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1. VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Az értékelés készitésének datuma: 2024. februar 18.

Targy

Vagyontargy

Megbizas

El6ézmény

Vizsgalat célja

Iranyado értékelési
standardok

Feltételezések és
specialis feltételezé-
sek bemutatasa

Szerz6désszam: 7035/2024

Gy6r Beltertlet 6394/40 (hrsz)és 6394/39 (hrsz) alatti kivett beépitetlen terii-
letek értékelése.

Vizsgalatunk a megnevezett kivett beépitetlen teriiletek ingatlan terjed ki. A to-
vabbiakban erre vagyontargyként hivatkozunk ra.

A RABA Jarmdipari Holding Nyrt. megbizasabél elvégeztiik a foldhivatali
nyilvantartasban Gy6r Belteriilet 6394/40 hrsz és 6394/39 hrsz. alatti ingat-
lan értékbecslését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

Nem volt el6zmény értékbecslés.

Vizsgalatunk célja az volt, hogy 2024. februar 8.-1 érvénnyel kifejezziik a tiszta
tulajdonjogu ingatlan piaci értékét, amelyért az a nyilt piacon értékesithetd.

Tudomasunk szerint véleménytink belsé gazdasagi déntés alapjaul szolgal,
adasvételi targyalasokhoz.

Az értékelést a nemzetkdzi vagyonértékels szervezetek altal ajanlott és altala-
nosan elfogadott értékelési standardoknak (EVS — European Valuation Stan-
dards) megfelelGen allitottuk Gssze. Figyelembe vettitk a ,,Pénziigyi szervezet
ingatlanokkal 6sszefliggs kockdzatainak kezelésérdl” sz616 18/2022. (XII.1.)
szami MNB ajanlasat, valamint a ,, Term&féldnek nem mindsiilé ingatlanok hi-
telbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrsl”
$z016, t0bbszor mddositott 25/1997. (VIIL.1.) szamu PM rendeletet.

Az ingatlant gy értékeltiik, amint az a nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszeri
id6tartamot engedve a tranzakcio lebonyolitasara. Feltételeztiik, hogy az ingat-




Ingatlan révid
bemutatasa

Jelentés részei

lan alkalmas a legértékesebb és legjobb hasznositasra iranyul6 fejlesztések meg-
val6sitasara. Feltételeztiik tovabba, hogy az ingatlan per-, teher- és igénymen-
tes.

Az értékelés soran feltételezéseket és specialis feltételezéseket nem vettiink fi-
gyelembe.

Az értékelés targyat jelentd telek Gyor varos keleti részén, az 1-es, 14-es utak és a
Mosoni Dunadg altal bezart teriileten beliil talalhatbak. Sikfeliilett, szabalytalan
alaku. A vagyontargy kozvetlen kornyéke vegyes beépitést hagyomanyos ipati és
laké Gvezet. A varoskézpont gyalogosan par percen belill kénnyen megkézelit-
hetd. A 6394/40 hrsz-a telek tulajdoni lapon feltlntetett tertilete 9.412 m2. 60%0-
ban beépithetd, jelenleg lakd6vezeti besorolasu, felépitmény, bontandé épiilet,
szamottevé elburjanzott névényzet nem talalhaté rajta. Kézmivekkel nem ren-
delkezik, de a kérnyez6 utcakbol kénnyedén elérhetd. Az illetékes dnkormanyzat
F6épitész osztalyanak tajékoztatasa alapjan az ingatlanra kdtelezd érvényd a tele-
pilés rendezési szerz6dés megkdtése a helyi dnkormanyzattal, melyben konkrét
projekten beliil a kivitelez6nek vallalni kell a teljes k6zmuihalézat és a kdzteriiletet
érint6 tertletek (pl. Gt, jarda) kialakitasat a projektbe bevont ingatlan teriiletén. A
6394/39 hrsz-i ingatlan szintén a Raba Jarmuipari Holding Nyrt 1/1 tulajdoni il-
letéségét képzi. Tertlete 54 m? Egytittesen forgalomképes a 6394/40 hrsz-a in-
gatlannal. BeépithetGségi paraméterei és a telek természetbeni tulajdonsagai meg-
egyeznek a 6394/40 hrsz-0 ingatlanéval. A 6394/39 hrsz-u ingatlan 6nalléan koz-
tertiletrél nem megkdzelithetd.

Vizsgalatunk a foldteriiletekre terjedt ki.

Jelen vezetbi Osszefoglald, amely azonositja az értékelt ingatlant, ismerteti az
értékmegallapitod vizsgalat jellegét és terjedelmét, tovabba bemutatja az értékrdl
alkotott kdvetkeztetéseinket;
Zaradékok, vallalasok és korlatozoé feltételek;
Fogalommeghatarozasok;
Beszamol6 jelentés, amely ismerteti a vagyonértékelés céljat és az érték-megal-
lapitas targyat képezé ingatlanok korét, az ingatlan lefrasat, bemutatja az alkal-
mazott értékelési modszereket és az értékkel kapcsolatos kovetkeztetéseinket;
Mellékletek

e Ingatlanértékelésre vonatkozd szamitasok;

e Tulajdoni lapok;

e Foldhivatali térképmasolat;

e Térképrészletek, Fényképek;

e Vagyonértékeld tandsitvany;

e Osszehasonlité adatok.




Helyszini szemle

Figyelembe vett in-
formaciok

Megbiz6i adatszol-
galtatas

Ertékbecsl$ altal
beszerzett doku-
mentumok

Ertékelési modsze-
rek

Alkalmazott
arfolyam

Mielé6tt az értékkel kapcesolatos véleményiinket kialakitottuk volna, 2024. feb-
ruar 8.-an személyesen vizsgaltuk meg a fent nevezett ingatlant. A helyszini
szemlén részt vevd személyek:

e Beyer Anna a Megbizé képviseletében;

e Barsi Regina, a Grant Thornton Valuation Kft. képviseletében.
A helyszini szemle alkalmaval a szemrevételezés médszerét alkalmaztuk, az in-
gatlanrdl kiilsé és belsé fotdkat készitettiink.

