppal kozelithetd meg. Vasuti kapcsolata nincs, autdbusszal Balatonfiired felél érhetd el. Tihany
legjelentdsebb épliletegylttese a dombtetdn allo tihanyi apatsdg. Az apatsagtdl a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.

HEMONN I

Pokpis:
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Balatonfu
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Tihany kérnyezete
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Az ingatlan kézvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részén helyezkedik el, a kompkikoto szomszédagaban. Megkozelitése a
Rév utcardl lehetséges. Az ingatlan kozelében taldlhatok a kikéts kiszolgalo épliletei, valamint a Tihanyi Piac
teriilete.

A kozvetlen kdrnyezet

Az értékelendéd ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

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

Az ingatlan kézmikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kbzm( rendszer adatai alapjan az értékelés forduldnapjan az telekalakitdst megelézéen az ingatlan az alabbi
kozmikapcsolatokkal rendelkezik:

- Hirkozlés

- Vizelvezetés
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Kézmiikapcsolatok

o

SWOT analizis, értékesithetdség

SWOT analizis, értékesithetdség

Erdsségek, lehetdségek

Gyengeségek, veszélyek

* A telepiilésen bellli kedvez6 elhelyezkedés

* A telepiilés orszagon bellli és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerdvel rendelkezik

* J0 az ingatlan kézmlvesithetésége

* épitési Ovezeti besorolds/méretben és
funkcioban korlatozott beépithetéség

= az ingatlan telekalakitast és ingatlan-
nyilvantartasi atvezetést kovetGen keletkezik,
mely még nem tortént meg

e az ingatlan szabalytalan alakd

Varhatd értékesitési ido:

3-5év

Ertékesithetdség jellemzése:

Az orosz-ukran haboru, valamint a 2022-ben
kibontakozé gazdasagi recesszio kovetkeztében az
ingatlanpiacon is erds volatilitds alakult ki, a
befektet6k kockazatkeriilébbek lettek, illetve
néttek a hozamelvdrasok. Magyarorszag kilabalasi
folyamata az EU atlaghoz képest elmaradést
mutat.
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Ertékelési modszerek

Ingatianok dltalaban alkalmazdsra keriilé értékelési modszerei

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

e 3 piaci Gsszehasonlitason alapulé megkozelités
e @z Ujrael6allitasi koltségen alapuld szamitasok és megkozelités
e ahozamszamitason alapulo megkozelités

Azt, hogy a fenti madszerek kozil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(i, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre all6 informéacidknak és a megbizés céljanak gondos mérlegelését kdvetden lehet
eldonteni.

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkdzelités

A piaci 0sszehasonlitason alapuld megkodzelités szerint a piaci értéket Ugy hatarozzuk meg, hogy 6sszehasonlitjuk
az értékelt telket, foldteruletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert drszinten adds-
vétel targyat képezték. E megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenil| dsszefiigg a
hasonlo ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci sszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott osszehasonlité elemzés a hasonlé
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzbiben mutatkozd és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kozotti kiilénbségekre koncentrdl, és figyelembe veszi az adasvétel idépontjat, a vasarlo és az
elado motivaciait, és az egyes adasvételi tranzakciok pénzigyi feltételeiben mutatkozd kilonbségeket is.

Az egyes hasonlé ingatlanok eladdsi 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 aldbbiakban felsoroljuk a hasonlé ingatlanok adésvételére vonatkozé adatokat.

Féld és telekingatlan vizsgdlata

Az Eurdpai Gazdasagi Kozosség 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 drat 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, kizdrolagossagdt, vagy osztott kezelés esetén %-os ardnyat
- telek méretét, tajoldsat

- Ovezeti besorolasat

- beépitettség %-os aranydt

- telekalakitds madjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekérték kialakitasanal az el6z6ekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vesszitk a Nemzeti
Ado- es Vamhivataltdl és a szakvallalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kozléseit es sajat szakértdi munkank sordn szerzett és rendelkezéstinkre &ll6 adatokat.
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Koltség alapu megkézelités

Az ujraeldallitasi koltség meghatarozasan alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlo
nem fizet majd tobbet egy ingatlanért anndl a kéltségnél, amennyibe egy, a sz6ban forgd ingatlanhoz hasonld
haszndlati értékd, azt helyettesitdé ingatlan keriilne. A kéltségen alapulé megkozelités alkalmazdsakor az
értekelési folyamat az aldbbi lépésekbél all:

- Az dresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozzd kapcsolodé vagyoni értékii jog értékének
meghatarozasa.

- Az obsszes ujraelddllitasi koéltségnek vagy potlasi koltségnek meghatérozasa (azon oOsszes koltség
kizardsaval, amelyet a foldterllet értékébe mar kordbban beszamitottak).

- Az bsszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalddds, funkcionalis avulds, kiilsé avulds) az értékelés
idépontjaig bekovetkezett értékcsokkenések meghatarozasa.

- Az értékesokkenés levonasa az Ujnak feltételezett éplilet épitési koltségébdl, az épiilet amortizalodott
értékének meghatarozdsa céljabal.

- Afdldteriilet vagy a hozza kapcsolddd vagyoni érték( jog és az avultsdggal csokkentett éplilet értékének
osszegzése az ingatlanérték meghatarozasa céljabol.

Ujraelédllitdsi kéltség

Az ujrael6allitasi koltségadatok tébb forrdsbdl szarmaznak, azokat tébbek kozott ilyen tipust ingatlanok
epitésevel foglalkozo vallalkozokkal és épitészekkel folytatott konzultaciék sordn kaptuk, illetve hasonlé tervek
es specifikdcidk alapjan megépitett épiiletek adatain alapulnak.

Ertékcsiikkenés

A halmozott értékcsokkenés a brutto djrael&allitasi koltség értékének csokkenése U dllapotukhoz képest, az
értékelés idSpontjdban megfigyelt allapotban. A vagyonértékelé szakmai iranyelveknek megfeleléen
hagyomanyosan harom oka lehet értékesokkeneésnek: fizikai romlas, funkcionalis avulds és a gazdasagi avulas.

Fizikai romids

Az épitmények tényleges kopasa és romlasa tartozik ebbe a kategdridba. Ez kijavithaté vagy ki nem javithatd
lehet és megkiilonboztethetjik gy is, mint rovid élettartamu és hosszu élettartami romlast. A fizikai romlast a
gazdasagos élettartam alapjan becsiljik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miszakilag szintén
korrekt.

Funkciondlis avulds

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

Gazdasdgi avulds

Az értékcsokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az éplilet Ujjaépitésének kéltségei az ingatlantdl fiiggetlen okok
miatt csOkkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasdgtol. Ezért a
kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
ertékére, befolyasolhatja a telek és az épilet értékét is. Ez a tipust értékvéltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a kiilsé hatasokat.

Hozamszamitdson alapulé megkézelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgalata esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermeldvé tehetdk, altalanosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapulé mddszer alkalmazésa. E
médszer azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefiiggés van az ingatlan értéke és bevételtermeld képessége
kozott. (Egy befektetét elsésorban a befektetésbél szarmazé haszon, az abbdl varhaté hozam érdekli.) A médszer
lenyege, hogy az ingatlan legjobb hasznositdsabdl varhatd nettd bevételeibél vezetjiik le az ingatlanra, mint
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befektetési formara vonatkozo mutatot, a netto jelenértéket. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kortilmeények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

Kozvetlen tékésités

A kozvetlen tokésités esetében egy év varhato mikodési bevételét alakitjuk at ertékké Ggy, hogy a becsiilt netto
jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvardsanak megfelel6 rataval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kbrnyezetben elérhetd,
legbiztonsagosabbnak tekinthetd befektetés hozamanal (minél kockazatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvaras) — reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kodzotti kapcsolatot.

mukédésbél szarmazo nettd jovedelem

= érték
hozamrata

A hozam tékésitése

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

a jovobeli hozamok elérejelzése

az elbre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatdrozasa és az ennek megfelel6 mértékiidiszkontrata
kivalasztasa, majd diszkontdlds, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjan a befektetés nettd hozama matematikai formulaval kifejezve a kovetkez6:

NJE:i N, M
(1+d) (A+d)

ahol  NJE a netto jelenérték
Nje az elore jelzett nettd jovedelem a t. évben
n az elGrejelzés éveinek szama
d a hozamelvarast is kifejezd, a befektetés id6pontjara vonatkozd diszkontrata
Meé az elorejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

A netté jelenérték-szamitds modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kévetkezék:

A netio jovedelem kimutatds (pénzeszkdzdk dramldsa, cash-flow): Kimutatds a projekt pénzlgyi helyzetérdl.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkdzok megfelelé mennyiségben képzddnek-e és megfelelé idGben &llnak-e
rendelkezésre. Ellenkezd esetben beruhdzdsi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhdzads egyéb
lehetséges alternativainak a vizsgalatat, esetleg a beruhdzds megvaldsitdsanak elvetését.

Jelenérték-szamitds: Az elbre jelzett nettd jovedelmet egy megfeleléen kivélasztott leszamitolasi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jdvében varhatd hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netté jelenérték: A varhato jovébeni hozamok mai abszolut nagysagarol ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett t6ke és a varhatd hozamok kiilonbségének az Gsszege, azonos idépontra atszémitott pénzértékben
kifejezve.

Az elérejelzés idGhorizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsuldsénak elemzésénél dltaldban 10 mikddési
évre készitlink részletes elérejelzést a beruhdzassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi helyzetérdl.

Maradvdnyérték: A fenti id6tavu el6rejelzést kdvetd évekre azt feltételezziik, hogy a progndzis utolso évének
eredmeénye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatddik. A nettd pénzjovedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitoldsi rataval torténd diszkontélasdval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti modszerek kdzill melyik vagy melyek alkalmazasa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajatossdganak, valamint a rendelkezésre 3ll6 informacidknak a gondos
mérlegelésével lehet eldénteni. Kiegyensllyozott piaci viszonyok koézott, ahol az adott ingatlan tipusara
vonatkozodan keresleti és kindlati adatok kell6 szamban rendelkezésre dllnak, a piaci 6sszehasonlité modszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Gtjan
torténd hasznositas a jellemzd, a hozamszamitas maodszerét célszer( alkalmazni.

Az ingatlan értékének meghatdrozasat a telekalakitast megel6zd ingatlan specialis épitési tvezeti besoroldsara
tekintettel a piaci Gsszehasonlitdson alapuld megkozelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértékii
beépithetdség okan a maradvanyértékelésen alapuld maddszer alkalmazdsa nem célszerl. A 1868/4 hrsz.
ingatlanon taldlhaté utburkolat tekintetében a koltség alapu megkozelitést alkalmaztam. Az ingatian
telekalakitast kovetdé kozforgalom elél el nem zart magandt jellegénél fogva korlatozottan forgalomképes
ingatlannak tekinthetd.
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Ingatlan értékelése

Az értekelés soran a Tihany, belterilet varhato helyrajzi szam 1861/2 hrsz. ingatlant értékeltem Megbizé kérése
szerint, mely az aktualisan 1868/4 ingatlan telekalakitasaval keletkezik.

A Tihany, belterllet varhato helyrajzi szdm 1861/2 hrsz. ingatlan méretének meghatarozasdhoz a megbizé dltal
rendelkezésre bocsatott Véltozasi vazrajzot hasznaltam fel, annak adatait vettem alapul, melyeket a helyszini
szemle soran felméréssel egészitettem ki:

Féldhivatali nyilvdntartasban aktualisan Hesniide Alapteriilet
szerepld ingatlanok tulajdonl lap

1
Vaéltozdsivazrajz szerint kialakuld ingatian’ |
. 3

kivett, kdzforgalom elél el
1. Tihany belterlilet 1868/4 hrsz  kivett kozteriilet 4790 m2 1861/2 hrsz  nem zdrt maganut 2876 m2

Az értékelés targyét képezd ingatlan telekalakitast kovetd kdzforgalom elél el nem zart magan(t jellegénél fogva
korlatozottan forgalomképes ingatlannak tekinthetd.

Az ingatlan értékének vizsgdlata piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazdsdval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgald piaci-tsszehasonlité modszer alkalmazasanal a
piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik, és osszehasonlitjuk az
értékelés targyat képez6 ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezdkiildnbségek kikiiszébalésére, mint
az ertekesités idépontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, dllaga és kora; valamint a jovébeni
hasznosithatosag.

Foldterllet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill az &sszehasonlito
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos korzetben végziink dsszehasonlitdsokat, amelyek
kozos elemeket és hasonld piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas értékesitések
hianyaban egyéb ingatlanokat veszlink figyelembe. lly moédon kapunk egy olyan egységartartomanyt, amelyen
belil a jelenlegi ingatlanpiac mikadik, és amelyen belll az értékelés targyat képezé ingatlan varhatéan
értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen médszer megbizhatdsaga az egyes értékesitéseknek az értékelés targyat
képezd ingatlannal valé hasonldsagi fokatdl, az értékelés és az értékesités idépontjanak viszonyatdl fiigg,
figyelembe véve az id6kozben bekovetkezett piaci valtozasokat, valamint az drat, vagy az értékesités feltételeit
befolyasold barmilyen szokatlan korilményt.

Az ingatlan értékét annak épitési dvezeti besorolasanak figyelembevételével, a helyszini szemle idépontjaban
természetben fellelhetd dllapotban valo értékelésével allapitottam meg a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén
alapuld, valamint a koltség alapi modszeralapjan.

Az ingatlan épitési dvezeti besoroldsanak bemutatdsa

A Tihany Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 5/2015. (IV.10.) Helyi épitési szabalyzatrol sz6l6 Okt
Rendelete (Hatélyos: 2024. 05. 30) alapjan a telekalakitast kovetden az ingatlan épitési dvezeti besoroldsa az
alabbi (Tihany kézség féépitészének tajékoztatdsa alapjan a HESZ-ben a telekalakitasokhoz kapcsolédoan tovabbi
valtozas nem vérhato, igy a szakvélemény készitésének idépontjaban hatélyos HESZ tekintheté iranyadénak a
varhato dllapotra vonatkozdan is):

Készitette: Tath Csaba oldal 28/46.



8237 Tihany, beltertilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Kéul - kdzlekedési és kdzmiiteriiletek
(1) A szabdlyozasi terven jelolt kozlekedési és kozmliteriletek a kozlekedési létesitmények és
kdzmvek elhelyezésére szolgald teriilet.
(2) Kbzlekedési és kbzmiiteriiletek a kbvetkezk:
a) Orszagos ut (f6ut, mellékut és belterlileti szakaszaik) (Kdu1l),
b) Belterileti egyéb gyljtéutak (Kou2),
c) Korladtozott mezégazdasagi ut (Kou3),
d) kozlekedési ovezetbe nem sorolt kozutak a telepilés kiszolgdld uatjai, melyeken a
Szabalyozasi terv alapjan kiszolgald lakoutca, vegyesforgalmu ut, gyalogosfellilet alakithato ki,
a vonatkozo egyéb rendelkezések figyelembevételével.
(3) A szabalyozasi szélességen belil a kozlekedési mdszaki létesitmények elhelyezésén tul a
tomegkozlekedést kiszolgalo létesitmények, a kozmi Iétesitmények, wvalamint utcabutorok,
helyezheték el, illetve utcafasitas végezhetd az Ut kezelGjének hozzajarulasaval.
(4) A kizlekedési teriiletek és azok szabalyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terv dbrazolja
(5) Kozforgalom elél elzért maganut 6,0 m szabdlyozdsi szélesség alatt nem alakithatd ki, kozforgalom
elél el nem zért maganut a szabalyozasi tervben foglaltak szerint alakitando ki.
(6) 8 méternél keskenyebb utca csak vegyes hasznalatl utként épithetd ki.
(7) Kou3 jell korlatozott mezégazdasagi ut kialakitasa a természetvedelmi jogszabdlyok és kezelés
szerint lehetséges - az érintett térség kiemelt természeti, 6kologiai és tajképi értékeinek megdrzése és
ezek védelmét biztositd jogszabalyok teljesitése céljabal.
(8) Az OTEK éltal eléirt vdrakozohelyek 50%-a kozteriileten is biztosithaté a jogszabalyban eldirt
tartalmui kozlekedési vizsgalat alapjan az alabbi épitési Ovezetek esetén, ha az épitési dvezeti és ovezeti
elGirasok rendelkeznek réla:
a) telepiléskozpont terileten;
b) intézményi teriileten;
c) Gdiil6hazas terileten.
{9) A koncentrélt parkoldsi igények kielégitésére a teleplilés teriiletén kozteriileten Gj parkolok
letesithetok a Szabalyozasi terven jeldltek szerint.
(10) A burkolatlan, nem kozlekedési célu felileteket, ahol ezt miiszaki okok nem akadalyozzdk,
zoldfeliletként kell kialakitani, a forgalomtechnika és a forgalombiztonsag figyelembevételével.

Készitette: Toth Csaba oldal 29/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

A foldterulet értékének meghatarozasat piaci 6sszehasonlité modszerrel, a rajta talalhaté dtburkolat értékének
megdllapitasat koltség alapli modszerrel végeztem. A modszertani leirdsban megfogalmazottaknak megfeleléen
a piaci 6sszehasonlité modszer esetén, az értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé referenciaadatok keresése,
majd azok értékének esetleges korrigdldsa (kindlati ar, méret, miiszaki adottsagok stb.) segit meghatarozni az
ingatlan piaci értékét. A vizsgalt régioban az alabbi tablazatban szerepld dsszehasonlitd ingatlanok szolgaltak az
elemzés alapjaul;

Kinalati &F
Fi} &

Ouszahasanlits ingatlan
alhalvazkedése

Alapiarilet
{m"}

Ingatian lairisa Adatforris 1d8pant

Tihany o, @ Ihelyezkedd legels,
Titsaiy, Veszprém megye Megkizeliése aszlallozoll Glon, de az utolsd 50 méter, Elditon insilal 2024 jilius Jam 48 500 00D 14 715.42 HUF/me®
tarénik. Szomszé 4 a a ok

jlura. Beksd-tor, Apdlsigra panoramis telek 25 m2-as pinccvel,
i it 077/10 |balondt 8. Kortos mozdgazdasagi terllat (Mk1)
besorclési ingatlan. Az dvezetben a megengedell legnagyobb

0 3%,

linilat 2024, jilivs 2846 139 000 000 48 B40.48 HUF/m?

osziatlan kizds tulajdond, legelé és 8 mivelési age ingatlan, Tihany
ki , Gédros elepi 1, p a Kiilsd-téra.
Felszine dembos, lejtés, de a megkbzelitése aszfallozolt ilon
Kéavetlanul a b haldos, mellette bellerilet,

i, bedphett i ik tatathatok, kozmivek a kemyezetben
elirheitek.

Tihany, Kalteriist (Gedras) kil 2024, jiilius 1133 14 300 000 12 621.38 HUF/m?

A térségben megfelelé mindségl (it Osszehasonlitd adatok nem d&llnak rendelkezésre. A kivalasztott
osszehasonlito adatok foldrajzi elhelyezkedésiik, dvezeti besoroldsuk, mivelési dguk, méretiik és hasznositdsi
formajuk alapjan is alkalmasak az ésszehasonlitasra, azon értékelési elvet kdvetve, miszerint egy Ut értékét a
Jfeltart” teriletek értéke hatdrozza meg.

A szamitds soran a standard mértéket adott esetben meghaladd, de a jogszabalyi maximumot nem tallépd
korrekciok alkalmazadsdra kerllt sor. A vizsgdlt ingatlan fajlagos értéke a tablazatban feltiintetett
referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekciok utan (részletes szamitas a mellékletben taldlhato)
13.870 Ft/m? mely alapjan a Tihany, belteriilet varhatd helyrajzi szam 1861/2-n nyilvéntartasba vételre keriilg
2 876 m? alapteriilet(i ingatlan foldteriiletének kotelmi terhektdl mentes tulajdonjogdnak piaci forgalmi értékeét
a piaci 6sszehasonlitason alapuld médszer alkalmazésaval, a 113/2023 sz. Valtoztatdsi vézrajz szerinti allapot
ingatlan-nyilvantartasba vételét kovetd dllapotdban, az értékelésben rogzitett feltételeknek megfelelSen az
ertékelés fordulonapjan, 2024. julius 26-an kerekitve 39.900.000 (Harminckilencmillié-kilencszazezer) Ft-ra
becsilom.

Az ingatlanon taldlhatc egyéb épitmények alapteriileti 6sszefoglaldsa

A meglévé épitmeények (Utburkolat) alapteriiletének meghatarozdsahoz az ekozmu.hu digitélis térképen végzett
mérés eredményét hasznaltam fel:
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Készitette: Téth Csaba oldal 30/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Ujraeléallitasi koltség meghatarozdsa

Az UjraelGallitasi koltség meghatarozdsa soran a meglévé éplletek, egyéb, nem takart épitmények
Ujraépitésének koltségeit hatdroztam meg, mely altalanos forgalmi addt nem tartalmaz. A meghatdrozott
Ujrael6allitasi koltségbdl levonasra keriltek az avulas miatti értékcsdkkenések.

A koltségek kalkulacioja soran az Epitéipari Kéltséghecslési Segédlet 2023 (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpant Kft,
Bp., 2023) indikacidit vettem alapul. A végsd kdltségszint meghatarozasa soran figyelembe vettem az épitmények
jellemzdit, a helyszint, a megvaldsitdsi struktirat, valamint a tervezési és miszaki jellemzéket. A fajlagos
kivitelezési koltségek tartalmazzak a megvaldsitas soft kdltségeit, pl. projektmanagement, m(iszaki ellenérzést.
A koltségek az aldbbiak szerint alakultak:

Egyéb épitmények potlasi koltség alapli értékelése

o o . " T i
2 Epulelresz Moz MNetio Br. Brutia Ujraeldallitasi Awlisagok Epitmeény ért
= i . ; pitmeény ériek
% szZama alapterilet | szorzd | alapterilat kéltség fizikal funkcionsis erklcsi
5 1 aszfaltit 1333 m2 | 1.00 1333 m2| 43150 Ftm2| 45% 20% 10% 14 379 845 Ft
= 2
5 3
E 4
5 5
E 6
(=3
- Epitmények kbltség alapa értéke: 14 380 000 Ft

oltség alap ddszerre - ott &rté 14 380 000 Ft

A Tihany, belterilet varhaté helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriil§ ingatlanon allo épitmények
kotelmi terhektdl mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a koltség alapi moédszer alkalmazasaval, az
értékelésben rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjan, 2024. julius 26-dn kerekitve
14.400.000 (Tizennégymillid-négyszazezer) Ft-ra becsilom.

Az ingatlan végsd értéke a piaci Gsszehasonlito és a kiltség alapu mddszer alapjdn

Az GjraelGéllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
FAJLAGOS AR  PIACI ERTEK (Ft)

KOLTSEG ALAPU MEGKOZELITES VEGKOVETKEZTETESE MERET

FOLDTERULET

EPULET

EPITMENYEK, FOLDTERULET FEJLESZTESEI

INGATLAN OSSZESEN
Kerekitve,

A Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2-n nyilvantartasba vételre keriild ingatlan kdtelmi terhektdl
mentes tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlitd és a koltség alapi modszer
alkalmazasdval, a 113/2023 sz. Valtozasi vdzrajz szerinti dllapot ingatlan-nyilvantartisba vételét kovetd
dllapotaban, az értékelésben rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjin, 2024. jalius 26-
an kerekitve 54.300.000 (Otvennégymillio-haromszazezer) Ft-ra becsiilom.

Készitette: Toth Csaba oldal 31/46.



8237 Tihany, belteriilet varhatd helyrajzi szam 1861/2.

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

Végsd éerték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékének meghatdrozasat piaci dsszehasonlitason alapuld és a koltség alapu maodszerrel hataroztam
meg, mely alapjdn az aldbbi végs6 piaci érték adodott:

ERTEKEGYEZTETES

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

A Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szdm 1861/2-n nyilvantartdsba vételre keriilé ingatlan kdtelmi terhektdl
mentes tulajdonjogénak piaci forgalmi értékét, annak a 113/2023 sz. Valtozasi vazrajz szerinti dllapot ingatlan-
nyilvantartisba vételét kdvetd dllapotdban, az értékeléshen rogzitett tovabbi feltételezéseknek és korlatozo
feltételeknek megfelelGen az értékelés forduldnapjan, 2024. jalius 26-an

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

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

Készitette: Toth Csaba oldal 32/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Mellékletek
Ertékelési szamitasok
Tulajdoni lapok
Foldhivatali térképmasolatok
Véltozasi vazrajz
Térképmelléklet
Fotomelléklet

Készitette: Toth Csaba oldal 33/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitdson alapulo modszer szémitasi tabldja

Entékelés tirgya: Tihany, belterilet 1861/2 hrsz.
Entékelés fordulénapja: 2024. julius 26.

PIACI ERTEK SZAMITAS - OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Osszehasonlité szempont Entékelendé Dsszehasonlito 1. Osszehasaniitd 2. DissZehasoniito Nl
Tihany, baftorilet 18612 hr=z.
y Tihany, Kiserddtelepi ot Tihany, Kilteridlat
cim kivett, kbzforgalom o!ﬁl Tihany, Veszprém megye 077110 hrsz (Gédras)
el nem zart magandt

Gazdasigi tényezék
Ar [FUho) - 49 900 000 139 000 000 14 300 000
Adatforris - kindlat kinalat kindlat)
Alapterillet {m?) 2876 339 2846 1133
Fajlagos egységar (F¥miha) - 14 718 48 840 12821
Tulajdonatruhdzas viszonyaltipusa - BérletTul. Bérlet/Tul, Bérlet/Tul.|
Korrekcios tényezd - 1.00 1.00 1.00
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul.
Korrekciés tényezd - 1.00 1.00 1.00
Elada s/ajanlal idépontja - 2024, jilius 2024. jalius 2024, julius
Korre keids tényeza = 0.80 0.90 0.90
Korrigalt &r - 44 910 000 425 100 000 12 870 000
Korrigalt egységar (FUm¥ho) - 13 244 43 956 11 159
Elhelyrzkedés/meg i Gség Nagyon Jé Kedvezdtlenebb Kedvezétienebb Kedvezatienebb)
Korr. az elhely./megkiz, miatt =L 1.10 110 1.10
Alapteriilet (m?) 2876 3391 2 846 1133
Korr. az alapterilet miatt - 1.00 1.00 0.90
Funkcid - Egyéni - Mg- Ma- Mg-i &5 Ot}
Kaorr. a funkeio miatt - 0.80 0.80 0.85
Miaszaki allapotinfrastruktira Magyon Jo Kedvezdllenebb Kodvazétienebb Kedvezdtienebb
Korr. miiszaki dllapotinfrastruktira miatt - 1.05 1.10 1.15]
Bedpithetdség Nagyon Rossz Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezabb
Korr. a beépithetéség miatt - 0.80 0.80 0,90
Elhelyezhelsd funkecis Korlatozott Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezabb)
Korr. az elhelyezhetd funkcid miatt - 0.80 0.60 0.80
Osszes korrekeis 0.55 0.60 0.70
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR [FUm'hd) 7 284 26 374 7 951

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR (Ftim’) 13870
BECSULT PIACI ERTEK (Ft} 39 889 592

Kerekitve, 39 900 000

Készitette: Tdth Csaba

oldal 34/46.




8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Kéltség alapu maodszer szamitdsi tabldja

Egyéb épitmények potlasi koltség alapi értékelése

& | Epolerrész " Netto Br. Brutté | UjraelGalitasi Awiltsagok g
3 | sma | VOO | opierilet | szorzo |alapleriiet|  koseg | T LT FOROr.
-
E 1 aszfaltt 1333 m2 | 1.00 | 1333 m2| 43150 FUm2| 45% | 20% 10% 14 379 845 Ft
% 2
3 3
£
- 4
g 5
E 5 B
‘"? l::pilménwk kiltség alapd értéke: 14 380 000 Ft
Koltség alapl modszerrel szamitott érték: 14 380 000 Ft
KOLTSEG ALAPU MEGKOZELITES VEGKOVETKEZTETESE MERET FAJLAGOS AR PIACI ERTEK (Ft)

FOLDTERULET 13 870 39(900.000

EPULET

EPITMENYEK, FOLDTERULET FEJLESZTESEI

INGATLAN OSSZESEN
Kerekitve,

Készitette: Tth Csaba oldal 35/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Ves zprém Vimegyel Komxinyhivatal
Balatonfitred 8230 Balatonfiired, Felso kiz2.
E-hiteles tulajdoni [ap - Szemle meis olat
Megrendelés szm 30005/ 1810:4:2024
2024.07.28
TIHANY

Belteriilet 1868/4 helyrajzi szhm

Szektor:

xtromikosan alairta =y
Lt

Oldalk 1/2

53

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

mivelesi 3g/kivett megnevezés,

kozterulet it

Kivett

2. bejegyzd hatarozat:
Balaton-felvidéki N

alosztaly adatok
kat.j

Ler.

1. tulajdoni hanyad: 1/1
hatirozat,
m: atadas
jogallas: tulajdonos
aév: TIHANY REZSEG GNHORMANY
c 8237 TIHANY Hossuth Laj

tbrzsszam: 15428880

MRESZ

1. bejegyzd hatdarozat, eriezesi idd: 43413713%97.08.0

6nalld széveges bejegyzes ar 186874
alakult ki.

hrsz-4 ingatlan az 1268 hrsz- G

ingatlan megosztasabol

(=]

{ rendelet alapjan.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
Vezetekiog
-o5 legvezetek &5 féldkibel
atban lévd wvaltozdsi vazrajz £s
SzAma:SLFMHMBHAIB00-2/2001 /MU,
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARA
10741580

cim

8027 GYOR Xandd Halman utca

Folvtatis aKivetkezo lapon

Készitette: Toth Csaba

oldal 36/46.



8237 Tihany, belteriilet varhato helyrajzi szam 1861/2.

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

Ves zprém Vamegyei Komanyhmvatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired. Felso koz 2. Oldal:
E-hiteles tulajdoui lap - Szemle misalat
Megrendekés szanc30005/18104/2024

b
12

2024.07.28
TIHANY ik 5
Belteriilet 1868/4 helyrajzi szim
Folviatis az elazd lamwol
OLRESZ
4. bejegy:d hatarczat, drkezeési Ldd: 37788/2013.08.13

vezetdk og
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ERTEKTANUSITVANY

A 8237 Tihany, 1871 helyrajzi szamu ingatlan értékének meghatdrozdsdrol

A fontosabb tények és kovetkeztetések dsszefoglaldsa

Kivett beépitetlen teriilet - Tihany
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Az ingatlan cime:

Helyrajzi szdm:

Az ingatlan jelenlegi hasznositésa:

Osszteriilete:

Megallapitasaim:

A vizsgalat célja:

Az értékelés fordulénapja:

Legfontosabb feltételezéseink:*

Megallapitott érték

Az ingatlan netté piaci értéke jelen allapotban:

8237 Tihany Rév utca 1871
1871
kivett beépitetlen teriilet

4867 m?

Tulajdonjog

Megrendel6nek az ingatlannal kapcsolatos stratégiai
dontése megalapozdsa.

2024, augusztus 8.

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

101 300 000 Ft

! Részletes kifejtés a Szakértdi jelentés Feltételezések és korldtozd feltételex fejezetében taldlhaté.

Készitette: Tdth Csaba

oldal 3/47.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12,

Az értékre vonatkozd tanusitvdany

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jov6ben sem
tervezem ilyen érdekeltség megszerzéset.

Semmilyen személyes érdekem nem flzédik az értékelés tdrgyat képezd ingatlanhoz vagy azzal kapcsolatos
tigylethez, és partatlansagomat semmi sem befolyasolja.

Legjobb tuddsom szerint a teljes Szakért&i jelentésben szerepld ténybeli dllitésok, elemzések, vélemények és
kovetkeztetések igazak és valosak.

Elemzéseimet, véleményem megalkotdsat, kévetkeztetéseim levondsat, valamint az értékeld jelentés elkészitését a
European Valuation Standards (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) el6irdsaival és jelentéskészitési kdvetelményeivel
Bsszhangban végeziem.

A megadott érték AFA-t nem tartalmaz.

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

A Tihany, belterillet 1871 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott ingatlan kotelmi terhektél mentes
tulajdonjoganak piaci forgaimi értékét az értékelésben rbgzitett tovabbi feltételezéseknek és korldtozé
feltételeknek megfelelden az értékelés fordulénapjan, 2024. augusztus 8-an

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

Toth Csaba

Okleveles épitémérndk
Ingatlan-vagyonértékel6 07414
EUFIM 176/2006

lgazségligyi szakértd 008680

Készitette: Toth Csaba oldal 4/47.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.

Feltételezések és korlatozo feltételek

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

A Jelentésemben tett megéllapitésok az értékelés fordulénapjan elérhetd tényeken és adatokon alapulnak. Ennél
fogva nem vallalok felelésséget olyan, ezt kovetSen jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanra hatassal 1év6
tényez8kért, amelyek az altalam tett megéllapitasokat befolyasolhatjak, hiszen azokat a vizsgalataim sordn nem
is vettem figyelembe.

Megbizasi dijam nem figg elemzésem eredményétsl. A megdllapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kord
megértéséhez az értékeldi jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasdsa sziikséges. A meghatdrozott
piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

Minden, szamomra megadott informéciét megbizhatonak tekintettem, de pontossagukért, valédisagukért nem
véllalok felelésséget. A jelentésben jellemzett dllapotot helyszini szemlém, a helyszini szemlén a Megbizo
képvisel6jének szobeli tajékoztatdsa, valamint a részemre atadott adatszolgdltatds alapjan mutattam be. A
jelentésemben lévé ingatlanok méreteire vonatkozd adatok a Megbizo altal rendelkezésre bocsajtott
alaprajzoknak megfeleléen keriiltek feltiintetésre, helyszini sziréprobaszer( ellenérzés alapjan.

Munkdm sordn annyiban biztam a Megbizé &ltal szdmomra nyujtott informécioban, amennyiben azokat
észszer(inek és egyéb bizanyitékok dltal megerdsitettnek véltem.

Feltételezem, hogy az ingatlan |6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden dokumentumot megfelelGen
allitottak ki, és ugyanigy feltételezem, hogy az ingatlan mentes mindenféle tehertSl és az ingatlannal
kapcsolatban nem &ll fenn peres eljards.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremiikédés, tovabba
jelentésemnek mas szakértdk édltal térténd opponaldsénak értékelése, velik vald egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birdsagon térténd megjelenés nem képezi feladatomat, kivéve, ha a Megbizoval ebben
elézetesen megallapodtunk.

Felhivom a Megbizé figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értekeld
kdvetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértdi megitélésen is mdinak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbsl mas szakért6k az értéket illetSen eltérd kévetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszerden nem min&sil a szakvélemény hibdjanak.