A kapott adatszolgaltatas és a helyszini szemle soran gydjtétt informaciok mel-
lett az értékeléshez felhasznaltuk az aktualis ingatlanpiaci jelentéseket, épitési
szabalyzatot, piaci adatokat és informacidkat tartalmazé nyilvanos adatbaziso-
kat, és a Grant Thornton Valuation Kft. sajat adatbazisait, valamint az értéke-
1és soran tekintetbe vettiik:

e azingatlan elhelyezkedését, méretét és hasznossagat;

e a foldterilet elhelyezkedését, méretét, és hasznosithatésagat;

e a fejlesztések méretét, allagat, és hasznossagat, hasonld létesitmények-
kel 6sszehasonlitva;

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat;

e azingatlan miszaki allapotat;

e akozelben, illetve a kérnyéken 1év6 hasonld ingatlanok eladasi és kina-
lati 4rait, a bérleti dijak tekintetében is.

e Nem volt.

e E-hiteles tulajdoni lapok — Szemle masolat (2024.01.30.);
e E-hiteles térképmasolat — Teljes masolat (2024.01.30.);
e Helyi Epitési Szabalyzat - Onkormanyzati rendelet.

Egy ingatlan értékének meghatarozasara harom nemzetkozileg elfogadott érté-
kelési médszer, — a koltség-megkozelités, az 6sszehasonlito-megkozelités és a
jovedelem-megkozelités — alkalmazhato.

A targyi ingatlan értékelését az Gsszehasonlito-megkozelités értékelési mod-

szerrel végeztiik el.

Az értékelés soran alkalmazott HUF/EUR érfolyam 2024. februar 8.-in szami-
tott MNB arfolyamon keriilt meghatirozasra, amely 382,78 HUF/EUR volt.




Afa tartalom A megallapitott érték AFA nélkiili nett6 érték.

Az AFA-tartalom a tSrvényi eléirasoknak megfelelden keriilt alkalmazasra, az
tgyfél ado-alanyisagat nem vizsgaltuk.

Ervényesség Tekintettel az értékelt ingatlan jellegére, az altalunk meghatarozott értékek ér-
vényességét, feltételezve, hogy az értékeket befolyasold tényezék az érvényes-
ség ideje alatt nem véltoznak, az értékelés fordulénapjatdl szamitott 90 napig
fenntartjuk.

Piaci érték Az elvégzett vizsgalat alapjan véleménytink szerint az értékelt ingatlanok 2024.
februar 8.-an érvényes

egylittes piaci értéke 426.000.000 Ft,
azaz NEGYSZAZHUSZONHATMILLIO FORINT.

Tisztelettel,
Grant Thornton Valuation Kft.

Jakab Agoston

tgyvezet6 igazgatod

Ertékbecsls Ellen6r
Tollas Dorottya Jakab Benjamin
Consultant, M.Sc. Economy Head of Division, M.Sc. in Finance
Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd

(08352/2019) (2506,/2017.), EUFIM (284/2023)




2. ZARADEKOK, VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

Jelen szolgaltatast az aldbb felsorolt zaradékok, vallalasok és korlatozo feltételek mellett teljesitet-
tik:

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, beleértve a multbeli pénziigyi adatokat is — ha
voltak egyaltalan —, amelyeket felhasznaltunk a véleményiink vagy végkovetkeztetéstink
kialakitasa soran, és amelyet jelentésiinkben kézzétettiink, helytallé és pontos. Bar ezeket
altalunk megbizhatonak vélt forrasokbdl gytjtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem fe-
lel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at ré-
sziinkre és ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. Jogi természetl tigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az érté-
kelt ingatlanra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kdtelezettségek-
kel kapcsolatosan. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok meg-
feleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerd eljarassal ne
lehetne tisztazni, hacsak a jelentés masként nem emliti.

3. Az értékbecslés a foldtertletet, az épiileteket és az épitményeket magaba foglalé ingat-
lanra terjedt ki. A jelentésiink a gépek, eszk6zOk és berendezések értékelésére nem terjed

ki.
4. Ajelentésben kozzétett érték vagy értékek a jelentésben vazolt feltételezéseken alapulnak.

5. Az értékkel vagy értékekkel kapcsolatban kifejtett kbvetkeztetések és vélemények érvényessé-
gének id6pontjat jelentésiinkben feltiintettiik. A jelentésben kifejezett vélemény a gazdasag-
nak a fenti id6pontban fenndllé helyzetén és a jelentésben feltintetett valuta akkor érvényes
vasarl6erején alapul.

6. Ezajelentés kizardlag a feltiintetett célra vagy célokra késziilt és mas egyéb szandékkal
nem hasznalhat6 fel, illetve mas egyéb céld hasznalata érvénytelen.

7. A jelentés vagy annak mésolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra ho-
zatal jogat. A jelentés egyetlen része sem (killonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést
alaird vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, ame-
lyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasa-
gokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai) nem hozhat6 nyilvanos-
sagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztll a Grant Thornton Valuation Kft. frasos belegyezése és jovaha-
gyasa nélkil.

8. Ezen elemzésben felhasznalt, az ingatlan tertiletére, méretére és lefrasara vonatkozo6 adatokat
(ha vannak egyaltalan) ellenériztiik. A helyszini szemle soran szuréproba-szertien, mérések-




10.

11.

12.