Feltételezem, hogy a Meghbiz6 az ebben a jelentésben vizsgdlt ingatlannal kapcsolatban meghozandé déntései
soran az altalam készitett értékelésen kiviil mas tényeket, informécidkat is figyelembe vesz, déntése nem
kizdrolag az altalam készitett értékelésen alapul.

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

Az értékelést koveten bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért (pl. gazdasdgi-kornyezeti kérlilmények
megvaltozasa, engedély nélkili épités stb.) melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok.

A vizsgalataim soran tudomasomra jutott adatokat és informaciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél
tudomadséra csak a Megbizd irdsbeli hozzajarulasaval hozom.

Készitette: Toth Csaba oldal 5/47.
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.

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 vonatkozé korlatozdsok

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

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011, évi CXIl. térvény az informdcids onrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrdl, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsérél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérél szolé jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Jelentésem kizérélag a Megrendel6 részére késziilt és csak azon személyek szamara adhato at, akik a megbizasi
szerzGdésben nevesitésre keriiltek, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovdbbi harmadik felek részére a
jelentés kizardlag Toth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsagligyi szakeértd el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhaté &at, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabbd, hogy a szakért6 nem tartozik semmilyen
kotelezettséggel vagy feleldsséggel a jelentést elolvasé személy felé.

Az elvégzett vizsgadlatok kore

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

Nem végeztem szerkezeti vagy a kozmiiszolgaltatasokkal kapcsolatos vizsgalatokat. Nem garantdlhatom, hogy az
ingatlan hidnyossagoktsél mentes.

A helyszini szemle sordn talajmechanikai, statikai, éplletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyeb hasonlo vizsgalatokat
nem végeztem. A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgdlatokat végeztem, nem volt feladatom geodéziai,
geologiai, talajmechanikai, kornyezetvédelmi, részletes mlszaki 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 megallapithato esetleges
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszek.

A helyszini szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utalé jeleket nem tapasztaltam, ugyanakkor jelen
megbizds soran nem képezte feladatomat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgdlata. Megallapitdsaim soran azt
feltételeztem, hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiiletek stb.), vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szémolni, az ingatlanok vonatkozasaban a kérnyezetre
artalmas (a levegdt, az él6 vizeket, a foldtani kozeget stb. érint8) veszélyes anyag nincs.

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

A miszaki allapot meghatdrozdsa soran kizardlag a szemrevételezéses épiletdiagnosztika modszereit
alkalmaztam. Nem végeztem miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbol. Nem
torténtek tovabbd vegyi analitikai vizsgdlatok sem. Nem végeztem tovdbbd semmilyen feltérast a rejtett
allapotban lévé szerkezetek vizsgalata céljabol.

A felvett miiszaki allapot egy pillanatkép, mely az ingatlan bejarasa soran rogzitett allapotot tlikrozi. Semmilyen,
a bejéras utadn keletkezett karbdl és hibabdl adddo tobbletkoltség felmeriléséért nem vallal ok felelsséget.

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

Hagyomanyosan hérom kiilénbéz6 megkozelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgalatakor. Ezek a
hozamszamitason alapuld, a piaci 6sszehasonlitdson alapulé és az Ujraeléallitasi koltségen alapuld (koltség alapu)
szamitasok. E harom modszer koleséndsen dsszefigg egymassal. Egy kiegyensilyozottan miikodd piacon a harom
megkozelitéssel meghatdrozott érték jol kozelit egymashoz. Mindegyik modszerhez hozzdtartozik a hasonld
adasvételek adatainak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos bevételi és koltségadatoknak az osszegy(jtése és
elemzése. Tekintet nélkiil arra, hogy melyik mddszert hasznaljuk, minden adat a piaci koriilményekre vonatkozik
és tikrdzi a vasarldk és az eladdk, a bérl6k és bérbeaddk piaci viselkedését.

A targyi ingatlan esetében mindhadrom vizsgalati madszer alkalmazhatdsdgat megvizsgdltam, a piaci érték
meghatdrozdsa soran felhasznalt médszereket az Ertékelési mddszerek cimli fejezetben irtam le.

Az értékelt ingatlan azonositdsa

Tulajdonjogi vizsgalatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt feladatom. Az értekelés
targyat képezé 1871 hrsz. ingatlan vonatkozasaban a mellékletben csatolt, 2024. julius 28-4n kelt E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat, valamint a 2024. julius 25-én kelt E-hiteles térképmasolat — Teljes masolat allt
rendelkezésemre.

Az értékelt ingatlan nyilvantartdsi alapadatai

Az ingatlan ingatlan-nyilvéntartds szerinti tulajdonjogi viszonyat a 2024.07.28 -i keltezés( tulajdoni lap alapjén az
aldbbi tablazatban mutatom be:

Az Ertékelés fordulénapidn érvényes ingatlan-nyilvantartasi adatok:

8237 Tihany, belteriilet 1871 hrsz. - kivett beépitetlen teriilet

Hrsz. Teriilet (m?) Besorolds Tulajdonos

1871 4867 kivett beépitetlen teriilet Tihany Kozség Onkorményzata

A vizsgadlt vagyoni jogok

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

A piaci érték definicicja
A jelen vagyonértékel 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” kdvetkezd definicidjat hasznaljak: ,Az a
becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd vevé és egy
hajland6sagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcio keretében,
ahol a felek tajékozottan, kériiltekintGen és kényszer nélkil jartak el.”

Az értékelés fordulonapja

A jelen vizsgdlatot azoknak a kériliményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés
fordulénapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettem minden olyan nyilvdnos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre allt ebben az idépontban. A jelen megbizds keretében az értékelésbe vont ingatlanok
vizsgalatat 2024. augusztus 12-i fordulénappal végeztem el.

Készitette: Téth Csaba oldal 7/47.
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Leirasok

A megbizds tdrgya, a feladat meghatdrozdsa

A Balatoni Hajézdsi Zrt. (8600 Sidfok, Kridy sétény 2., Cégjegyzék sz.: 14 10 300113) a tovabbiakban:
»Megrendel§”) felkérte Téth Csaba ingatlan-vagyonértékeld, igazsdgiigyi szakértst (Toth Csaba e.v. 8500 Pépa,
Meggyes u. 1., a tovabbiakban: ,Szakértd”) a 8237 Tihany, belterilet 1871 helyrajzi szdmu ingatlan aktualis piaci
forgalmi értékének megallapitasara.

Piaci forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozadsa varhaté dllapotdban, a jelen hasznositdst adottsdgként
kezelve.

Az értékelés célja
Jelenlegi informacidim szerint MegrendelGnek az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése megalapozasara van
szilksége az értékbecslésre. Megrendeld az ezzel kapcsolatos dontését nem kizardlag a jelen megbizas keretei

kozott készilé értékelés alapjan hozza meg, az értékelésben foglaltak csupén egyik aldtdmaszté része lesz a
dontésének.

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

A megbizdsra vonatkozé informdciok
Ingatlanok

lelentésem elkészitéséhez a Megrendeld az alabbi dokumentumokat és informaciokat bocsatotta 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 telekcsoportjanak Ujra
osztasarol;

GEOPARD-FOLD MERNOK| KFT. altal készitett vazrajz és terliletkimutatds az egyes eltéré dvezetbe sorolt
teriiletrészek nagysagdra vonatkozoan;

az ingatlan természetben torténd szemiéje lehetdségének biztositasa.

A fentieken tul felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatban elérhetd publikus informaciékat, az ingatlanpiaccal
kapesolatos publikus kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajdt adatbazisomban |évé, a feladattal kapcsolatos
informacidkat.

A helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024. augusztus 8-an keriilt sor. A helyszini szemlén a Megrendel6 részérél képviseld nem
volt jelen. A bejards sordn szemrevételeztem az ingatlant. A bejarast kévetéen szemrevételeztem az ingatlan
kornyezetét, annak beépitési modjat, infrastruktdrajat stb. Adatokat gyljtottem a kérnyezetre jellemzd
ingatlanpiaci viszonyokrél, és fényképeket készitettem az ingatlanrdl — utébbit jelentésem mellékletében
mutatom be,

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

Az értékelés targyat képezd ingatlan tulajdonjogi viszonyait a Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal dltal
2024.07.28-an kiadott, 1871 hrsz-U ingatlanra vonatkozd E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat alapjan
mutatom be. A 1871 helyrajzi szamu féldrészlet tervezett telekalakitds utani dllapota még nem keriilt atvezetésre
az ingatlan-nyilvantartdsban. A tulajdoni lap, valamint a vdltoztatdsi vazrajz masolatat a jelentés mellékletébe
csatolom. Tulajdonjogi vizsgélatot nem kellett végeznem, az a megbizasom értelmében nem volt feladatom.

Hrsz.:

Cime:

Fekvés:

Miivelési dg/kivett megnevezés/
Teriilet:

Bejegyzések a tulajdoni lap I. részén:

Tulajdonos:

Bejegyzések a tulajdoni lap Il

részen:

Tulajdoni lap

1871

8237 Tihany, Rév utca 1871,

belteriilet

Kivett beépitetlen teriilet

4.867 m?*

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

11.3. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 31302/3/1993

tulajdoni hanyad:  1/1

jogeim: Jogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1
39949/1991.12.16

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

jogallas: tulajdonos

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 8237 Tihany, Kossuth Lajos uteca 12.

Torzsszam: 15428880

ill.1. bejegyzé hatdrozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onalle szoveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (1X.23.)

KTM rendelet alapjan

1.2, bejegyz6 hatdrozat, érkezési idg: 35511/3/2010.06.11.

Vezetékjog

0,4 kV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztosito vezetékjog az
ligyiratban Iévé 8/1632/09. szamu valtozasi vazrajz és
teriletkimutatas szerinti 71 m2 teriiletre vonatkozoan.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

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

1I1.3. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 39101/2/2011.09.29.

Vezetékjog

20 kV-os légvezeték és foldkabel biztonsagi ovezet altal érintett 95 m2
teriiletre az igyiratban lévé valtozasi vazrajz és teriletkimutatds
szerint. Vezetékjog engedély szdma: SZFMMBH,/3800-
2/2011/MU.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

torzsszam:10741980

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

Készitette: Téth Csaba

oldal 9/47.
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liL.4. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 37768/2013.08.15

Vezeték jog

0,4 kV-os kbzcélu halozat biztonsagi dvezete dltal érintett 150 m2
teriiletre a 8/1083/2012 szamu valtozési vazrajz és
teriiletkimutatas szerint. A vezetékjog fennalldsat megéllapité
hatdsagi hatérozat szama: FES-01/2666-3/2013,;

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT

torzsszam: 10741980

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

I11.5. bejegyzd hatérozat, érkezési id&: 30139/3/2016/2015.12.11.

Vezetek jog

az ligyiratban |év( vazrajz szerinti 45 m2 teriletre.

jogosult:

név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT

torzsszam:11346966

cim: 8800 NAGYKANIZSA Zrinyi Miklds utca 32.

I1.6. bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 100349/2022/2021.12.20

Vezeték jog

0,4 kV-os foldkabel és biztonsagi dvezete altal érintett 71 m2
tertiletre, Ugyszam: FE/MMBO/04137-21/2021.;

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT

torzsszam: 10741980

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

111.7. bejegyzd hatdrozat, érkezési id6: 103968/3/2023.07.12.
Onallé széveges bejegyzés éplilettdrlés.

Készitette: Toth Csaba oldal 10/47.
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Ingatlanpiaci dttekintés

Az ingatlanpiaci dttekintéshez felhaszndlt informaciok

Piaci kitekintésem sajat adatbdzisom, szakmai tapasztalataim, laké és egyéb kereskedelmi ingatlanok
értékesitésével is foglalkozé, ingatlanpiaci elemzéseket készitd hazai és nemzetkdzi tirsasagok jelentései, a KSH,
az MNB és a GKI adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeaddssal, valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkozd
tarsasdgokkal folytatott interjuk, hirligynokségi jelentések alapjan késziilt.

Felhasznalt forrasok:

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

Gozdasdgi attekintés
Befektetési piac:

A hazai befektetési piac 2023-ban 0,6 millidrd eurds forgalmat ért el, amely 38 szdzalékkal alacsonyabb a 2022,
évi befektetési forgalomnal, és ennél alacsonyabb szintet legutébb 2013-ban lathattunk. A forgalom 82 szazaléka
kotédétt hazai befektet6khoz. 2023-ban az irodapiacon és az ipar-logisztika szegmensben 75-75 bazispontos,
bevasdrlokézpontok esetén pedig 25 bazispontos emelkedés tortént az elsédleges hozamokban. Az emelkedd
hozamok, magas finanszirozasi koltségek és mérsékelt bérleti kereslet tovabbra is kivard allasponton tartjak a
befektetéket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit el6re. A KKE régiot tekintve, valamennyi
orszagban emelkedett az elsédleges (prime) irodahozam, a hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan szamitott
tSkeértékek pedig régié-szerte tovabb csokkentek, 2023-ban a KKE orszagok atlagaban 8 szazalékkal, Budapesten
9 szazalékkal. A tokeértékek valtozdsat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE févarosokban
atlagosan 13 szazalékos, Budapesten pedig 21 szdzalékos csokkenés mérhetd. A Royal Institution of Chartered
Surveyors negyedéves rendszerességii felmérése8 alapjan, 2023. negyedik negyedévben a valaszadok 90
szazaléka a recesszid valamelyik szakaszéban latta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elére
tekint®d tékeérték-varakozdsai 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 megel&z26 negyedeévekben.

Kereskedelmiingatlan - befektetések

A hazai gazdasdg 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-piac
folyamatait, amelyet fgy tovdbbra is ciklikus és strukturdlis kockdzatok Gveznek. A kereskedelmiingatlan-
szegmensek kozlil a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak — a kiilfoldi vendégforgalomnak koszénhetden
— 2023-ban, a tébbi szegmensben pedig az egyedi beruhdzdi és kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi
novekedés idei visszatérése hozhatnak némi javuldst. Elére tekintve, 2024-ben az inflacié mérséklGdéseével, a
redlbérek emelkedésével és a fogyasztdi bizalom erdsddésével a belsé keresleti tételek tamogatjak a GDP
bévilését, amelyek pozitivan hathatnak a kiskereskedelmi és szalloda alszegmensekre.

Készitette: Toth Csaba oldal 11/47.
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2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 millidrd eurdt ért el, az el6z6 évhez képest
a befektetési forgalom 38 szézalékkal csokkent (1. dbra). 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 atlagos tranzakcioméret 18 millié euro volt, amely 22 szazalekkal
elmarad a 2022-estdl. Az elsGdleges (prime) hozamok 2023 soran tovabb emelkedtek, 2022. év végéhez képest
75-75 bazispontos emelkedés tortént az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, és 25 bazispontos a
bevasarlokozpontok esetén. A hozamokban megfigyelhet§ trend 2022. harmadik negyedévre tehetd fordulata
6ta az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben dsszesen 150-150 bazispontos, bevésarlokézpontok 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,
bevasérlékozpontok esetén pedig 150 bazispontos hozamemelkedés tortént mar egy év leforgdsa alatt. 2023
végén az elsédleges iroda- és bevasérlékdzpont-hozamok 6,75 szazalékon alltak, az ipari- logisztikai ingatlanoké
7 szazalékon. 2021. év vége 6ta, a magas inflacid hatdsara szigorodé monetaris kondicidkkal parhuzamaosan, az
ingatlanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokotvényhozamhoz képest 6sszességében 130-230 bazisponttal
csokkent az egyes szegmensekben (melléklet 2. dbra). Ugyanakkor 2023 sorén az emelkedG prime hozamok
hatdsara mintegy 35 bazispontnyi névekedés volt megfigyelhetd az iroddk és ipari-logisztikai ingatlanok
hozamprémiumaban.

2023-ban a befektetési forgalom dantd része hazai befektet6khdz kotédott, a nyilvanos ingatlanalapok jelentds
vasarlasokat hajtottak végre. A 2023-as befektetési forgalom 82 szazalékat tették ki a magyar befektetdk
vasdrlasai (3.abra). A hazai befektetdk tranzakcioin tuli befektetéseket Svédorszagbdl, Ausztridbdl, Kinabol és az
Egyesilt Allamokbél érkezd befekteték vasarlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt vég( ingatlanalapok 2023-
ban jelentds értékl vasarlasokat hajtottak végre, részesedésiik a befektetési forgalombdl 26 szazalék volt. A hazai
zartkor( és kalfsldi ingatlanalapok egyiittesen 22 szazalékkal, a magyar ingatlanbefektetd cégek 17 szazalékkal,
a maganbefektettk pedig 14 szazalékkal részesedtek az éves befektetési volumenbdl (melléklet 3. abra). A
magyar nyilvanos nyilt végli ingatlanalapoknal 2023-ban dsszességében tékebedramlds volt megfigyelhets. A
nyilvdnos ingatlanalapok likvideszkdz-elldtottsdga tovabbra is megfelel6 szintd, a likvid eszkézdk nettd
eszkdzértékhez viszonyitott aranya — az azonnal lehivhatd hitelkeretek Gsszegének figyelembevételével - 52
szazalék volt 2024. marcius végén (melléklet 4. dbra). Erés hazai befektetSi részardny mellett egy magasabb
aranyl nemzetkdzi intézményi befektetéi jelenlét nagyobb stabilitdst és likviditast adhatna a hazai befektetési
piacnak. Ennek elérését segithetné a nyugat-eurdpai piac masodik legkeresettebb ingatlanpiaci szegmense, az
intézményi bérlakdsszektor, mint hazénkban j eszkozkategoria kialakuldsa is.

Készitette: Téth Csaba oldal 12/47.
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szdrmuozdsi orszdga szerint

2023 maésodik félévében mar a szakérték legnagyobb hanyada a kereskedelmiingatlan-piac erés visszaesésérdl
szamolt be. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felmérése alapjan 2023 harmadik és negyedik
negyedévében a megkérdezett szakértdk rendre 47 és 53 szdzaléka latta (gy, hogy a kereskedelmiingatlan-piacot
erds visszaesés jellemzi (2. abra). Amig a harmadik negyedévben a szakérték 24 szézaléka, addig a negyedik
negyedévben mar 32 szazaléka (télte ugy, hogy 2 hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus elérte mélypontjat.
Osszességében 2023 végén a kereskedelmiingatlan-piacot dvez6 kildtasok tovabbra is negativak voltak. 2023
masodik félévében a valaszaddk mind a belfoldi-, mind a kiilféldi befektetéi érdeklédés tovabbi csokkenéserdl
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 hoénapra eldre
tekint® t8keérték-varakozasok, emellett a valaszaddk kisebb ardnya mér a logisztikai kézpontok esetében is
csékkend tSkeértéket prognosztizalt (melléklet 5. abra). 2023-ban a KKE régié valamennyi orszagaban
emelkedtek a befektetési hozamok, a tranzakcids volumen éves alapon atlagosan kozel 54 szdzalékkal esett
vissza. A KKE régié valamennyi orszagaban emelkedtek az elséleges irodabefektetési hozamok 2023 soran,
dtlagosan 70 bazisponttal (6. abra). A KKE régid orszagai kozil tovabbra is Prégéban a legalacsonyabb, 5,5
szazalék a prime irodahozam, legmagasabb Szdfidban, 7,75 szdzalék. Régids szinten a 2023-as befektetési
forgalom 54 szazalékkal maradt el az el§zé év forgalmatdl, legnagyobb mértékben (68 szazalékkal}
Lengyelorszégban és (63 szazalékkal) Romanidban csokkent a tranzakcids volumen (melléklet 20. dbra). Legkisebb
mértéki forgalomcsdkkenés Csehorszégban (-24 szazalék) és Bulgariaban (-25 szdzalék) volt megfigyelhetd.
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A KKE régioban tovabbra is kisebb értékkorrekcié mutatkozik, mint Nyugat-Eurépaban, a piaci szakemberek
Eurépa szerte tovabbi hozamemelkedést valdszinlsitenek 2024-ben. A kereskedelmi ingatlanok befektetési
forgalma immdaron masfél éve csokken Eurdpa szerte. Az eurdpai piacok 2023-as befektetési volumene
dsszességében 47 szazalékkal maradt el a 2022, évitél. A tranzakcidszam csokkenése —nehezitve az értékmeérést,
benchmark hozamszintek megéllapitdsat — noveli a bizonytalanségot a korabbi arak helytallésagaval
kapcsolatban, ami arcsokkenést és az elvart hozamok emelkedését eredményezi. Az érettebb nyugat-eurépai
irodapiacok (Amszterdam, Berlin, London, Périzs) 100-130 bdzispontos hozamemelkedéseihez képest, a KKE
régio févarosaiban ésszességében 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 ellenstilyozhat. Az irodapiaci elsGdleges hozamok és elsédleges bérleti dijak alakulasa alapjan, 2023
és 2022 vége kozotti egy évben Nyugat-Eurdpdban a prime irodak esetén a szdmitott tékeérték 16-22 szdzalékkal
csokkent. Kelet-Kozép-Européban &tlagosan a tékeértékek 8 szdzalékos csokkenése volt megfigyelhetd,
orszagonként 7-14 szédzalékoskorrekciot mutatva. A KKE régiéban 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 elsGdleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Budapesten az
elsddleges iroddk tdkeértéke 9 szazalékkal csokkent a vizsgalt egyéves idGszakban. Amennyiben az
értékvaltozasokat a hozamemelkedési trendforduld kezdetéhez, 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva
vizsgdljuk, Nyugat-Eurépaban 2023. év végéig atlagosan 30 szazalékos, a KKE régidban 13 szazalékos, Budapesten
21 szdzalékos leértékel6dés adadik a prime irodahozamok és bérleti dijak véltozdsa alapjan (4. dbra). 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
csdkkent éves Bsszeveiésben, az arfalyamhatds kiszlirése mellett pedig stagnalt. Amig a lakéingatlan-projektek
és az ipari ingatlanok fedezete mellett kihelyezett hitelek dlloménya bévilt, a tébbi ingatlantipus esetében
stagndlo, vagy zsugorodd dllomany 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 szézalékkal
alacsonyabb volumenben folydsitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleket, mint az el6z6 évben,
Az alacsonyabb kibocsatas, a szdllodak kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érheto volt. Az éves
folydsitdsok tdbb mint negyedét lakoparkok finanszirozdsa adta, amely 7 szazalékkal csokkent éves
Osszevetésben, tovabbi 21 szdzalékos részardnnyal az irodahazak fejlesztésére vagy vésarlasara kihelyezett
hitelek 53 szazalékkal mérsékldtek. A legnagyobb, mintegy 68 szdzalékos visszaesés a kiskereskedelemi
szegmensbe aramlé hiteleket érintette 2023-ban. A projekthitelek tilnyoma részét kitevd eurohitelek kamatjai
2023. negyedik negyedévben mar nem emelkedtek, mig a forinthitel-kamatok csékkenése folytatodott. Az MNB
Hitelezési felmérése alapjan, 2023 negyedik negyedévében a bankok valamennyi Gzletiingatlan-szegmensben
szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 els6 félévére is tovabbi szigoritast helyeztek kilatasba a
megvaltozott kockazati toleranciara hivatkozva. A hitelkereslet negyedik negyedévi visszaesésérdl szamoltak be
a bankok az irodahazak és bevasarldkozpontok finanszirozasa kapcsan, ugyanakkor elére tekintve mar ezekben
a szegmensekben is keresletélénkilésre szamitanak a kamatszinvonal mérséklédése és a javulo
ingatlanberuhazési kedv okan.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyon beliil egyedil az ipari ingatlanok esetében latni
érdemi bévilést. 2023. év végén a hitelintézetek mérlegében |évé kereskedelmiingatlan-finanszirozasi
projekthitel-allomany 2600 millidrd forintot tett ki, amely az el6z6 év azonos id8szakdhoz képest enyhén, 3
szazalékkal mérséklédott, az drfolyamhatas kiszlirése mellett pedig stagnalt (7. abra). Az dllomany tartalmazza a
lakéingatlan-projektekre kihelyezett hiteleket is, amelyek allomanya legalacsonyabb részarannyal 6 szazalékkal
ugyan, de béviilt éves szinten. A legnagyobb, 13 szdzalékos éves ndvekedés az ipari ingatlanok kapcsan
kihelyezett hiteldllomanynal volt megfigyelhetd, a szalloddk finanszirozdsat pedig stagnald hiteldllomany
jellemezte 2023 végén. A két legjelentdsebb szegmensben, az irodahazak és a kiskereskedelmi ingatlanck
esetében — amelyek egyiittesen a projekthitel-allomany felét teszik ki — rendre 3 és 4 szézalékkal zsugorodott a
hiteldllomany 2023-ban. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kulféldi hitelek t6kedsszege 28
szdzalékkal csékkent éves szinten. Az dllomanyon belil, a szinte teljes egészében eurdban fennallé devizahitelek
aranya egy szdzalékpontos éves mérséklédést kovetéen 76 szazalékon allt 2023, év végén.

Készitette: Téth Csaba oldal 14/47.
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7.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan fejlesztésére 8.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingation fejlesztésére
vagy vasdridsdra nydjtott projekthitel-alloménydnak dsszetétele vagy vésdrlésdra nyujtott projekthitel-folyésitdsai

ingatlantipusok szerint ingatlantipusok szerint

A projekthitel-kihelyezések volumene 42 szdzalékkal csokkent 2023-ban, a folyésitott dsszeg a legtdbb
ingatlantipus esetén csokkent, 2023-ban Bsszesen 458 millidrd forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarldsi projekthitelt folydsitottak a hitelintézetek, amely az el6z6 év azonos id8szakaval
dsszevetve 42 szazalékos (az arfolyamhatés kiszlirése mellett 40 szazalékos) visszaesést mutat (8. dbra). Eves
Bsszevetéshen a szallodak kivételével —ahol 9 szdzalékos novekedés tortént — valamennyi részportfélié esetében
mérsékldott a kihelyezett (] volumen. Az éves folydsitasok tébb mint negyedét (26 szdzalékdt) lakoparkok
finanszirozésa adta, amely 7 szazalékkal csokkent éves Bsszevetésben, Tovabbi 21 szazalékos részarannyal az
irodahézak fejlesztésére vagy vésarlasara kihelyezett hitelek 53 szazalékkal mérséklGdtek. A legnagyobb, mintegy
68 szazalékos visszaesés a kiskereskedelemi ingatlanokhoz nydjtott folydsitasokat érintette 2023-ban, mig az
ipari ingatlanok esetében 9 szazalékos volt a csokkenés. A kiilféldi ingatlanra folyésitott hitelek az éves kibocsatas
minddssze 4 szazalékat tették ki, amely jelentds csokkenés a 2022-es 14 szdzalékhoz képest. 2023-ban a
devizahitelek 0j folydsitasokon beliili részaranya 56 szdzalékot tett ki, amely 12 szazalékpontos csékkenést jelent
2022-hdz képest. Ennek oka, hogy 2023-ban a folydsitasokon bellil a forintban finanszirozott laképark
fejlesztések részaranya érdemben megemelkedett, 28 szdzalék volt, szemben az eldz6 évi 16 szazalekkal.
2023-ban a projekthitel-folydsitasok kétharmada harom intézményhez két6dott, ami az el6z6 évhez képest
alacsonyabb koncentréciét jelent. 2023. év végén a hitelintézeti szektor projekthitel-allomanya 15 intézmény
kozdtt oszlott meg, a hdrom legnagyobb allomanyd bank egylitt 56 szazalékos részesedéssel bir a szektorszintl
fennallé t8kebsszeghél (9. dbra). A 2023. évi folyositasokat tekintve, a harom legaktivabb finanszirozé bank a
szektorszint( volumen kétharmadat folydsitotta. A folydsitdsokat ingatlantipus szerinti megbontva, az egyes
szegmenseken beliil 61 és 91 szazalék kdzdtt mozog harom legnagyobb volument folydsité intézmeény aranya.
2023-ban a legmagasabb kancentracio a kiskereskedelmi ingatlanok (91 szazalék) és lakasprojektek (89 szézalék)
folyositdsaiban mérhetd, ez utobbi esetén az éves volumen 64 szézalékét egyetlen intézmény folydsitotta. A
2022. évi folydsitasokkal Gsszevetve, 2023-ban kiskereskedelmi, ipari-logisztikai ingatlanok és laképarkok esetén
magasabb, széllodak, egyéb ingatlanok esetén és dsszességében is alacsonyabb koncentracio figyelheté meg. Az
Bsszesitett koncentracio-cskkenés oka, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci kockdzatok erésédésével, tobb
jelentdsebb szerepld folydsitésainak volumene is az 4tlagosnal jobban csokkent 2023-ban. Ugyanakkor a
lecsdkkent folydsitdsi volumenen beliil nagyobb suly jutott a kiskereskedelmi, logisztikai és lakopark
projekteknek.

2023-ban befektetési tranzakciéméret csokkenésével és az irodadtadasok lassuldsaval az éves folyositott
dsszegek eloszldsa is a kisebb volumenek irdnydba tolédott. 2022-ben a hitelintézeti szektor folydsitasainak
mintegy harmada (32 szazaléka) esetén az egy lgyfélnek folydsitott éves Osszeg elérte vagy meghaladta az 1
milliard forintot, 2023-ban ez az arany 26 szézalékra csokkent (10. dbra). Ezen belll is leginkdbb az 1 és 5 millidrd
forint kézbtti éves folydsitasok arédnya csbkkent (4 szazalékponttal), az 5-10 milliard forint kozott, illetve a 10
milliard forintot meghaladd kategdridkban pedig kisebb (1-1 szazalékpontos) csokkenés tortént. A 100 millio
forint alatti éves folyésitdsi kategdridk 2023-as ardnya dsszességében kozel 9 szdzalékponttal volt magasabb az
egy évvel korabbinal, illetve a fél- és egymillidrd forint kézotti éves folydsitasoknal tortént egy enyhébb (1
szézalékpontos) ndvekedés. Az éves folydsitdsok kisebb dsszegek felé torténd eltolédasa dsszhangban van a
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2023-as befektetési tranzakciok kisebb &tlagos értékével, illetve a folydsitdsok mintegy 6todét kitevd irodahdz
finanszirozdsokhoz kapcsoldddan az irodadtadasok 2023-as lassulasaval.
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3.dbra: A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatlan-hitelezési 10.6bra: A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
oktivitasdnaok koncentrdcidja folydsitasok eloszlaso éves folydsitott dsszeg szerint

2023. negyedik negyedévben az euréban denomindlt uj projekthitel-szerzédések kamatanak emelkedése
megallt. 2023 maésodik felében — a referenciakamatok alakuldsaval ésszhangban — a forintban denominalt, Jj
kereskedelmiingatlan- hitelszerz6dések kamata tovabb csokkent, az eurohitelek kamatanak emelkedése pedig
megéllt a negyedik negyedévben (11. dbra). Ennek ereddjeként 2023. negyedik negyedévben az eurdban
denominalt U] projekthitel- szerz8dések atlagos kamatldba 6,1 szézalék volt, 0,7 szazalékponttal alacsonyabb,
mint az el6z8 negyedévben. A forintban denomindlt Uj hitelek atlagos kamata pedig 2,6 szdzalékpontos éves
mérséklddést kbvetben 12,3 szazalékot tett ki. A ndvekvd kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra reagalva, az
MNB 2023 jiniusaban a fellilvizsgalt rendszerkockazati t6kepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jétél vald preventiv céld
Gjra aktivalasardl dontott. A problémas belféldi  kereskedelmiingatlan- kitettségekkel &sszefliggd
rendszerkockdzat vonatkozasiban kordbban eredményesen alkalmazott tékepuffert az MNB a koronavirus-
jérvény pénzligyi rendszeri hatésainak enyhitése miatt 2020-ban hatdrozatlan idére felfliggesztette (12. dbra). Az
eszkdz fellilvizsgdlt formaban térténd Ujbdli élesitését nem a nemteljesitd kitettségek aktualis szintjei, hanem a
kézéptavon nodvekvd kereskedelmiingatlan- piaci kockazatok és ezzel dsszefliggd pénziigyi rendszerkockazatok
indokoltak. Az aktudlis banki kitettségek és t6kehelyzet alapjan 2024. jalius 1-jétél varhatoan egy intézmény
esetében sem varhatd effektiv tkekovetelmény el6irasa.
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11.abra: Az ij, kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel- 12.dbra: A belfdldi kereskedelmiingatlan projekthitel-, valamint
szerzdések atlag kamato és a 3 havi bankkézi kamaotok alakuldsa dtvett ingotlankitettségek
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Az Gzleti célt ingatlanhitelek feltételein a bankok elére tekintve is szigoritani terveznek. Az MNB negyedéves
rendszerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd
értelemben vett 19 szazaléka szigoritott a bevasarldkozpontok és a lakasprojektek finanszirozasi feltételein.
Ennél is nagyobb ardnyban, mintegy 30 szézalékuk szigoritott az irodahazak finanszirozdsara kihelyezett hitelek
sztenderdjein az ipardgat érinté kihivasok kapcsan (13. abra). A logisztikai kozpontok esetében tovabbra is a
bankok kis aranya, mintegy 6 szdzaléka szigoritott a negyedik negyedévben. 2024 elsé és masodik negyedévére
elére tekintve valamennyi Uzletingatlan-szegmensben a bankok 29 szdzaléka tovabbi szigoritast helyezett
kilatasba, amelyet a bankok kozel fele a megvéltozott kockazati tolerancia miatt lat sziikségesnek, de a valaszadok
egydtode ingatlanar-buborék kialakuldsdnak kockazatat is emlitette a szigoritdshoz hozzajaruld tényezGként (14.
abra).
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13.dbra: Az iizleti céli ingatlanhitelel; feltételeinek alakuldsa 14.4bra: Az iizleti céld ingatlanhitelek feltételeinek valtozdasdara

hato tényez6k

Banki varakozasok alapjan 2024 elsd felében mdr élénkilhet a kereslet az Uzleti céld ingatlanhitelek irant. A
Hitelezési felmérésre adott vélaszok alapjan 2023 negyedik negyedévében a bankok nettd értelemben vett 12
szazaléka az irodahdazak finanszirozadsa irant a kereslet visszaesését érzékelte, ennél valamivel kisebb aranyuk,
mintegy 8 szazalékuk a bevasérldkdzpontok esetében szamolt be a hitelkereslet csokkenésérdl a szektort érintd
kihivasok kapcsdn (15. dbra). A hitelkereslet élénkilését csak a logisztikai kozpontok és lakasprojektek
finanszirozasa kapcsan érzékelte a bankok rendre 8 és 7 szdzaléka. 2024 elsé félévér eldre tekintve mar
valamennyi Uzletiingatlan-szegmensben a hitelkereslet élénkiilésére szémitanak a bankok. A lakasprojektek
finanszirozdsa irant novekvd ardnyuk, mintegy 18 szdzalékuk véar tovébb élénkiilé keresletet, a bevasarlo
kézpontok és irodahdzak tekintetében egyarant 9 szazalékuk, mig a logisztikai kbzpontok esetében 5 szazalékuk
szamit erds6dé hitelkeresletre. Az varhatd élénkiilést elsésorban a kamatszinvonal mérséklddésével indokoltak
a bankok, de a javulé ingatlanberuhdzési kedv is szerepet jatszhat a kedvezdbb folyamatokban.
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Infldcid alakuldsa az elmult negyedévben