13.

kel ellen6riztiik a rendelkezésre all6 alaprajzokon felsorolt helyiségek netté teriiletét. A jelen-
tésben felhasznalt, az ingatlan tertiletére, méretére vonatkozé adatokat és egyéb leirasok kiza-
rélag azonositasi célra szolgalnak, és senki nem hasznalhatja fel ezt az informaciot tulajdonat-
ruhdzasi okiratban vagy egyéb hiteles okmanyban. A jelentéshez mellékelt helyszinrajzok, ha
vannak egyaltalan, kizardlag segédeszkozként szolgalnak ahhoz, hogy bemutassuk az ingat-
lant és kornyezetét. Bar ez az anyag a rendelkezésre all6 legjobb adatok felhasznalasaval ké-
szilt, nem tekinthet6 hiteles felmérésnek vagy méretaranyosnak.

Nem rendeltek, ezért nem végeztink kornyezeti hatast vizsgalé tanulmanyt, hacsak a jelentés
az ellenkez6jét nem allitja. Feltételeztik, hogy az érvényben 1évé allami szabalyokat és torvé-
nyeket teljes mértékben betartottak, hacsak a jelentésben masként nem allitjuk, irjuk le és
vesszik figyelembe. Tovabba felel6s tulajdonviszonyt feltételeztiink, valamint azt is, hogy az
allami hat6sagoktdl, illetve maganszemélyektdl vagy szervezetektSl minden sziikséges enge-
délyt, jovahagyast, vagy egyéb térvényhozdi, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek,
illetve azok beszerezhetSk vagy megujithatok mindazon felhasznalasi célokra, amelyek ezen
elemzés szempontjabdl fontosak.

A jelentésben megadott érték nem tartalmazza az olyan anyagok, mint az azbeszt, karbamid-
formaldehid hab szigetel6anyag, egyéb vegyszerek, toxikus hulladékok vagy egyéb potenciali-
san veszélyes anyagok, illetve szerkezeti karosodas, vagy foldrengések, vagy egyéb okok miatt
bekovetkezett kornyezetszennyez6dések hatasait, hacsak a jelentés az ellenkez6jét nem allitja.
Ilyen esetben konzultalni kell képesitett épitémérnokkel és/vagy ipati egészségligyi szakem-
berrel a lehetséges szerkezeti/kornyezeti hibak felmérése érdekében, amelyek 1étezése tényle-
gesen hatéssal lehet értékre.

Amennyiben az ingatlan személyes megtekintésére sor keriilt, a helyszini szemlét olyan sze-
mélyek végezték, akik altaldban jaratosak az ingatlanszakmdban és az épités kivitelezés teriile-
tén. Azonban nem formalunk véleményt és nem vallalunk felelésséget az ingatlan szerkezeti
integritasat illetGen, illetve a tekintetben, hogy az ingatlan mennyiben felel meg a specifikus
hatésagi eléirasoknak, ugymint tizvédelmi, épiilet és biztonsagi, foldrengés, és haszndlati el§-
irasoknak, vagy barmilyen fizikai hidnyossag tekintetében, amelyek nem voltak lathat6ak a
vagyonértékelSk altal végzett helyszinelés soran.

Feltételeztiik, hogy az értékelt ingatlan megtelel valamennyi alkalmazando, Gvezetre és hasz-
nalatra vonatkozo eléirasnak és korlatozasnak, hacsak a jelentés masként nem allitja és veszi
figyelembe az el6irasoktol valo eltérést. Feltételeztiik tovabba, hogy a foldteriilet és az épit-
mények hasznositisa a megnevezett ingatlan hatarain belill torténik, és nem all fenn jogsértés

vagy birtokhaboritas esete, hacsak a jelentés masként nem emliti.

Nem rendeltek, igy nem végeztiink talajelemzést, illetve geologiai vizsgalatokat e jelentéssel
kapcsolatban, tovabba nem vizsgaltunk semmiféle vizre, olajra, gazra, szénre, vagy mas fel-
szin alatti asvanykincsre, vagy ezek felhasznaldsara vonatkozo jogokat vagy feltételeket.
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Nem vallalunk felelésséget a killoénleges gazdasagi helyzetekben gyakori, a gondosan végzett
értékbecslés folyamataban fel nem derithetd, elére nem jelezhet6 gazdasagi folyamatokbol
eredd, az ingatlan értékét befolyasold, hatasok okozta értékvaltozasok miatt.

Az értékbecslést fiiggetlen értékbecsléként készitettiik és a jelentés elkészitésében részt-
vevé értékbecslSk az adott ingatlan értékelésére vonatkozdan megfelel6 képesitéssel ren-
delkeznek.

Az értékel6 jelentés a mellékletekkel, valamint a vallalasok és korlatozo feltételekkel
egylttesen alkotjak a Grant Thornton Valuation Kft. teljes véleményét a széban forgd in-
gatlan piaci értékérol.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol és az infor-
maciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes sze-
mélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz616 jogsza-
balyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelt vagyontargyaknak helyet ad6 régié gazdasagat atfogdan érinté jarvanyiigyi, ha-
borus, természeti katasztréfahoz, atfogd kornyezetszennyezéshez, energiavalsaghoz vagy
nyersanyaghianyhoz kéthet krizis helyzetek igen gyorsan jelentds és tartds valtozast ké-
pesek okozni egyes vagyontargyak piaci értékében. Az ilyen jellegi hatasok mérésére szol-
gal6 informacidk mennyisége korlatozott, a piaci érték megallapitdsa nagyobb bizonyta-
lansagot rejt magaban. A piaci stabilizaciét kbvetGen a vizsgalt vagyontargyak jraértéke-
lése javasolt.