Az elmult negyedév sorédn a hazai pénziigyi piacokon kedvezétienebb hangulat volt jellemz6, a forint arfolyama
t8bb hulldmban gyengiilt. A forint drfolyama tobb hulldmban gyengiilt az idészak sordn. A december végi és
janudr eleji ersédést janudr mésodik felében gyengiilés kovette, majd az ezt kdvetS hetekben kisebb
ingadozasok mellett lényegében nem véltozott a forint euréval szembeni drfolyama. Februdr végétdl a forint
4rfolyama Gjbél gyengiilt, aminek hatterében részben a globalisan meghatérozé jegybankoktél vart kamatpalyak
felfelé tolédasa, részben orszagspecifikus tényezék alltak. Az dllampapirpiaci hozamgérbe 3 honapos szakasza
enyhén felfelé, a 3 évnél révidebb szakasza lefelé, mig az ennél hosszabb szakasza felfele tolodott. A hosszu oldali
hozamok emelkedése mogott alapvetéen nemzetkézi folyamatok alltak, az 5 éves hitelkockazati (CDS) feldr
tovabb mérséklédott az id6szak soran. A rovid bankkozi kamatok minden futamidén mérséklddtek, lekdvetve az
effektiv kamat csdkkenését a részpiacokon. Az inflacio 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 szazalék kozott
alakulhat. 2024 februdrjaban folytatédott az inflacié csdkkenése hazankban. A fogyasztoi arak eéves
dsszevetésben 3,7 szazalékkal emelkedtek. Az inflacié lassuldsa tovabbra is széles korben érzékelhetd, amit a
fegyelmezett monetaris politika, @ korméanyzat versenyt ergsit6 |épései, a visszafogott kereslet, a bazishatasok
és az elmalt évinél érdemben alacsonyabb kiilsé kéltségkdrnyezet egylittes hatdsa okoz. Az dremelkedés tteme
hazénkban az idei év kézepén a piaci szolgaltatdsok visszatekinté drazdsa és bazishatdsok miatt dtmenetileg
emelkedik. Az alapfolyamatokat emellett két ellentétes hatds alakitja. A forint arfolyamanak elmdilt hetekben
megfigyelhetd gyengilése az importalt inflacio emelkedésének irdnyaba mutat. Mésrészrél a hazai redlgazdasag
rovid tavon gyengébb ciklikus pozicidja dezinflacids hatdsd. A két hatds eredSjeként az alapfolyamatokat
megragadé maginflacié csokkenése a masodik negyedévben megall és az év hatralévd részében 4,5-5,0 szazalék
kozott alakulhat. Az élelmiszerek visszafogott drvaltozdsat a cstkkend globalis élelmiszer-alapanyagarak mellett
az erésebb versenyt generdld kormanyzati intézkedések is tamogatjak. Eves atlagban idén 2,5-5,0 szazalék
kézétti inflacid varhatd, ami alacsonyabb inflacids palyat jelent a decemberi progndzishoz képest. Az MNB
elSrejelzése szerint az inflacié 2025-ben és 2026-ban egyarant 2,5-3,5 szdzalék kozott alakulhat. Az inflacids
varakozasok horgonyzotiséga, a pénzpiaci stabilitas fenntartdsa és a fegyelmezett monetaris politika
elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztéidr-index a jévé éviél tartosan visszatérjen a jegybanki toleranciasavba.
Ahazai GDP 2023-ban 0,9 szazalékkal csdkkent éves alapon, mig 2024-ben vérhatéan 2,0-3,0, 2025-ben 3,5-4,5,
majd 2026-ban 3,0-4,0 szdzalékkal bévil. A 2023, harmadik negyedévi novekedést kovetben a negyedik
negyedévben a hazai gazdaségi teljesitmény stagnalt. A folytatodo dezinflécio és a redlbér-dinamika pozitivba
forduldsa miatt a haztartasok fogyasztasa az elézé negyedévekhez képest enyhébb Gitemben mérséklodott az év
végén. A beruhazasok csokkenése szintén kisebb mértéki volt a kordbbi negyedévekhez képest, amit elsdsorban
az emelked8 3llami fejlesztések tamogattak. A véllalati beruhazdsok tovabbra is mérséklGdtek, a belfdldre és az
exportpiacra termelé agazatokban is a volumen csékkenését regisztraltak. A mezégazdasag a 2022. évi aszaly
utén tavaly szamottevden magasabb kibocsatast ért el, tompitva a GDP kontrakcidjdt. A tavalyi év soran a hazai
kivitel stagndlt, mig az import a belsd kereslet visszaesésével mérséklddott, igy 2023-ban a nettd export
névekedési hozzajaruldsa pozitivan alakult. A munkaerdpiac feszessége az elmilt hénapokban enyhilt. A
foglalkoztatas magas szintje mellett a munkanélkiliségi rata enyhén, 4,5 szdzalékra emelkedett januarban. A
2023. évi visszaesést kévetden 2024 elején lassi fellendiilés kezd6dott, a hazai névekedés az év masodik felében
dinamizalédhat. 2024-ben — az inflécié tartds mérséklGdésével, a redlbérek folytatédo emelkedésével és a
bizalom erdsodésével — féként a belsd keresleti tételek tdmogatjak a hazai GDP fokozatos bdviilését. Az
exportteljesitményre ellentétes iranyl erdk hatnak. Az elhizédéan gyenge eurdpai konjunktira visszafogja a
hazai kivitelt, azonban a folyamatban lévé és az Ujonnan bejelentett jelentds kapacitdsbdvitd kulfoldi
kozvetlent&ke-beruhazasok id6vel élénkitik az exportot. A gyenge kiilpiaci kereslet kbvetkeztében az idei évre
vonatkozé jegybanki varakozds dsszességében a decemberi prognozishoz képest alacsonyabb, 2,0-3,0 szdzalékos
névekedési palydval konzisztens. A kiéplls Gj ipari kapacitasok termelésének felfutdsaval 2025-t6l
kiegyensulyozott szerkezetii hazai névekedés varhato, és az exportpiaci részesedésiink is emelkedik. A hazai GDP
2025-ben varhatoan 3,5-4,5, majd 2026-ban 3,0-4,0 szazalékkal béviil. A véllalati hiteldllomany éves novekedési
{iteme a negyedik negyedévben enyhén gyorsult, mig a haztartasi hiteldllomany lassulé Gtemben béviilt. 2024-
ben mindkét piacon a kereslet élénkiilése vérhatd. A teljes pénzlgyi kozvetitérendszer vallalati
hiteldllomanyénak éves ndvekedési liteme az el6z6 negyedévhez képest 0,5 szazalékponttal gyorsult, igy 6,2
szézalékot ért el 2023. év végén. A mikro-, kis- és kbzépvallalkozasok éves hiteldinamikdja, amely a hitelezési
alapfolyamatokat jobban megragadja, ennél alacsonyabb, 3,8 szdzalék volt a tavalyi év végen. A negyedik
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negyedévben az Ujonnan szerzédott — nem folydszdmla jellegli — véllalati hitelek 29 szazaléka volt valamilyen
tamogatott hitel, ami alacsonyabb, mint a Baross Gabor Ujra iparositasi Hitelprogram intenziv szerz8déskotési
iddszakat is tartalmazo elsé félévi 46 szazalékos érték. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan a negyedik
negyedévben dsszességében nem valtoztak érdemben a viéllalati hitelfeltételek, mig az lzleti céld ingatlanra
nyujtott hitelek esetében a bankok mintegy dtode tovdbbra is szigoritést jelzett. A hitelkereslet tekintetében a
bankok 6 szdzaléka a kereslet csdkkenésérdl szamolt be a negyedik negyedévben, azonban 2024 elsé félévére
elére tekintve a bankok nettd értelemben vett 23 szdzaléka mar novekvd keresletet var. A tovdbbra is bizonytalan
novekedési kilatasok miatt a vallalati hiteldllomény éves ndvekedési (iteme 2024. év végén 6 szazalékot érhet el,
mig 2025. év elejétd| 8-9 szazalék koriili szinten stabilizédlédhat a béviilés mértéke. 2023 negyedik negyedévében
a héztartasi hiteldllomany éves novekedési iteme az el6z6 negyedévhez képest enyhén lassulva 2,4 szazalékot
ért el. A hitelintézetek altal 2023. negyedik negyedévben szerzddott lakashitelek értéke az el6z6 év azonos
id6szaki, alacsony bazist jelentd értékét 21 szdzalékkal haladta meg, mig a személyi hitelek kibocsatdsa 43
szdzalékkal volt magasabb. A janudrban elindult CSOK Plusz, a megemelkedd Falusi CSOK és babavaro
hiteldsszegek 2024 elejétd| tamogatjak a hiteldllomdny béviilését. A hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
a bankok a lakashitelek és a fogyasztdsi hitelek esetében is novekvs keresletrél szdmoltak be a negyedik
negyedévben, és elére tekintve is mindkét szegmensben a kereslet tovabbi novekedésére szamitanak. A
héztartasi hitelallomany éves novekedése 2024. év végén mintegy 8 szdzalékot érhet el, 2025. év elejétd| pedig
9-10 szazalék koriili lehet a boviilés mértéke. A folyd fizetési mérleg tobblete varhatdan tovabb emelkedik. 2023-
ban a folyo fizetési mérleg éves egyenlege az alacsonyabb energiadrak, az energiafogyasztas alkalmazkodasa,
valamint a bels& kereslet mérsékldése miatt 8 szdzalékpontnal is nagyobb mértékben javult, és enyhe tébblethe
fordult. Idén az export és az import volumene kozel azonos mértékben bévil, igy elsésorban az alacsonyabb
energiaarak mellett tovabb javulé cserearany javitja a kiilkereskedelmi egyenleget. Osszességében a folyo fizetési
mérleg GDP-ardnyos egyenlege 2024-ben vérhatéan enyhén, majd a kovetkez8 években — az exportpiaci
részesedés ndvekedésével parhuzamosan —nagyobb mértékben javul. Az elére jelzési horizonton igy tovabb
folytatddik a folyd fizetési mérleg tobbletének novekedése. Az elGzetes pénzlgyi szamla statisztika alapjan 2023-
ban az dllamhaztartds eredményszemléletd hidnya 6,7 szazalék volt a GDP aranydban. A jegybank elGrejelzése
szerint a koltségvetés hidnya a 2023. évihez képest 2024-ben mérsékiédhet, amit érdemben tamogat az
energiaarak csbkkenése. Ugyanakkor az addbevételek 2023-hoz hasonléan elmaradhatnak a kéltségvetési
torvény elGirdnyzatatdl. Az elmult két évre jellemzd magas inflacios kornyezet kdvetkeztében jelentsen néttek
az dllami kamatkiadasok, amelyek 2z idei évben is nagy terhet rénak a koltségvetésre. Az el6zetes adatok alapjan
a bruttd dllamaddssdg a8 GDP 73,4 szdzalékdra csokkent 2023 végére. Az adossagrata 2024. évi folytatodo
mérséklgdéséhez és a hazai kockézati megitélés javuldsahoz a kitlzétt hidnycélok hiteles elérése is szilkséges. A
Monetdris Tandcs kockdzati értékelése alapjan az alappalyat kétiranyl inflacids és lefelé mutatd novekedési
kockézatok Bvezik. A Monetéris Tandcs a marciusi Inflaciés jelentés alapelSrejelzése kériil harom alternativ
forgatokényvet emelt ki. A lassuld globdlis konjunkturat feltételezé és a fogyasztas lassabb helyreallasaval
szamolé forgatokdnyvek megvaldsuldsa esetén az alappalydhoz képest alacsonyabban alakulhat mind a
gazdasagi novekedés, mind az inflacié. A harmadik alternativ palya megvaldsuldsa esetén a globélis dezinflacio
megtorpanasanak hatasara a meghatdrozd nagy jegybankok monetaris politikaja az alappalyahoz képest tovabb
maradhat szigor.

Pénziigyi stabilitds helyzete

A hazai ingatlanpiaci folyamatokat tekintve, a piacon jelentdsen mérsékiddtek a tranzakciok, leginkabb a
keresletet meghatdrozé kedvez6tlen makrogazdasagi tényezdk és a hitelbél megvalésuld lakdsvasariasok
visszaesése miatt. Ezaltal a lakdsarak éves névekedési iteme 2023 masodik negyedévében kilenc év utdn el8szor
negativ tartomanyba, -0,8 szazalékra sillyedt. Ennek hatdsara az elmult egy évben enyhiilt, de tovabbra is magas
a tdlértékeliség a lakaspiacon. A kereskedelmiingatlan-piacon 2023 elsd félévében emelkedett a
kihasznalatlansagi rata mind a budapesti irodak, mind az ipar-logisztikai ingatlanok esetében, de historikusan
tovdbbra sem tekinthetfk magasnak. Ezzel parhuzamosan a befektetési forgalom 60 szdzalékkal maradt el az
el6z6 év azonos félévéhez képest, tovdbbé az elsédleges hozamok emelkedése alapjan az elmdlt egy évben 19
szazalékkal csokkentek a tokeériékek a budapesti irodapiacon. A novekvd kereskedelmiingatlan-piaci
kockdzatokat 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 névelését célzo intézkedéseinek versenyt erdsitd hatasa mellett tovdbb
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csokkent a lakossag és a nem-banki pénziigyi intézmények bankrendszernél elhelyezett betétallomanya. A hitel-
betét mutaté féként a betétek kidramldsa miatt nétt, de a felmer(ld kockazatokat ellenstlyozza a szektor
jelentés mértékdi likviditasi tobblete. A jelentds likviditasi pufferek szinten maraddsahoz a jegybank éltal kifizetett
kamatok érdemben hozzajarulnak, hiszen ezek oly médon névelik a bankok likvid eszkdzallomanyat, hogy kdzben
forrasoldalon alacsony likviditasi kockazattal jard tétel — az eredményen keresztill a sajat téke — nbvekedeseben
csapédnak le. A bankrendszer t&keelldtottsaga is megfelels, a teljes tékemegfelelési mutaté (TMM) 2023
jiniusdban féléves viszonylatban valtozatlanul 18,8 szdzalékot tett ki. A szolvencia stresszteszt eredményei
alapjan markéns stressz esetén is csupan elhanyagolhatd mérték( tékehiany jelentkezne szektorszinten, igy a
bankrendszer likviditdsi- és tdkehelyzete tovdbbra sem jelenti a hitelezés gatjat. A jovedelmezdség az
extraprofitadd és az egyéb kormanyzati intézkedések hatasa ellenére is kiugré. A hazai bankok 2023 elsé
félévében 675 millidrd forintos adézott eredményt értek el, amely a 2000-es évek 6ta megfigyelt dsszes eddigi
év teljes éves adozott eredményét meghaladja. Ehhez a kiugrd profitabilitdshoz érdemben hozzajarult a
jegybankkal szembeni kamateredmény, amely 627 milliard forinttal névekedett az eléz6 év azonos idGszakéhoz
képest. Az értékvesztés eredményrontd hatasa mérséklodott 2022-vel dsszehasonlitva, mely javuldsban
bazishatds, a hazai bankok orosz és ukran érdekeltségeinek 2022. marciusi értékvesztése is jelentds szerepet
jatszott. Ezek egylittesen 17 szazalékos 12-havi gbrdul6 sajattéke-ardnyos (RoE) és 1,3 szdzalékos eszkozaranyos
jBvedelmezdséget (RoA) indukaltak 2023 elsd félévének végén. Ez a jovedelmezdségi szint azonban nem tarthato
fenn kozéptavon. A jegybanki alapkamatnak a dezinflacidval és a kockazati kornyezet javuldsaval parhuzamos
mérseklddni fog a nettd kamatbevétel, igy a szektor jovedelmezdségének ismét a hatékonysadg novekedése és a
hitelpenetracié mélyilése lehet a f6 forrdsa. A bankok t6kemegfelelésének és hitelezési kapacitdsainak jovébeni
alakuldsa szempontjabdl kiemelten fontos, hogy az intézmények osztalékfizetési politikdja — a jovedelmezéség
varhatd csokkenésére tekintettel — konzervativ maradjon, és az idei év kivételesen magas profitja jelentds
részben a banki tartalékok bdvitését szolgdlja. Elére tekintve a hitelportfélio tébb olyan szegmense is
azonosithato, ahol novekedhetnek a hitelkockazatok. llyenek példaul a kamatstopban lévé kkv- és jelzaloghitelek,
a kereskedelmiingatlanokat finanszirozé projekthitelek, valamint az dllamilag tamogatott hitelek, amennyiben
nem teljesiilnek a kapcsolédd gyermekvdllaldsi feltételek. E kockazatok realizdléddsa azonban jelenleg nem
ldthatd. A nemteljesitd hitelek arénya a vallalati szegmensben érdemben nem véltozott 2022 kézepe ota (a 90
napon tul késedelmes hitelek lasstu emelkedése mellett), augusztusban 3,7 szazalékon allt. A haztartasi hitelek
esetében egy, a moratérium lezérasat kovetd technikai hatds miatt még mérséklGdott is a rata 2023 elsd
félévében, majd tovabb csokkenve augusztusban 3,2 szézalékot tett ki. Osszességében elmondhaté, hogy 2024—
2025-ben a kamatjdvedelem csdkkenésén tdl a hitelkockézatok novekedése is a banki profit csokkenésének
irdnyaba mutat. Osszhangban a nemzetkdzi folyamatokkal, mind a véllalati, mind a haztartasi hiteldllomany éves
névekedési iteme mérséklédatt, 2023 szeptemberében rendre 5,4 szazalékot, 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 hosszl lejaratl hitelek irant tovabb csokkent. Elére tekintve a kereslet élénkilése
varhato, ugyanakkor a véllalatok esetében a finanszirozasi igényeket a szektor magas, GDP-aranyosan mintegy
30 szézalékos likvideszkdz-allomanya mérsékelheti. A haztartasi hitelek Uj szerz6déskatéseinek értéke mintegy
21 szézalékkal esett vissza 2023 harmadik negyedévében az elzd év azonos idészakahoz képest. A lakashitelek
esetében ennél is nagyobb, 41 szdzalékos volt a visszaesés, amelyben a piaci hitelek csékkenése mellett a
tdmogatott hitelek mérséklgdése is szerepet jatszott. A csak tdmogatott hitelt felvevs lUgyfelek aktivitdasanak
csokkenése arra utal, hogy a hitelpiaci keresletet a kamatkornyezeten til mas tényezék — a gazdasagi
bizonytalansdg, a realbérek csdkkenése, a fogyasztéi bizalom romldsa — is érdemben alakitjak. Az alacsony
kamatkdrnyezetben kibocsatott hitelek dtarazédasa, valamint a magasabb kamatok mellett kibocsatott hitelek
tartésan —a hozamkarnyezet cstkkenése utan is = fennmarada jelentds toriesztési terhei a hitelkivaltas jovébeni
fontossagara hivjak fel a figyelmet.
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Az Ingatlanok kérnyezetének bemutatdsa

Telepiilési krnyezet bemutatdsa

Tihany kézség Veszprém megyében, azon belill a balatonfiiredi jardsban talalhatd. A telepilés a Balatonba
benyulé Tihanyi félszigeten teriil el, paratlan természeti kdrnyezetben. Tihany az 1960-as évek 6ta turisztikailag
frekventalt helynek szamit, elsGsorban torténelmi és kulturdlis értékei, természeti kbrnyezete és a Balaton
kozelsége miatt. Tihany kézliton észak feldl, a Balaton északi partjan vezets 71-es féut fel6l érhetd el. Dél felél
Szantddrél komppal kézelithet meg. Vasuti kapesolata nincs, autobusszal Balatonfiired fel8l érheté el. Tihany
legjelentdsebb épliletegylittese a dombtetén allo tihanyi apatsag. Az apatsagtdl a Pisky sétany vezet a Visszhang-
domb felé.
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Tihany kirnyezete

Az ingatlan kdzvetlen kérnyezetének bemutatdsa

Az értékelendd ingatlan Tihany vizparti részéhez kozel helyezkedik el, a kompkikdté szomszéddgaban.
Megkozelitése a Rév utcaral lehetséges, mellyel a vizsgdlt ingatlan kozvetlendl hatdros. Az ingatlan kbzelében
taldlhatok a kikdtd kiszolgalo épliletei, valamint a Club Tihany és a Tihanyi Piac terilete.
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A kézvetlen kérnyezet

Az értékelendd ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan dltaldnos leirdsa

A vizsgalat targydt képezd 1871 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan Tihany vizparti részén, a komp kikotd
kézvetlen szomszédsagéban helyezkedik el. Az ingatlan felszine sik, jellemz&en fiivel boritott.

Az ingatlan kézmiikapcsolatainak bemutatdsra

Az E-kbzmii rendszer adatai alapjan az értékelés fordulonapjan az ingatlan az alabbi kézmdkapcsolatokkal
rendelkezik:

- Hirkdzlés

- Szénhidrogén

- Villamos energia

- Vizellatds

- Vizelvezetés
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Kézmiikapcsolatok
SWOT analizis, értékesithetdség
SWOT analizis, értékesithetdség
Erdsségek, lehetdségek Gyengeségek, veszélyek

o A telepiilésen belili kedvezd, kdzvetlen vizparti
elhelyezkedeés

° A telepllés orszagon belili és nemzetkozi
szinten magas turisztikai vonzerdvel rendelkezik

» J6 az ingatlan kézmuellatottsaga

e az ingatlan telekalakitdssal érintett, ennek
ingatlan-nyilvantartdsi  dtvezetést  kévetden
hasznosithatdsagaban javulds vérhato

s épitési oSvezeti besorolds/méretben és
funkciéban korldtozott hasznosithatésag

s az ingatlan telekalakitassal érintett, melynek
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése még nem
tortént meg

® gz ingatlan szabalytalan sokszog alaku

Virhatd ériékesitési idé:

3-5 év

ErtékesithetSség jeliemzése:

Az orosz-ukrdn hdbort, valamint a 2022-ben
kibontakozé gazdasagi recesszio kovetkeztében az
ingatlanpiacon is erds volatilitas alakult ki, a
befekteték kockazatkertl6bbek lettek, illetve
néttek a hozamelvdrasok. Magyarorszag kilabalasi
folyamata az EU atlaghoz képest elmaradast
mutat.

Készitette: Toth Csaba
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Ertékelési modszerek

Ingatlanok dltaldban alkalmazdsra keriil6 értékelési mddszerei

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

e  apiaci 8sszehasonlitdson alapuld megkozelités
e az Ujraeldallitasi kéltségen alapuld szamitasok és megkazelités
e ahozamszdmitason alapulé megkdzelités

Azt, hogy a fenti médszerek kézil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az ingatlan
sajatossagainak, a rendelkezésre 3ll6 informacioknak és a megbizds céljanak gondos mérlegeléset kivetden lehet
eldonteni.

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkdzelités

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint a piaci értéket gy hatarozzuk meg, hogy 6sszehasonlitjuk
az értékelt telket, foldteriiletet (ingatlant) olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert drszinten adas-
vétel targyat képezték. E megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kbzvetlenil 8sszefligg a
hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltsegekkel.

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott dsszehasonlité elemzés a hasonlé
ingatlanok és a vizsgélt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzéiben mutatkozd és az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok kivzotti killonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az addsvétel idépontjdt, a vasarlo és az
eladé motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakcidk pénziigyi feltételeiben mutatkozé kilonbségeket is.

Az egyes hasonld ingatlanok eladdsi drait madositani kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami
abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatian Iényegében azonos lett volna.
Az alabbiakban felsoroljuk a hasonld ingatlanok addsvételére vonatkozd adatokat.

Fold és telekingatlan vizsgdlata

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

Fold és telekingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott kérzetben ténylegesen lebonyolitott addsvételek
szerz8dés szerinti arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos kéltségeket is.

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

- tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

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

- bvezeti besorolasat

- beépitettség %-os aranyat

- telekalakitas modjat

- bejegyzett jogokat, tényeket

A telekériék kialakitasanal az el6zéekben felsorolt vizsgdlati szempontokon kivil figyelembe vesszik a Nemzeti
Ado- és Vamhivataltdl és a szakvallalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kozléseit és sajat szakértdi munkdnk soran szerzett és rendelkezéslinkre 4116 adatokat.
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Kdltség alapu megkézelités

Az Ujrael8allitasi koltség meghatérozdsan alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy vasarlo
nem fizet majd tébbet egy ingatlanért annal a kdltségnél, amennyibe egy, a szoban forgd ingatlanhoz hasonlo
haszndlati értékl, azt helyettesité ingatlan keriilne. A koltségen alapuld megkdzelités alkalmazasakor az
értékelési folyamat az aldbbi Iépésekbdl all:

- Az iresnek feltételezett telek értéke, vagy a hozzd kapcsolédd vagyoni értékl jog értékének
meghatarozasa.

- Az osszes Gjraelddllitdsi koltségnek vagy potlasi kdltségnek meghatdrozasa (azon Osszes koltség
kizdrésaval, amelyet a foldterllet értékébe mar korabban beszamitottak).

- Az Osszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalddas, funkcionédlis avulds, kilsé avulds) az értékelés
idépontjaig bekovetkezett értékcsdkkenések meghatarozasa.

- Az értékesdkkenés levondsa az Ujnak feltételezett éplilet épitési kdltségébdl, az épllet amortizalodott
értékének meghatarozdsa céljabol.

- Afbldteriilet vagy a hozza kapcsolddo vagyoni érték( jog és az avultsdggal csokkentett épiilet értékének
Bsszegzése az ingatlanérték meghatdrozasa céljabal.

Ujraelédllitdsi koltség

Az Ujrael&éllitdsi koltségadatok tébb forrasbdl szarmaznak, azokat tébbek kozétt ilyen tipusu ingatlanok
épitésével foglalkozd vallalkozdkkal és épitészekkel folytatott konzultaciok sordn kaptuk, illetve hasonld tervek
és specifikaciok alapjan megépitett éplletek adatain alapulnak.

Ertékesdkkenés

A halmozott értékcsdkkenés a bruttd djraelGdllitasi koltség értékének csokkenése Uj dllapotukhoz képest, az
értékelés idépontjdban megfigyelt allapotban. A vagyonértékeld szakmai iranyelveknek megfelelGen
hagyomanyosan harom oka lehet értékcsokkenésnek: fizikai romlds, funkciondlis avulas és a gazdasdgi avulds.

Fizikai romlds

Az épitmények tényleges kopdsa és romldsa tartozik ebbe a kategdriaba. Ez kijavithatd vagy ki nem javithato
lehet és megkiilénbbztethetjilk ugy is, mint révid élettartamu és hosszu élettartamd romlast. A fizikai romldst a
gazdasagos élettartam alapjan becsuljik. A gazdasagos élettartam felhaszndldsa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miszakilag szintén
korrekt.

Funkcionalis avulds

Ez a kategéria azokat a gazdasdgtalan megoldasokat tartalmazza, mint példdul az elavult tervek, a
megkozelithet8ség hidnya stb. Lehet kijavithatd vagy kijavithatatlan.

Gazdasdgi avulds

Az értékcsdkkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épllet djjaépitésének koltségei az ingatlantdl fliggetlen okok
miatt csdkkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasagtol. Ezért a
kérnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozds, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolyasolhatja a telek és az épiilet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigdlhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a kiilsé hatdsokat.

Hozamszdmitdson alapulé megkdzelités

Azoknak az ingatlanoknak vizsgdlata esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermelévé tehetdk, altaldnosan elfogadott eljdrds a hozamszamitdsan alapulé modszer alkalmazésa. E
modszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefiiggés van az ingatlan értéke és bevételtermeld képessége
kozott. (Egy befektetdt elsésorban a befektetésbél szarmazé haszon, az abbdl varhaté hozam érdekli.) A moédszer
lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositidsabdl varhaté nettd bevételeibdl vezetjik le az ingatlanra, mint
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befektetési forméara vonatkozo mutatot, a nettd jelenértéket. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kérlilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

Kozvetlen tdkésités

A kdzvetlen t6késités esetében egy év varhato miikadési bevételét alakitjuk at értékke gy, hogy a becsilt nettd
jbvedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfeleld rétédval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata — mely a befektetések kockazata miatt mindig magasabb az adott piaci kérnyezetben elérhetd,
legbiztonsagosabbnak tekinthetd befektetés hozamanal (minél kockdzatosabb a befektetés, annal magasabb a
hozamelvaras) — reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kbzotti kapcsolatot.

miikédéshél szarmazo netto jovedelem

= érték
hozamréta

A hozam tékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkdzi gyakorlatnak megfelelGen a netto jovedelmet hasznéljuk. A nettd jovedelem
a befektetés altal |étrehozott pénzdramlds, azaz a befektetés pénzjovedelme. Az értékeléshez hasznalt modszer
a netto jelenérték-szamitds modszere. A modszer két [ényeges eleme:

a jovGbeli hozamok elérejelzése

az el6re jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatarozasa és az ennek megfelel6 mértékddiszkontrdta
kivalasztdsa, majd diszkontalds, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjdn a befektetés nett6é hozama matematikai formulaval kifejezve a kdvetkezé:

NN, M
~1+d) (A+4d)

ahol  NJE a nett6 jelenérték

Njs az elére jelzett nettd jovedelem a t. évben

n az elérejelzés éveinek szama

d a hozamelvarast is kifejezd, a befektetés id6pontjara vonatkozd diszkontrata
e az el6rejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

A nettd jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kévetkezdk:

A netté jévedelem kimutatds (pénzeszkézok dramldsa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzilgyi helyzetérél.
Azt mutatja, hogy a pénzeszkozok megfelel6 mennyiségben képzddnek-e és megfelelé idGben allnak-e
rendelkezésre. Ellenkezd esetben beruhdzési dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhdzds egyéb
lehetséges alternativiinak a vizsgélatat, esetleg a beruhdzas megvaldsitasanak elvetését.

Jelenérték-szdmitds: Az el6re jelzett nettd jovedelmet egy megfelelGen kivalasztott leszamitoldsi rétdval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jdv6ben varhatd hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Nettd jelenérték: A varhaté jdvébeni hozamok mai abszol(t nagysagérol ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhaté hozamok kiilénbségének az dsszege, azonos idépontra dtszamitott pénzértékben
kifejezve.

Az eldrejelzés idGhorizontja: A beruhazdsok pénzigyi megvalosulasanak elemzésénél dltalaban 10 mikodési
évre készitlink részletes elérejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi helyzetérdl.

Maradvdnyérték: A fenti idétavu elérejelzést kévetd évekre azt feltételezziik, hogy a prognozis utolsé évének
eredménye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatddik. A netté pénzjovedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszdmitolasi rataval torténd diszkontdldsaval lehet kiszdmitani a maradvanyértéket.
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Alkalmazott értékelési modszerek

Azt, hogy a fenti madszerek kézul melyik vagy melyek alkalmazasa célszerd, azt minden alkalommal az ingatlan
és annak piaci alszegmensének sajatossaganak, valamint a rendelkezésre &llé informacioknak a gondos
mérlegelésével lehet elddnteni. Kiegyenstlyozott piaci viszonyok kdzott, ahol az adott ingatlan tipuséra
vonatkozéan keresleti és kindlati adatok kell6 szamban rendelkezésre élinak, a piaci dsszehasonlité modszer
alkalmazasa indokolt. Azoknal az ingatlantipusokndl, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés (tjan
torténd hasznositas a jellemzd, a hozamszamitds mddszerét célszerd alkalmazni.

Az 1871 hrsz. alatti ingatlan foldterileti értékének meghatarozasara annak specidlis épitési dvezeti besoroldsara
tekintettel a piaci dsszehasonlitdson alapuld megkézelitést alkalmaztam, mivel jelen esetben a kismértékd
beépithetdség és a korlatozott hasznosithatdsag okén a maradvanyértékelésen alapulé médszer alkalmazasa
nem célszer(i. Az ingatlan értékesitési ideje jellegénél (kivett beépitetlen terilet) és HESZ alapjén
hasznosithatdsagandl fogva az ingatlanpiaci dtlagot jelentGsen meghaladé mértékd.
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Ingatlan értékelése

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

A Tihany, belteriilet 1871 hrsz. ingatlan méretének meghatarozasahoz a megbizo altal rendelkezésre bocsdtott
informacidkat, illetve a Takarnet rendszerbdl lekért tulajdoni lap és térképmdsolat adatait hasznaltam fel, az
adatszolgaltatasbol nem ismert esetleges méretek becslését a https://ekozmu.e-epites.hu/ oldalon végzett
digitalis mérések segitségével végeztem.

Féldhivatali nyilvantartdsban aktualisan szerepld

Alapteriilet tulajdoni la
3 Besorolas i 5. 0 5
ingatlanok alapjan
1 Tihany Rév utca 1871 1871 hrsz kivett beépitetlen terilet 4867 m2

Az ingatlan értékének vizsgdlata piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasdval

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgdld piaci-osszehasonlitd maddszer alkalmazasénal a
piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezzik, és dsszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Korrekcidkat végziink az olyan tényezdkiilonbségek kikiiszobdlésére, mint
az értékesités id6pontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; valamint a jovSbeni
hasznosithatdség.

Foldteriilet vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozll az osszehasonlitd
megkdzelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos kérzetben végziink dsszehasonlitdsokat, amelyek
kbzds elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kozvetlen osszehasonlitasra alkalmas értékesitések
hidanydban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. Ily modon kapunk egy olyan egységartartomanyt, amelyen
belll a jelenlegi ingatlanpiac miikodik, és amelyen belll az értékelés targyat képezd ingatlan varhatdan
értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen modszer megbizhatdsaga az egyes értékesitéseknek az értékelés targyat
képezé ingatlannal vald hasonlésagi fokatdl, az értékelés és az értékesités idGpontjénak viszonydtdl flgg,
figyelembe véve az idékdzben bekbvetkezett piaci valtozasokat, valamint az drat, vagy az értékesités feltételeit
befalydsold barmilyen szokatlan korllményt.

Az ingatlan értékét annak épitési dvezeti besorolasanak figyelembevételével, tres dllapotban vald értékelésével
allapitottam meg a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer alapjdn.

Az ingatlan épitési 6vezeti besoroldsdnak bemutatdsa

A Tihany Kézség Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének 5/2015. (IV.10.) Helyi épitési szabélyzatrél sz6l6 Okt.
Rendelete (Hatalyos: 2024. 05. 30) alapjan a vizsgélt ingatlan Zkk1 és K-kid épitési dvezetekben helyezkedilk el.

105. § Zkk1 - kozkert

(1) Zoldteriilet kozkert dvezetek telkein a zoldterllet legaldbb 80%-dt novényzettel fedetten kell
kialakitani és fenntartani, melynek legaldbb 1/3-4t haromszint{ novényzetnek kell takarnia.