3. FOGALOMMEGHATAROZASOK

3.1 Erték fogalmak:

Piaci érték A piaci érték az a becstlt Gsszeg, melyen egy eszkdz vagy kotelezettség az ér-
tékbecslés fordulonapjan gazdat cserélhet, egy hatarozott szandékot mutatod
elado és egy t6le fliggetlen, hatarozott szandékot mutatd vevo kézott megfe-
lel6 értékesitési id6tartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve, ahol a
felek jol informaltan, koriltekintGen és kényszert6l mentesen jarnak el. (RICS,
Red Book2023)

Tiszta tulajdon A tiszta tulajdonjogu ingatlan meghatirozhatd, mint az az abszolat vagyon,
amely mentes minden vagyonértéki jogtdl, de alarendelt az allami kisajatitasi
jog korlatozasainak és adézasnak
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3.2. Terilet fogalmak (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet, OTEK):

Nett6 alapteriilet ~ Nett6 alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben
kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.

Brutt6 alapteriilet  Brutté alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapterii-

let.
Hasznos Hasznos alapteriilet: a nettd alaptertletnek azon része, amelyen a belma-
alapteriilet gassag legalabb 1,90 m.
Osszes hasznos Osszes hasznos alapteriilet: az sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

alapteriilet

Telek beépitett te- Telek beépitett teriilete: a telken all6 épiilet 1,00 m-nél magasabbra emel-
ritlete kedé részeinek, az 1,00 m-es vizszintes sikban mért vetileti teriileteinek 6sz-
szege. A vetlleti teriilletek szamitdsa soran figyelmen kivil kell hagyni

a) mez6gazdasagi, gazdasagi és kulonleges beépitésre szant tertleten a
legfeljebb 9,00 m-es, egyéb tertleten a legfeljebb 4,50 m-es gerinc-
magassagi névényhaz (liveghaz) és foliasator,

b) az épiilethez tartozé el6lépcsd, tornac, el6tetd, valamint a terepcsat-
lakozastdl legalabb 2,00 m-rel magasabban 1évé erkély, fiigeéfolyoso,
ereszparkany - az épiilet tdmegétdl kiall6 részeinek - az épiilettdl sza-
mitott 1,50 m-es savba esé vizszintes vetiiletét.

Az alkalmazott értékelési modszerek alapfeltevéseit, alkalmazasi kortk és
Alapfelvetések Végreha.j.tési lé.l.)és?inek r,észle.tes bemutz}té’sa’, %,,,Pé’n’zﬁgyi szervezet ingatla’— ,
nokkal Osszefiiggd kockazatainak kezelésérol” sz6l6 18/2022. (XII.1.) szama

MNB ajanlas 2. szamud mellékletében talalhato.
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4. A JELENTOSEBB ADATOK OSSZEFOGLALASA

Ertékelt ingatlan cime

Ertékelt ingatlan helyrajzi szam

Ertékelt ingatlan megnevezés

Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni ha-
nyaduk

Telek terilet 6394/40 hrsz

Telek teriilet 6394/39 hrsz

Ko6zmivek

Az ingatlan elhelyezkedése telepiilésen be-
lal

Ovezeti besorolas

A tulajdoni lapok datuma

A tulajdoni lapon 1év széljegyek

A tulajdoni lapon 1évé terhek, jogok

Ertékelt jog megnevezése
Ertékelés célia

Ertékelési szempont
Helyszini szemle datuma
Ertékelés fordulénapija
Ertékelés készitésének datuma

Az értékelt ingatlanok egyiittes Piaci Er-
téke

Gyor belterlet 6394/40 és 6394/39
6394/40 és 6394/39
Kivett beépitetlen terilet

RABA Jarmdipari Holding Nyrt. 1/1 tulajdoni illetGség

9412 m?

54 m?

A kérnyez6 utcdkban elérhetéek

Belteriilet, a varos keleti, északkeleti része, belvaros ko-
zeli.

Ln24/S/60/30-125/340/10-20/30

2024.01.30

Bejegyzést nem tartalmaz

II1/1. 6nallé szoveges bejegyzés (telekmegosztas)
I11/2. Vezetékjog

I11/3. Vezetékjog

Tulajdonjog

Piaci érték megallapitasa adasvételi targyaldsokhoz
Nyiilt piaci értékesités

2024. februar 8.

2024. februar 8.

2024. tebruar 18.

426 000 000 Ft

Megjegyzés A megallapitott érték AFA nélkiili nett6 érték.
Ertékegyeztetés
Osszehasonlito-megkdzelités 426.000.000 Ft
J6vedelem-megkézelités Nem alkalmaztuk Ft
Koltség-megkozelités Nem alkalmaztuk Ft
Egyeztetett piaci érték 426.000.000 Ft
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5. BESZAMOLO JELENTES

5.1. Bevezetés

A vizsgalatunk célja az volt, hogy a szoban forgé ingatlannak 2024. februar 8.-1 érvénnyel kifejez-
ziik a tiszta tulajdonjogu piaci értékét, amelyért az a nyilt piacon értékesithets. A tiszta tulajdon-
jogu ingatlan meghatarozhatd, mint az az abszolut vagyon, amely mentes minden vagyonértékd
jogtdl, de alarendelt az allami kisajatitasi jog korlatozasainak és addzasnak. Tudomasunk szerint
véleményiink belsé gazdasagi dontés alapjaul szolgal, adasvételi targyaldsokhoz.

Az értékelést a nemzetkézi vagyonértékels szervezetek dltal ajanlott és altalanosan elfogadott érté-
kelési standardoknak (EVS) megfelelSen allitottuk Sssze. Figyelembe vettik a ,,Pénziigyi szervezet
ingatlanokkal 6sszefiiggé kockazatainak kezelésérdl” szo16 18/2022. (XII.1.) szama MNB ajanla-

sat.

Adatszolgaltatas:

Az értékeléshez a Megbizé az alabbi adatszolgaltatast bocsatotta rendelkezéstinkre:

e Nem volt.

Az értékeléshez a Megbizott értékbecslé dltal beszerzett dokumentumok:
e  E-hiteles tulajdoni lapok — Szemle masolat (2024.01.30.);
e E-hiteles térképmasolat — Teljes masolat (2024.01.30.);
e Helyi Epitési Szabalyzat - Onkormanyzati rendelet.