(2) Zoldterillet kozkert dvezetekben elhelyezhetd, amennyiben az évezeti el§irdsok masként nem
rendelkezik:
a) a pihenést és testedzést szolgald épitmeény,
b) a teriilet fenntartaséhoz szilkséges épitmeény,
c) vendéglato épllet.

Készitette: Téth Csaba oldal 28/47.
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Zkk1 és Zkk2 tvezetek telkein az épiiletek legfeljebb 3%-os beépitettséggel, legfeljebb 4,5 m-es
épliletmagassaggal, legalabb részleges kdzmivesitettség rendelkezésre allasa esetén épithetdk be,
amennyiben a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése kbziizemi szennyvizcsatorna-halézatba bekdtve
torténik.

Zkk1 jel(i Bvezetben, a pufferteriiletként lehatdrolt terileteken a HESZ 12. § vonatkozd el8irasait
kell figyelembe venni.

98. § K-kid — kiilonleges teriilet — kikotd teriilet

(1)

(2)

3)
(4)

(5)

)
(8)

Killonleges teriilet - kikbté terlilet a Szabalyozasi terven K-ki jellel jeldit épitési ovezet, mely
elsGsorban a vizi kozlekedés és az azt kiszolgalo létesitmények elhelyezésére szolgal.

Kilanleges teriilet — kikoté teriileten elhelyezhet6 épitmeény:

a) hajokikots,

b) kereskedelmi, vendéglato,

c) szallds rendeltetést is tartalmazhat.

Kiilonleges teriilet — kikdtd teruleten épitési ovezeteiben ©nallé szallas rendeltetés nem
létesithetd, sz4llas rendeltetés a beépitett brutto szintterlilet legfeljebb 30%-an helyezhetd el.
Killonleges teriilet - kikbtd épitési dvezeteinek épitési telkein tobb (2) bekezdés rendeltetése
szerinti épilet is elhelyezhetd.

Az épitési dvezet épitési telkei legaldbb részleges kozmivesitettség rendelkezésre dlldsa esetén
épithetdk be, amennyiben a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése kozizemi szennyvizcsatorna-
hdlézatba bekdtve torténik.

Kiilnleges teriilet - kikdté épitési ovezeteinek épitési telkek legfeljebb 40%-an alakithatd ki
vizfellilet.

Kilénleges teriilet — kikdté épitési dvezet épitési telkein feltdltés nem lehet.

Killénleges teriilet — kikdtd épitési dvezeteiben az épiilet tajba és kdrnyezetbe valo illeszkedését a
kdrnyezeti allapotadat részét képezé latvanytervvel kell igazolni az MSZ 20378:2018 sz.
szabvanyban foglaltak szerint. A latvanyterveken be kell mutatni az épiilet Balaton fel6li latvanyat
is.

99.§25 A kilonleges teriilet - kikotd teriiletépitési dvezeteit, valamint az azokban betartando

telekalakitdsi és beépitési eléirdsokat a 18. sz. fiiggelék szerint kell meghatarozni.

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

meg6rzendd parti terlletsavot.

100/A. §26 (1) K-kid épitési bvezet telkein Uj épitmény |étesithets, meglévé épitmény atalakithato,

bévithetd, elbonthato.

(2) K-ki4 épitési bvezetben elhelyezheté épitmény a 98. § (2) bekezdés szerinti rendeltetések mellett

(4)
(5)

(6)

a) sport- és turisztikai célu

b) vizi kozlekedést kiszolgalo

c) kozlekedést kiszolgdlo

rendeltetést is tartalmazhat.

K-ki4 épitési ovezetben elhelyezhetd épitmény kereskedelmi jellegli szdllast nem, kizdrdlag
szolgalati cél( széllds rendeltetést tartalmazhat.

K-ki4 épitési dvezetben elhelyezhetd épitmény lakds rendeltetést nem tartalmazhat.

K-ki4 épitési ovezet telkein az épitmények funkcidjahoz kapcsolodd elemek, hiraddstechnikai
berendezések az épitményen és a kdrnyezetében, napelemek az épileteken elhelyezhetdek.
K-ki4 épitési ovezet telkein az el6kert mérete és mélysége 0 méter, az oldalkert legkisebb
szélessége 5 méter, a hatsokert legkisebb mélysége 6 méter.

K-ki4 épitési ovezet telkein a parkolé- és vérakozéhelyek kialakitasandl az épitmények, illetve
onalld rendeltetési egységek rendeltetésszerli hasznalatdhoz eldirt, az OTEK 42. §-a szerint
meghatdrozatt szami személygépkocsi- és autbbusz-varakozéhely elhelyezését az alabbi
eltérésekkel kell alkalmazni:

a) személygépkocsi-parkoldkat telken beliil nem kell létesiteni, azok telken kivil, a telekhatartol
szamitott 100 méteren beliili kézterlleti ingatlanon vagy maganuton |étesitett parkoléhelyekkel
biztosithatok,

Készitette: Toth Csaba oldal 29/47.
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b) autébusz-varakozdhelyeket telken beliil nem kell biztositani, azok telken kiviil, a telekhatértdl
10 méteren belli kozterileti ingatlanon létesitett parkoléhelyekkel biztosithatok.

(8)  K-ki4 épitési dvezet telkein a kozlekedést kiszolgald épitmények elhelyezésére szolgald terilet altal
szabdlyozott telekrészen
a) a kozlekedési miiszaki |étesitmények elhelyezésén tal a tdémegkozlekedést kiszolgald
létesitmények, a kdzmii létesitmények, a forgalom ki- és beléptetéséhez szilkséges funkcidji
épitmények, pénztarépilet, kapuzat, valamint utcabutorok, helyezhetdk el;

b) a forgalom ki- és beléptetéséhez sziikséges funkcioju épiletek és pénztar filke foldszintes
kialakitassal, 6sszesen legfeljebb 25 m2 brutté alapterilettel alakithaté ki.

c) a forgalom ki- és beléptetéséhez szilkséges funkcioju épilet a vizpart hataratol legalabb 60 m-re
helyezheté el;

d) a kapuzat alaptertleti korlatozasok nélkiil elhelyezhetd.

(9)  K-ki4 épftési dvezetben az épitési engedélyezési eljarast megelzben a terllet fadlloméanyat fel kell
mérni, a koros faegyedek meg6rzésérdl és védelmérsl az épitmények elhelyezése sordn lehetdség
szerint gondoskodni kell.

(10) K-ki4 épitési dvezet telkein kerités csak novényallomannyal takartan helyezhetd el.

18. figgelék az 5/2024. (V. 30.) dnkorményzati rendelethez

1 |Kekit sz 5000 100 10 10 45 40
2 [keki2 sz 2500 40 10 10 7,0 40
3_|5.u13 57 1500 25 5 5 1.5 60
4 |b<-ki4 sz 2500 - 25 25 10,0 15

Szabdlyozasi terv részlet

Készitette: Toth Csaba oldal 30/47.
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Az ingatlan tulajdonosanak tajékoztatdsa szerint az értékelt teriiletb&l 365 m? esik a K-ki4 tvezetbe, a
fennmaradé dominéns 4502 m? Zkk1 évezeti besoroldssal bir. Részletes vézrajz és kimutatas a szakvélemény
mellékleteként csatoldsra kerdl.

Az ingatlan értékének meghatdrozasat piaci dsszehasonlité moédszerrel végeztem. A mddszertani leirasban
megfogalmazottaknak megfelel6en a piaci 6sszehasonlité modszer esetén, az értékelendd ingatlanhoz leginkabb
hasonlé referenciaadatok keresése, majd azok értékének esetleges korrigaldsa (kindlati ar, méret, miszaki
adottsagok stb.) segit meghatdrozni az ingatlan piaci érétkét. A vizsgalt csekély elemszam nyilvanos tranzakcios
adat allt rendelkezésre, ezért tovébbiak hidnyaban, az aldbbi tabldzatban szerepl6é Gsszehasonlité ingatlanok
szolgaltak az elemzés alapjaul:

Oamahasonlits ingatlan

Alaptarilat Kindlati &r

Ingatlan lalriss Adatfarras ldEpant
2 £ () (Ft)

Kinalati fajlagos &r

elhalyozkedése

Tihany kilteriletén, a levendulds kizelében elhelyezkeds legeld.
[ Tihany, Veszprém megye |Megkozeiiése aszfaltozelt (lon, de az utolsd 50 méter, Kilditon Kimdtat 2024, auguszius 339 49 500 000 14 T15.42 HUFim?
ténik. Sz aben

Orfalura, Belsd-tdra, Apatsagra panordmas telek 25 m2-es pincével,

Tihany, Kisorddtelopi Gt 077710 |betomdton g, Heres mez i teriiet (k1)
- kinalat 2024, zh 2845 139 000 DOO 46 840,48 HUF/m?

hrs besorelasd ingatlan. Az cvezelben a megengedet! legnagyobb . e

|beénihetdség 3%,

|esztottan kéxss wiajdend, legels és it mivelési 6 ingotlan, Tihanmy

(kilterlletdéh, Godros telepilésrészen, panormdnal a Kilsd-14ra,

Felszine dombes, lejtés, de a megkdzelRése aszialtozolt Glon :
Tihany. KiHerdlet (Godves) " 1 hatdros, molietie beherdleti, kinalat 2024, augusIius 113 14 300 000 12 621.36 HUFIm®

a
lakdmvezell, beépiett ingatlanok taldlhatdk, kozmive a kdmyezetben
|elérhetbek.

Az értékelt ingatlan tulajdonségaival teljes mértékben egyezd piaci Gsszehasonlité adatokat nem tudtam
felhasznalni az dsszehasonlitdé értékeléshez, ezért a szdmitds soran a standard mértéket adott esetben
meghaladd, de a jogszabalyi maximumot nem tullépé korrekciok alkalmazasara kerllt sor. A vizsgdlt ingatlan
fajlagos értéke a tabldzatban feltlintetett referenciaadatokhoz viszonyitva, az alkalmazott korrekciok utan
(részletes szamitas a mellékletben taldlhaté) 20.813 Ft/m?, mely alapjén a Tihany, Rév utca 1871, belteriilet 1871-
es helyrajzi szamon nyilvantartott 4 867 m? alapteriletl ingatlan kdtelmi terhektdl mentes tulajdonjogdnak piaci
forgalmi értékét a piaci osszehasonlitédson alapulé modszer alkalmazdsaval, az értékelésben rogzitett
feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulonapjan, 2024. augusztus 8-an kerekitve 101.300.000
(Egyszazegymillid-hdromszdzezer) Ft-ra becsiilom.

Az ingatlan értéke a pioci dsszehasonlité modszer alapjdn

A piaci osszehasonlitdé mddszer soran a piaci 6sszehasonlitd adatokat az értékelés targyat képezd ingatlan
paramétereinek megfelelen korrigaltam, majd a kapott fajlagos egységar 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 szamon nyilvantartott ingatlan kételmi terhektdl mentes
tulajdonjogénak piaci forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlitd madszer alkalmazasaval, az értékelésben
rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulonapjan, 2024. augusztus 8-an kerekitve 101.300.000
(Egyszazegymillio-haromszazezer) Fi-ra becsiilém.
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Végso érték meghatdrozasa

Az ingatlan értékének meghatarozésat piaci dsszehasonlitdson alapi mddszerrel hatdroztam meg, mely alapjén
az aldbbi végsd piaci érték adodott:

ERTEKEGYEZTETES

Tihany, Rév utca 1871
Osszehasonlité-megkozelités 101 300 000 Ft
Joévedelem-megkozelités 0 Ft
Kdltség-megkozelités 0 Ft
Egyeztetett piaci érték 101 300 000 Ft

A Tihany, Rév utca 1871, belteriilet 1871-es helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan kételmi terhektdl mentes
tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét az ériékeléshen rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés
fordulénapjan, 2024. augusztus 8-an kerekitve 101.300.000 (Egyszdzegymillio-hdromszazezer) Ft-ra becsiilom.

101 300 000 Ft, azaz Egyszazegymillio-hdromszazezer 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 teriiletkimutatas
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ERTEKELESI SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitdson alapuld modszer szamitasi tabldja

Ertékelés thrgya: Tihany, Rév utca 1671

Ertékelés forduldnapja: 2024. augusrtus 08,

PIACI ERTEK SZAMITAS - 0SSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

Osszohasonliid szempont Ertékalendd Ouazohasoniiid 1. Orazohasoniiid 2. Onszohasoniiid 3.
Tihany, Rév utca 1871 Tihany, Kiserddtelepi ut Tihany, Kiltertlet
Tih. , Veszpré
Cim Kivett bedpitotion tordlet | || oY VESERrEM megys 0770 hrsz (Godriss)
Gazdasigl tényezdk
Ar [Ftha) - 45 900 000 138 000 DOD 14 300 000
Adatforris - kinalat kinalat kindlat|
Alapterilet {m?*) 4 BT Im 2 846 1133
Fajlagos egységar [FUm/ha) - 14 715 48 BAD 12 621
Tulajdonatruhdzas viszonya/tipusa - Bérlet/Tul. Bérlet/Tul. Bérlet/Tul,
Korrekciés tényezd - 1.00 1.00 1.00
Fulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul, Tiszta tul,
Korrekciés tényezd - 1.00 1.00 1.00
"Ela dasajanlat idépontja - 2024, augusztus 2024, augusztus 2024, augusztus|
Korrekciés tényezd - 0.50 0.90 0.90]
Korrigalt ar - 44 910 000 125 100 000 12 870 000
HKorrigd It egységar (FUm'ho) - 13 244 43 956 11 159
Elhelyezkedés/megkdzelithetdsig Nagyon Jo Kedvezdtienebb Kedvezdtienebb Kedvezdtienebb
Karr. az elhely./megkéz. miatt - 1.15 1.15 1.15
Alapterilet [m?) 4 867 31 2 B46 1133
Korr. a alapterdlet miatt - 0.95 0.50 0.80
Funkeld - Egyéni - Mg Mg Mg-l és Ot
Korr. a funkeld miatt = 0.80 0.80 0.85
Maszaki 4 llapot/infrastruktira Nagyen Jé Kedvezétienebb Kedvezétienobb KedvezStienebt
Korr. miszakl allapotinfrastruktura miatt - 1.08 1.10 1.1§
Bedpithetdség Rossz Hasonlé Hasonlé Kedvezétienebb)
Korr. a beépithetdség miatt - 1.00 1.00 1.05
Elhelyezhetd funkeid Korlatozott Hasonld Kedvezdbb Kedvezétienabb)
Korr. Az elhelyezheld funkcié miatt - 1.00 0.90 1.10]
Osszes korrekeio 0.95 0.85 1.10
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR (FUm'/hé) 12 582 37 363 12 495
e — —

OSSZEHASONLITO-MEGKUZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT INGATLAN EGYSEGAR {Ftim") 20 813

BECSULT PIACI ERTEK (Ft) 101 208 166
Kerakitve, 101 300 000
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Elektronikusan aléirta: Y
Lechner Nonprofit Kit. - Féldhivatal S
Veszprém Vamegyei Konmdnyhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired, Felsd kiiz2. Oldal 172
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masclat
Megrendelés szimr30005/18101/2024
2024.07.28
TIHANY Szktor: 3
Belteritlet 1871 helyrajz szim
B237 TIHANY Rév utca 1871.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.j8v. alesztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terillet 0 4887 0.00

3.

bejegyzo hatarozat: 4693§/1997.10.15
Balaton-felvidéki Nemzeti Park

w

LRESZ
tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezési ids: 31302/3/1993
jogcim: Jogutédlds tulajdoni hanyad: 0/1 39349/1991.12.,16
jogeim: - tulajdoni hanyad: 0/1 31302/3/1%93

jogallas: tulajdonos

név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 8237 TIHANY Kossuth Lajos utca 12.

térzaszam: 15428880

MRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idb: 46598/1597.10.15

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

bejeqyzd hatarozat, érkezési id®: 35511/3/2010.06.11
Vezetekjog
0,4 KV-os elektromos foldkabel elhelyezését biztositd vezetékjog az lgyiratban lévd
8/1632/0%. szami véltozdsi viazrajz és terliletkimutatds szerinti 71 m2 teriiletre vonatkozdan.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALCZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Xandd Kalman utca 11-13.

bejegyzd hatdrozat, é&rkezési idd: 39101/2/2011.09.293
Vezetékjog
20 kv-os leégvezetdk é&s fdldkibel biztonsigi dvezete altal érintett 95 m2 terliletre az
Ggyiratban 1évd vdltozdsi wazrajz és terliletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/3B00-2/2011/MU.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKSDO RESZVENYTARSASAG tdrzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

Folytatis a kéwtkezd lapon
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Ves zprém Vinregyei Korményhivatal

Balatonflired 8230 Balatonfiired, Felsd kbz2. Oldat 2
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle mAsdlat
Megrendelés szinr30005/18101/2024
2024.07.28
TIHANY Siskar; 3
Belteriilet 1871 helyrajz szim
Folviatds az eldzd laprol
MRESZ
4. bajegyzd hatirozat, érkezési idd: 37768/2013.08.15

Vezetékjog
0,4 kv-0s kozcélt hilézat biztonsagi dvezate iltal érintett 150 m2 teriletre a 8/1083/2012
szami valtozasi vizrajz és teriiletkimutatds szerint. A vezetékjog fennillasit megallapité
hatésdgi hatirozat széma: FES-01/2686-3/2013.;.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTHUROEN MUKODS RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

w

bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 30139/3/2016/2015.12.11

Vezetékjog

az Ugyiratban léwd vizrajz szerinti 45 m2 terilletre.