Ertékelési szempont:

e  DPiaci érték meghatarozasa, az ingatlan jelenlegi allapotaban, az altalanos és helyi piaci vi-
szonyok alapjan, nyilt piaci értékesitést feltételezve.
e  Feltételeztiik tovabba, hogy az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

o Az értékelés soran feltételezéseket és specialis feltételezéseket nem vettlink figyelembe.
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5.2. Az értékelt ingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat jelents telek Gyor varos keleti részén, az 1-es, 14-es utak és a Mosoni Dunaag al-
tal bezart teriileten beliil talalhat6ak. Sikfeliiletd, szabalytalan alakd. A vagyontargy kdzvetlen kérnyéke
vegyes beépitést hagyomanyos ipari és lakod Gvezet. A varoskézpont gyalogosan par percen beliil
konnyen megkozelithetd. A 6394/40 hrsz-u telek tulajdoni lapon feltiintetett tertilete 9.412 m2. 60%-
ban beépithetd, jelenleg lakd6vezeti besorolasy, felépitmény, bontandé épiilet, szamottev elbutjan-
zott névényzet nem talalhat6 rajta. Kézmivekkel nem rendelkezik, de a kérnyezd utcakbol kénnye-
dén elérhetd. Az illetékes Snkormanyzat F6épitész osztalyanak tajékoztatasa alapjan az ingatlanra ko-
telez6 érvényd a teleptilés rendezési szerz6dés megkotése a helyi 6nkormanyzattal, melyben konkrét
projekten beliil a kivitelez6nek vallalni kell a teljes k6zmuihalézat és a kdzteriletet érintd teriiletek (pl.
ut, jarda) kialakitasat a projektbe bevont ingatlan teriiletén. A 6394/39 hrsz-a ingatlan szintén a Raba
Jarmdipari Holding Nyrt 1/1 tulajdoni illetSségét képzi. Tertilete 54 m? Egytttesen forgalomképes a
6394/40 hrsz-u ingatlannal. BeépithetGségi paraméterei és a telek természetbeni tulajdonsigai meg-
egyeznek a 6394/40 hrsz-t ingatlanéval. A 6394/39 hrsz-a ingatlan 6nélléan kozteriletrdl nem meg-
kozelithetd.

Vizsgalatunk a foldtertletekre terjedt ki.Vizsgalatunk a féldtertiletekre terjedt ki.

5.2.1. Az ingatlan elhelyezkedésének és kérnyezetének bemutatasa

A "négy folyé varosaként" emlegetett Gy6r évszazadok 6ta rangos helyet foglal el az orszag életé-

ben. Igaz, gazdasaga folyamatosan valtozik, am ugy tinik el6nyére, hiszen a rendszervaltozas el6tt
(Budapest és Miskolc utan) a harmadik legnagyobb ipari varosként szamon tartott teleptilés immar
a masodik helyre Iépett el6 az orszdgos rangsorban.

Gy6r-Moson-Sopron megye gazdasagi potencialjanak kétharmada Gy6rben 6sszpontosul, {gy fog-
lalkoztatasi és joléti szempontbdl is komoly a szerepe. A varosban szamos nemzetkézi vallalkozas
telepedett le, de itt talalhatd az orszdg egyik leghatékonyabban mikédé ipati parkja is, mely kere-
settségét jellemzi, hogy folyamatosan 1j teriiletekkel bévitik az Ipari Park tertiletét.

A mai gépipar alapjat a tébb mint 100 éves multra visszatekinté autogyartas teremtette meg, a ha-
gyomanyokat a RABA és az Audi érékitette tovabb.

A Kklasszikus értelemben vett Gyarvaros volt tulajdonképpen hazank elsé ipari parkja, ma azonban
a tertileten egykor mikodott tizemek jé része megszint, vagy itteni telephelyeit felszamolta. Ma az
Ipar-csatorna keleti oldalan és a Budapest-Bécs vasutvonal déli oldalan 1évé Ipari Parkban vannak
a varos nagy ipari lizemei. A Belvarostdl keletre és délkeletre, a Budapest-Bécs vasitvonal két ol-
dalan a XIX. szazad masodik felében jelentGs ipari tizemek létesiiltek. A Szeszgyar és Finomito,
téle nyugatra a Rdba Magyar Vagon- és Gépgyar gyartelepe épilt fel. 1905-ben az akkori Grabgyar
— ma Graboplast Rt — egytittese 1étestilt. Az itt mikodo tizemeket az elsé és masodik vilaghabora
kozotti idGszakban jabbak kovették.
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Az értékelt ingatlan Gy6r varos keleti részén, az 1-es, 14-es utak és a Mosoni Dunadg altal bezart te-
rileten beldl talalhat6. Aszfaltozott tton megkézelithetd, a legkézelebbi buszmegallé ce. 700 m tavol-
sagra hizodik az Arkad tizletk6zpont elétt.

5.2.2. Az ingatlan féldhivatali nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime

Gy6r belterlet 6394/40 hrsz

Az ingatlan megnevezése

Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan helyrajzi szima 6394/40
Terilet nagysaga 9 412 m?
Tertilet besorolasa beltertilet

Az ingatlan tulajdonosa,
tulajdoni hdnyada

RABA Jarmdipari Holding Nyrt. 1/1 tulajdoni illetdség

Bejegyzések, terhek
Széljegy Bejegyzést nem tartalmaz
1. rész Bejegyzést nem tartalmaz
II1/1. 6nallé sz6veges bejegyzés (telekmegosztas)
I11. rész I11/2. Vezetékjog
I11/3. Vezetékjog
Egyéb bejegyzés Nincs egyéb bejegyzés
Meoi , Az ingatlan adatait a 2024.01.30-1 keltezést E-hiteles - Szemle ma-
egjegyzés

solat’ alapjan rogzitettiik.