Jogosult:
név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
11346966
cim : BEOD NAGYKANIZSA Zrinyi Miklés utca 32,

6. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 100349/2022/2021.12.20

Vezetékjog

0,4 kv-os foldkdbel és biztonsagi 6vezete iltal érintett 71 m2 teriletre, Ugyszam:

FE/MMBO/04137-21/2021.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741580
cim : %027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

=l

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 103968/3/2023.07.12

Onallé széveges bejegyzés épiliettérlés.

Az E-hiteles tulajdonl lap masolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvintartisban szereplé adatokkal. A szemle misolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes miasolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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FOLDHIVATALI TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta: :
S
Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Veszprém Virmegyei Koményhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfilred, Fels6 kivz2.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.07.25 14:36:20
Helyrjz sz TIHANY belerilet 1871 Megrendelés szm: 7/805/2024
Témajzszin: 23442600002024

Méretardny: 1: 1000

(1868:2)

A térképirdsolat a kiadas iddpontjiban megepyezik az mpatln-nyilvantartasi térkepi adatbazis tartalmival A
térdpmisalat méretek levételére nem hasmalhaté!

Készitette: Toth Csaba oldal 37/47.
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VALTOZASI VAZRAIZ

GECPARD-FOLD MERNOKI KFT. Tiany
BE00 Siafak, Srigétw, 7. Eetamiel
Tel. 06-20-256-0376
i sotasims 2121207
VALTOZASI VAZRAJZ
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Hrsz. 1871 —2024.08.12.

TERKEPMELLEKLET
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makrokornyezet

Készitette: Toth Csaba oldal 41/47.



8237 Tihany, belteriilet 1871 helyrajzi szam
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FOTOMELLEKLET
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Kérnyezet Kornyezet

Telekteriilet Telekteriilet

Készitette: Toth Csaba oldal 44/47.
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Telekteriilet

Készitette: Téth Csaba oldal 45/47.
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VAZRAJZ ES TERULETKIMUTATAS
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Tihany

belteriilet

GEOPARD-FOLD MERNOKI KFT,
88600 Siofok, Sziget u. 1.
... Jel.: 06-30-256-0328
A munkavégzé neve

?}3/2023 - Adalszoigéitatas iktatoszama: 2/1217/2023
VALTOZAS] VAZRAJZ
az 1861, 1866, 1867, 1868/4, 1868/6, 1869, 1870 és 1871 helyrajzi szamu

foldrészietek telekcsoport tjracsztasarol
M: 1:2200

Miinkaszam: ...

Cimkoordindick = SRR e
Hrsz. Psz Y X
1861/2 7 561778 172360 -
1861/3 1 561841 172313
! 561911 172301
2 S61890 172337 - !
1861/4 3 561890 172331 oo
4 561893 172326
5 561898 172318
1861/6/4 / 361936 172264 .
1861/7 I 561992 172234 ” /
) 1 561978 172423 ’/ [ ’
i 2 561989 172429 A ovazingd .h‘:_lt;il_'\'zi [“a: al aapto! szump £ i __ ; 2t L
1861/8 3 361971 172418 -nzghasszabhiiom F %/ / # l —“——r‘
4 I61987 172412 CIBTUM  ovoeereeeseeismsamssoesead e snms cborerenas ~%/ v
URVIREEZE! oo [
Megeldzi o 8/621/2023 ikintoszdnui vdltozdsi vizrajz divezetése! |
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A vazrajz méretek levételére nem alkalmas! 1
Sifok, 2023.08.71. 192 KASAAL. ]
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A helyrajzi-szamozas és terilletszamitas helyes. Ez a\zgradék ak 233613 / i
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Valtozas elotti dllapot Viltozds utdni allapot

Alrészlel Terulet Alrészlet Terulet
'y 7 AK: Helvrajzi
WMo diel | miv aga

I S Al Szolgalmi ¢s egyeb jogok
a. m- 4

min.
Q
min
Q

jel | miv. dga ha m?

Megjeayzés

i 2 3 5 [ 7 8 9 1112 i3

—
4

SEYDAAA VT 10,75 Bolaton-felvidéki Nemzeti Perl
Jogr jelleg felvinterése a 3171997, (TX.23) KTM rendelet alapjin,
I91D1/2201 1.09.29 Vegeiclhjng

g E.ON ESZAK-DUNANTULL ARAMHALOZATI Zrt,, 9027 GYOR Kanda &dlmdn uica 11-13,

kivert, kivett 20 kV-us légrezeték 2 faldkibel bistonsdgi Gvesete dlral érmtent 3422 teriletre uz sigvtratban i viltozisi
bedpitetlen - {10076 186171 - Gl f - 01849 | - vdzrajz éx eriletimmtaids szerini, Vezetéljog engedély szama: SZEMMBH.3800-2.301 1M1
teriilet Aazrerdlet ) . 37780130015 Vezetétjog
EON ESTAR-DUNANTULI ARAMHALOZATY Zrv., 9027 GYORK Kundei Kiilendin urcw [1-14,
0.4 Vous inilzechis haluzat biztonsdgt ovezete dlial érmen 2 m2 terilfetre a 8/1083:2012 szdnui viltozdsi vagra)=

£8 tenifzthinmtatds szerint. A vezetéljog fenndllasdt megatiapitG hordsigi hatirozar siwa: FES-01-2666-

3:2013.

il

46998/1997.10.1 5Balaton-felvidéld Nemzetf Park
g Jogi jelleg feluinictése a 31:1997. (TX.23) KTM rendeler alapjin,

kivet, kivett 39101/272011.09.29 Vezctékjog

kikotd, " ? E ON ESZAK-DUNANTULF ARAMHALOZATI Zrt., 90237 GFOR Kands Kélman riica 11-13.
s=éra=foldi kozforgalom 20 kV-ox légvezerék éx fuldkabel bizionsigi Giezere dltal érintent 177 m?2 teriiletre az dgvirarban 1év veliosdsi
156 A ;s - (04525 | - | 186172 | - |ellelnem| - |0.2876 | - wizrujz és tersilonki is szerint, Vezerékjog engedély szinns: SZEMMBE/IS00-2: 200 1M1/

tzriilel és iy 37761/2013.08.13 Vezetehjog
beépitelt i EON ESZAR-DUNANTULI ARAMHALOZATT Zn1.. 9027 GYOR Kando Kalmdn eca 11-13,
teriiler aganut 0.4 k¥-o5 kazeélii haldzat biztonsdgy ovezete dlial érintem 195 m? teritlerre u 8/1083/201 2 s=inut valtozisi
vdzrajz és teriletkimmtards szerint. A vezerékjog fenndliasdt megallapii hatosagl hatarozat s=ima: FES-
01,2666-3/201 3,

489981997, 18.1 5Balaton-felvidils Nem=eti Park
Jog jelleg felvinterése a 3171997, (TX.23.) KTM rendeler alapjdn.
39001/22011.09.29 Vegerékjog
EON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATT Zr1., 2027 GYOR andd Kalman zurca 1 1-13.
20 k¥-os légvezerék és foldkdhel biztonsagi bvezete dlral érinienr 95 n2 terviletre az dgvirathan Iévd 1ltozdsi
veizruyz ds tertiled is szerint. Vezeiékjog engedély sz STFMMBH/IS00-2:201 1AMU
A5511372010.06 1T Vezetckjop
E.ON ESZAK-DUNANTULL ARAMHALOZATI Zrv., 9027 GYOR Kand6 Kalmin wtea 11-13.
0.4 KV-0s 2lektromos fildiaibel elhelveséset biztosiia vezetélyog uz iigyiratban lve 871632209, s=imii valtozisi
kivett, feivert, vazrajz és tenifeddmutatds szerint 108 m2 teniletre vanatozdan.
. : ;- JTT6WI0II 08 15 Vezetéhjop
37 | - | kemprév | - 100516 | - | 1861/3 | - | beépitetlen | - [0.6646 | - E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zav.. 9027 GVOR Kande Kifint atca #1-1,
kiksts terilet 0.4 k¥-05 hazcélis haldzat biztonsagi dvezete dltal érintett 134 m?2 teraleme a 8/IURIS201 3 s=dmii valtozdsi
wizrnyz ¢35 fenilerki i5 szerini. A ilifog fennilldedt megdllaping hatdeagy Amcirozal szdma; FES-
01:2666-3:2013.
3013973/201672015.12.11 Veratélijog
EON KOZEP-DUNANTUL! GAZHALOZATT Zn., 8800 NAGYKANTZSA Zringi Miklés wicw 32
Az digviratban léve wizrayz scering 43 m2 fenileire,
100349/2022/2021.12.20 Vezetétfog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zr1., 9027 GYOR Kunds Kalmein utca 1 1-13.
0.4 kV-os foldidbel é5 bizionsagy dvezete dhial érintens 45 m? tenilerre,
ﬁ'g-rdm.‘ FEMMBO/0L137-21:2024

AGI9AII9T 10,15 Baluton-felvidild Nemzeti Park
Jogi jelleg feltivntetése a 311997 (IX.23) KTM rendelet alapjian,
3551137201006 11 Vezetéhjop

E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt., 9037 GYOR Kands Kalmén uica £1-13,
0,4 KF-0s efeluromos fildlubel elhelyesését biztosita vezetékjog az figviraban live 8163209, szdmii vallozdsi

vizrajz és teniletkimuiaids sterinti 142 m2 teriletre vonathazdan.

) . 3TIEWR03.00.15 Veetékjor
E ON ESZAK-DUNANTUL ARAMHALOZATI Zre, 9027 GIOR Konds Kdlmen utea [1- 13,
vt 0.4 kV-o5 kizcéhi hdlozar biztonsdgy dvezete dltal érntent 160 m2 ferilefre o 810832012 rzdmi wiltosisi
vell, 3 " A B vdzrgjz € terilletkinutatds szerine. A vezeiéljog fenndllard: megdilapit hatosdgs hatarozat s=dma: FES-
84 | < | pomterater | - |0:9790 | - | 136114 | - |kivens kikets| - |0.6731 | - e i
100349/2022/2021.12.20 Vezetéhjog
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt, 9027 GYOR Kandé Kélman urea 11-13.
0.4 kV-os foldkibel é5 biztonsdgi dvezeie dlial érinterr 26 m2 teriiletre,
Ogyszim; FEMMBOW04137-21/2021
105697/3/2020.11.03 Helyi egyedi védelem
a relepiléskip védelmérdl szdlé 212047, (XI1.19.) Onkormdnyzani rendeler 2. melléilere alapidn.
157622017.09.06 Fiildméresi jelek ellielyceését birtosita hasgndlati jog
VESZPREM VARMEGYE! KORMANYHIVATAL, 8200 VESZPREM Megvehaz tér I,
0725081, Atiegvesve a Illi4. sorszim atdl

kivetr, i kivett,

2 i - 3 B i} il 46998/1997 10.15 Balaton-felvidéki Nemzeti Park
8/6 m;;ﬂgos 0.2802 186145 | - m:(;ag' os | - |0.0572 |- Jogi jelleg feliinterése a 3171997, (1X.23,) KTM rendelct alapjin.
=1 =Lif

A6YIBTINT 0. 15 Baluton-fehidéri Neneaeti Park
Jogi jelleg feltiimeiése a 311997 (X 23) KTM rendeler alapjin.
3313342011.03.25
Terheli a TIHANY belteviilet 1864 hrs=-ti ingatlant illerd Atjardsi solgalni jog @ 8594:2011 sainvii valtozdsi
vazrajs szerinii 330 m2 rerileire vonarkozdan.

A3311/3/2010.08. 1] Vezeréhjop

E.ON ESZAK-DUNANTTILI ARAMHALOZATT Zrt,, 9027 GYOR Kanelo Kalmén utea [1-13,

0.4 KV-or clek 5 fiildkibel elhelyezését biztosite vezerékjog ax mypiratban l6vd B/1 63209, s=imir viltozdsi

wazrujs éx teriletkinmitiis smerinti 87 m2 teriletre vonatkazien,

livett, ) . 37768/2013.08. 15 Vezetchjog

i kivett ~ kizpark és E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATT Zn., 9027 GYOR Kandlo Keilmdn uteer 1113,

9 - oo L - 104085 | - | 1861/6 | - g - |0.7808 | - 0.4 k¥-os kozcélii halozat biztunsdgi dvezete dltal érimtent 44 m2 reriilerre @ 87108312042 s=dnnii valtozdsi

hajodllomds| beépitett wizrajz éx feriletkinutatds szerint. A weserékjog fenndilisdt megatlupit hatdsdgr hatdrozar szdma: FES-

teriilet 04:2666-3:201 3.

JIIAW200 70518 Foldmerési jelck elhelyerésér bigosits h luti jog
VESZPREM VARMEGYE! KORMANYHIVATAL 8200 VESZPREM Megvehi= tér I.
Pontszdim: 1341109, Atjegre=ve a 11148, sors=dm aldl.
104933/3/3021.06.1 7 Helyi egyedi védetem
a welepiliskép védelmerd! s=olé 2172017, (XI1.19.) dnkormdnyzati rendeler 2. melléklete alapjin,
2014432005

Terfieli a TIHANY belteriilet 1861/6:A hrsz-ii ingailant illeid Foldhaszndlati jog o wizrags sserint 1115

négveeiméier teriletre, 320/4/2005.02.44
{Az 1866°A helvrafzi s=Gmii Gnalld émilet iij helvraj=i szdma 186164 hrs=.)

kivert,

(69IN1997.10.15 Bulatan-felvidéki Nemecti Park
0 | - | beépitetlen | - 101654 | - | 1861/7 | - kiveu. kikod| - 01192 | - Joga jelleg feltinteiése a 311997, (1X.23.) KTM rendeler ofopjin.
teriifet 40254/2004.07.04

; N A6Y98/1997.10.1 5 Balaton-felvidéki Nemzeri Park
kivelt, kivett. Jogi jelleg feltinerése a 310997, (LY 23.) KTM rendeler alapjon.
Fd - | beépiteden | - |0.4867 | - | 186148 | - | heépitetlen | - |0 5641 | - 40258/2008.07.04
tertilet terillet et o TIHANY belteriiler 1862 hrsz-ii ingarlant terheld Visvezerési szolgalmi jog, wlaming ssenmyvi i 5f €5
kachanaridsi szolgalmi jog a= dgvirathan léwi vazrajz szerin II. jelii 78 2 serdileire. (38630:2008,07.04.)

ren: 33315

Jsszesen: 3.3315 |-
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GEOPARD-FOLD MERNOKI KFT. Tihany
8600 Siéfok, Sziget u. 1. belteriilet
Tel.: 06-30-256-0326

A munkavégz6 neve Adatszolgaltatas iktatészama:2/1787/2023
185/2023

Munkaszém:
VALTOZASI VAZRAJZ
az 1861/2 helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol
M: 1:2200
Cimkoordindtdk
Hrsz. Psz Y X
1861710 ] 561778 172360

Megelozi a Ql‘?slcj_ﬂﬂl. 3. iktutdszdanui vdltozdsi vazrajz dtvezetése!

Viltozds eldtti 4llapot . Viliozds utdni 4llapot ”
o
g B
Alrészlet Teritlet Alrészlet Tertilet &
jzi Helyrajzi ié i |
Helyrajzi & ) e i o o AK Szolgalmi és egyéb jogok o
Szam | jel| miv.4ga |'E © | ha.m? szam el miv.dga |'g €| ba m’ S
] 2 3 3 '] 7 8 9 J1 112 !3 14
kiven, 997.10.15Bal b N i Park
1861/9 | - | arsdgos - 10,0099 | - | Jogijelleg feleinuetésc a 101997, (szu KTM rencielet
k=it oiapiis
46998199718 15Balatonfehiéki Nemzeti Pork
}as: Jjelleg felnintetdse a 3141997, (TX.23) KTM rendelet
alapfdn.
3 1910172/20]1.09.29 Vezetéhjog
kivert, EON ESZAK-DUNANTULI Amm;.(';u 7 Zri, 9027
kiozforgalom Liveil GYOR Kaondd Kalimon wica 11-13.
186172 | - |elélel nem| - |0.2876 | - ! 20 Ki*-as Bpvezeiék ds foldbibel blzionsdg évezeie dlial
R . kozforgalom érinten 177 m3 teruletre o figiratban Jévd vdltozisi vizraj:
g 1861710 | - |elolelnem | - |0.2777 | - éx teriileikimutatds szerine, Vezeibkjog engrdély séma:
maganuf =dirs SZFMMBH3800-22011 MU
magdniit I7768201 108 15 Vezeickjoy
EON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zri.. 9017
1 GYOR Kands Kalwan utea 11-13,
' 0,4 kl*-us kdzechi héldzar bizionsagi ovezeie élial érinten 198
m? teriletre @ 810833011 szdnri véliozds vizrajs s
Lre il kil iy szerind, A ckjog fernwilidsat megallaping)
hatdségl hatirozat sdma: FES-01; 2666-3:2013.
Osszesen: 0.2876 | - Dsszesen: 0.2876 | -

A vélloz as akaralunknak megfeleléen Iériént:

A vazrajz mérelek levételére nem alkalmas! ==/ } :‘
-rU-;I‘]n:-lf:"'] l:‘:."')r__ €T /l-_,) ¥

A helyrajzi szdmozas és teriletszdmlitas helyes. Ez a z4radék a ke.ftezésrof

Sicfok, 2023.10.16.

g ! ”-—-_ -1y, 4. Szémitolt egy évig hatélyos. LT W
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