Az ingatlan cime

Gy6r beltertlet 6394/39 hrsz

Az ingatlan megnevezése

Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan helyrajzi szama 6394/39
Terilet nagysaga 54 m?
Tertlet besorolasa beltertilet

Az ingatlan tulajdonosa,
tulajdoni hdnyada

RABA Jarmtipari Holding Nyrt. 1/1 tulajdoni illetéség

Bejegyzések, terhek
Széljegy Bejegyzést nem tartalmaz
L. rész Bejegyzést nem tartalmaz
III. rész Bejegyzést nem tartalmaz

Egyéb bejegyzés

Nincs egyéb bejegyzés

Megjegyzés

Az ingatlan adatait a 2024.01.30-1 keltezést E-hiteles - Szemle ma-
solat’ alapjan régzitettik.
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5.2.3. A féldteriilet bemutatasa

Az értékelt ingatlan kozel sik, szabélytalan amorf alakd, szamottevé névényzet, bontandé éptilet
nem talalhaté rajta. tulajdoni lapon feltlintetett teriilete 9.412 m® Részben keritett, kérnyezetében
lakoépuiletek ipati telkek taldlhatoak. Kozmivekkel nem rendelkezik. A 6394/39 hrsz-u ingatlan a
6394/40 hrsz-u ingatlant északrol hatarolja. Alakja szabalytalan hairomszog. Koztertletrdl nem
megkozelithetd.

A foldteriletre vonatkozoé szabalyozasi elirasokat az 6nkormanyzat 46/2020 (XI1.08.) rendelete
tartalmazza, mely a kvetkez6 f6bb beépitési paraméterek tartalmazza:

e Ovezeti besorolas: 1L.n24/S/60/30-125/340/10-20/30
e Beépités modja: Szabadonalld

e Legnagyobb beépités mértéke (terepszint felett): 60%

e Legnagyobb megengedett épitménymagassag: 12,50 méter

e Zoldfelilet legkisebb mértéke: 30%
e Legkisebb kialakithat6 telekméret: 3 000 m?
e Ovezeti besorolas: 1.n24/S/60/30-125/340/10-20/30
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5.2.4. Ertékelt ingatlan 6sszefoglalé megallapitasa

Az értékelt ingatlan szamos pozitiv és negativ tulajdonsaggal rendelkezik, melyeket a lenti tablazat-

ban Gsszegezziik:

EROSSEGEK GYENGESEGEK

Duna part kézelsége egy laképrojekt esetén
(értékesithet6ség)

kézmivek hianya

beépithetSség (60%)

tereprendezés

varoson belili elhelyezkedés

bels6 utak hianya

LEHETOSEGEK

lakopark fejlesztés

parcellazas, foldhivatali tgyintézés
VESZELYEK

kotelez6 érvényl szerz6dés az 6nkormany-
zattal (extra koltségek)

a jelenlegi kamatkornyezet nem kedvez egy
beruhizisnak




5.2.5. "Legértékesebb és legjobb hasznositas" elemzése

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy ires foldteriletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszer(, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakotlatilag megold-
hato, kell6en indokolt, pénztgyileg megvaldsithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy
feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhe-
téség, gyakorlati kivitelezhetGség, pénziigyi megvaldsithatdsag és maximalis nyereségesség.

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkalmas foldtertlet legértékesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatél. Ez abban az esetben
igaz, amikor a féldteriileten végrehajtott fejlesztés nem a megfelel§ hasznalatot biztositja. A meg-
1évé hasznalat tovabb folytatodik, hacsak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett)
a telek értéke meg nem haladja - a jelenlegi haszndlatiban - a vagyontargy egészének az sszértéke
és a meglévo épitmények lebontasi kdltségének az Gsszegét.

Az éptletekre vonatkozé Gvezeti besorolas alapjan az ingatlan a meglévé fejlesztéseivel jogilag
megfelel a telek hasznalatira vonatkozé eléirasoknak. Az épiiletek megfelelnek a jelenlegi haszna-
latnak, fizikai és gazdasagi jelleget tekintve, illik a kérnyezetbe. A jogi engedélyezhetSség a jelenlegi
felépitmény megtartasat indokolja.

Véleménytnk szerint a telek jelenlegi hasznositasa nem felel meg az ingatlan legértékesebb és leg-
jobb hasznalatanak. Véleményiink szerint laképark épitése, majd az albetétek értékesitése lenne a
legértékesebb és legjobb haszndlat médja.
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5.3. Az ingatlanpiac bemutatasa

5.3.1. Aktualis gazdasagi kérnyezet révid bemutatasa

2023. els6 félévben a realgazdasagi folyamatok nem voltak tamogatdak a kereskedelmiingatlan-pia-
con. A magas inflacié okozta csdkkend realbérekkel parhuzamosan a kiskereskedelmi forgalom
mérséklGdése és a szallodak belf6ldi vendégforgalmanak csdkkenése volt megfigyelhets. A GDP
és a beruhazasi aktivitas csdkkenése az irodak és az ipari-logisztikai ingatlanok bérleti kereslete
szempontjabdl is negativ kilatdsokat elSrevetits fejlemény. Az eurohitelek emelked6 kamata pedig
az egy éve 1égio szerte lecsOkkent ingatlanbefektetési kedvet még inkabb konzervalta. A kereske-
delmi ingatlanokkal kapcsolatos kockazatok nemzetkézi szinten egyre inkabb fokuszba keriiltek,
pénziigyi stabilitasi jelentésében valamennyi jelentSs jegybank hangsulyt helyezett a kereskedelmi
ingatlanokhoz kapcsolodo, ciklikus (lassuld gazdasagi aktivitas, magas inflacié, az altala indukalt
magas kamatkdrnyezet) és strukturalis (hibrid munkavégzés, e-kereskedelem, nearshoring (terme-
1és, beszallitok kozelebb telepitése a piacokhoz), energiahatékonysagi szempontok el6térbe kert-
lése) fejleményekbdl eredd kockazatokra.

A budapesti irodapiacon 2023. els6 félév soran 1,3 szazalékponttal 12,6 szazalékra, az ipari-logisz-
tikai piacon pedig jelentés mértékben, 4,8 szazalékponttal 8,6 szazalékra emelkedett a kihasznalat-
lansagi rata. Az emelkedés ellenére mindkét szegmens kihasznalatlansagi rataja a historikus csucs-
érték alatt tartézkodik, de a tervezett 4 ataddsi volumenek magas szintje, valamint az alacsony elsé
félévi nettd piaci felszivas a tovabbi emelkedés kockazatat erdsitik. U] irodaprojektek 2023 elsé
felében mar nem indultak érdemi volumenben, és az ipari-logisztikai szegmensben is megfigyel-
het6 az elindulé 4j fejlesztések volumenének csdkkenése. A folyamatban 1évé épitkezések és az
elsé féléves keresleti adatok alapjan azonban az irodapiacon mar egy éven belill, az ipari-logisztikai
piacon pedig két éven belil talkinalat (ingatlanhasznositasi, -lizemeltetési szempontbdl még kigaz-
dalkodhaté szintnél tartésan magasabb kihasznalatlansag) alakulhat ki.

A hazai befektetési piac 2023. elsé félévben 0,25 milliard eurds forgalmat ért el, ami 60 szazalékkal
alacsonyabb a 2022. elsé félévi befektetési forgalomnal. A tranzakcids volumen 80 szazaléka hazai
befektet6khoz kotédott. A gazdasag lassulasa, a bizonytalan névekedési kilatasok és a magas fi-
nanszirozasi koltségek alacsony befektetési aktivitassal parosulnak hazankban és Eurdpa-szerte. A
KKE régi6 legtébb orszagaban csdkkent a befektetési forgalom és emelkedett a prime (legjobb
kategoriaju ingatlanokra vonatkozo) irodahozam. A prime irodahozamok és bérleti dfjak alapjan
szamitott tékeértékek a KKE régioban atlagosan 10 szazalékkal, Budapesten 19 szazalékkal csok-
kentek 2023. masodik negyedév végére az egy évvel korabbihoz képest. A leértékel6dés mértéke
egyelSre kisebb, mint a 2008-as valsag kitorését kovetSen, ugyanakkor az ingatlanok értékvaltoza-
saval kapcsolatos aktualis folyamatokat pénziigyi stabilitasi szempontbdl kiemelt figyelemmel kell
kisérni.
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2023. els6 félévben a bankok 44 szazalékkal kisebb volumenben folyésitottak kereskedelmi ingat-
lannal fedezett projekthiteleket, mint az el6z6 év azonos id6szakaban, a szallodak és laképarkok
kivételével valamennyi ingatlantipus esetén csékkent az Gj kibocsatasok volumene. A Hitelezési
felmérés alapjan, 2023. masodik negyedévben — masfél évnyi szigoritast kbvetéen — a bankok 6sz-
szességében valtozatlanul hagytak az tizleti céla ingatlanhitelek feltételeit, amelyen 2023 masodik
félévében sem terveznek viltoztatni. Osszességében a hazai hitelintézetek kereskedelmi ingatlan-
nal fedezett projekthitel-kitettsége mérlegf66sszeg és szavatol6téke aranyosan is kevesebb, mint
fele a 2008-as valsag utani szintnek, ugyanakkor a potencialisan emelked6 kockazatok miatt indo-
koltta valt a koronavirus-jarvany kitérésekor hatarozatlan idére felfiiggesztett rendszerkockazati
tékepuffer (SyRB) 2024. jalius 1-jétdl trténd, preventiv célu Gjraaktivalasa, amellyel erésédik a
bankok sokkellenall6-képessége.

A kereskedelmi ingatlanok piaca kiemelt fontossagy, a gazdasiag minden teriiletét athatja és az em-
berek mindennapi életében is szerepet jatszik. A Magyar Nemzeti Bank ennek titkrében félévente
megjelend kiadvanyaban elemzi az e piacra jellemz6 folyamatokat.

A kereskedelmi ingatlanokkal kapcsolatos elemzések szempontjabél meghatarozé az alabbi kett6s-
ség:

1. A kereskedelmi ingatlan egyrészt egy realeszkéz, amit a gazdasag szerepléi termelési
tényezoként felhasznalnak tevékenységiikhoz, és ezaltal értékitkre kihat a rajuk ira-
nyul6 kereslet és kinalat viszonya.

1I. II. Masrészt a kereskedelmi ingatlan befektetési eszkdz szerepet is betdlt: a befektetSk
azért vesznek ilyen eszk6zdket, hogy az ingatlan hasznositisabdl szarmaz6 pénzara-
mon és/vagy az értékndvekedésen keresztll a szamukra elérheté kockazatmentes ho-
zamon feliil — tobbletkockazat vallalasa mellett — hozamprémiumot realizaljanak.

Ebbdl adéddan a kereslet-kinalat alakulasan tilmenden a kereskedelmi ingatlanok értéke — a pénz-
gyl piacokra jellemz6 médon — nagymértékben kitett a befektetdi varakozasok alakulasanak.
Mindemellett a kereskedelmiingatlan-piac alakulasa a pénzigyi rendszer mikoédésére is hatassal
van. Bz elsésorban annak kdszénhet, hogy a hitelintézetek vallalati hitelallomanyanak jelentés
része — Magyarorszagon az allomany mintegy 40 szazaléka — kereskedelmi céla ingatlannal fede-
zett hitel.

Mivel a banki eszkdzok ilyen mértékd része kapcsolhatd kereskedelmi ingatlanhoz, erés kapcsolat
keletkezik a kereskedelmi ingatlanok értékének alakulasa és a hitelciklus koz6tt. Gazdasagi fellen-
dulés soran pozitiv visszacsatolas alakulhat ki az ingatlan értékének gyors névekedése és a hitele-
zés kozott, amely tdlzott hitelezéshez vezethet, valamint kedvez az ingatlanspekulacios célu hitel-
felvételnek. Gazdasagi valsag esetén a bankoknal jelentkezé nemteljesit6 allomanyok terhelik az
intézmények t6kemegfelelését, ami a hitelkinalat visszafogasat eredményezi. A kereskedelmiingat-
lan-piac meghatarozo szereppel bir a bankok prociklikus viselkedésében, amelyet a 2008-ban ki-
tort valsag tapasztalata is megerdsit. A kereskedelmiingatlan-arakban bek&vetkezett korrekeiok ki-
hatnak tovabba a jov6beli beruhazasok és igy a realgazdasag alakuldsara, amely a bankok mikodési
kornyezetét is befolyasolja. A kereskedelmi ingatlanok értékének csékkenése a bankok mellett a

20



nagy ingatlankitettségekkel rendelkez6 intézményi befektet6knél is veszteséget general és hozzaja-
rul a pénziigyi stabilitasi problémak kialakulasahoz.

Mindezek alapjan a kereskedelmiingatlan-piac t6bb csatornan keresztil is képes negativ hatast ki-
fejteni a pénziigyi rendszer stabilitisara, ezért a Magyar Nemzeti Bank, mint makroprudencialis
hat6sag szamara kiemelten fontos, hogy a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokat nyomon ké-
vesse, és azok minél mélyebb elemzésére torekedjen.

A Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés cimi kiadvany célja, hogy betekintést nyujtson a piaci folya-
matok mogott meghuzddd okok és az egyes piaci szereplSk kézotti kdlesdnhatasok rendszerébe.
A kiadvany ennek titkrében a kereskedelmiingatlan-piac kiilénb6z6, makrogazdasagi, pénziigyi sta-
bilitasi aspektusainak bemutatdsa révén, nemzetkézi szintéren is egyedtlallé jegybanki publikacio-
nak tekinthet6. A publikacié altal felhasznalt informaciéhalmaz az alabbi:

e A kereskedelmiingatlan-piacot befolyasolé makrogazdasagi kérnyezet bemutatisa az
MNB Inflaciés jelentésébenl megtalalhaté informaciékon alapul. A kereskedelmi ingatla-
nok piaca szempontjabdl a legfontosabb statisztikai valtozok kozott a bruttd hozzdadott
érték volumenének valtozasa, a foglalkoztatas alakulasa, a kiskereskedelmi forgalom valto-
zasa, tovabba a hozamkornyezet valtozasai szerepelnek.

e A kereskedelmiingatlan-piac aktualis folyamatainak elemzése elsésorban ingatlanpiaci ta-
nacsaddcégek altal biztositott adatokra, valamint a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsad6 Tes-
tillet tilésein elhangzott informacidkra tamaszkodik. A kereskedelmiingatlan-piac folyama-
tainak vizsgalata piaci szegmensek (irodapiac, kiskereskedelmi ingatlanok piaca, ipari-lo-
gisztikai ingatlanok piaca, szallodapiac) szerinti bontasban térténik, viszont a févaros koz-
pontu piaci struktirabél adéddan az adatok tobbsége csak Budapestre vonatkozoéan all
rendelkezésre. Az épitési projektek nyomon kdvetése mikroszintd adatbazis alapjan torté-
nik.

e A kereskedelmi ingatlanok finanszirozasi piacanak elemzése elsGsorban az MNB altal
gydjtott hitelintézeti mérlegadatokra és kamatstatisztikakra timaszkodik, tovabba a Hitele-
zési felmérésbél2 a hitelezési folyamatok kvalitativ jellemz6irél gyGjtott informaciok is fel-
hasznalasra kertilnek.

Forras: MNB.hu (https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2023-oktober.pdf)
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5.3.2. A laké ingatlanok piaci szegmensének révid bemutatasa

A magyar gazdasag teljesitménye 2023 masodik negyedévében tovabb cstkkent éves Gsszevetés-
ben. A nemzetgazdasigban a foglalkoztatottsag historikusan erds, a mintegy 3,9 szazalékos mun-
kanélkiiliségi rata pedig nemzetkozi Osszevetésben is alacsonynak tekinthets. A feszes munkaer6-
piac és az inflaciés varakozasok hatasara a rendszeres atlagkeresetek éves Gsszevetésben 17,7 sza-
zalékkal emelkedtek a masodik negyedévben. Ugyan akkor a lakaspiac szempontjabdl kiemelten
fontos realbérek cstkkentek ebben az id6szakban. Az év végétdl az inflacié mérséklédésével a la-
kossag realjévedelme, és ezzel parhuzamosan a fogyasztas is ndvekvé palyara allhat segitve ezzel a
lakaspiaci aktivitas emelkedését. 2023 masodik negyedévében orszagos atlagban 0,8 szazalékkal
mérséklédtek a lakdsarak éves szinten. Az arak év/év csokkenésére 9 év 6ta nem volt példa. Real-
értelemben a lakasarak 18,5 szazalékkal csékkentek. Budapesten az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest 4,9 szazalékos, a vidéki varosokban 1,1 szazalékos aremelkedés volt megfigyelhets, mig a
kozségekben 8,1 szazalékkal csokkentek a lakasarak. Bar 2022 masodik felétSl orszagosan érdem-
ben enyhiilt a lakdsarak makrogazdasagi fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltsége, szintje
tovabbra is magasnak tekinthet$ a korabbi évekkel dsszevetve. A redlbér-névekedés 2023 végétdl
varhato visszatérésével azonban a fundamentumok javulasa varhat6, ami mérsékli a tovabbi nomi-
nalis lakasarcsékkenés kockazatat. Budapesten 2023 harmadik negyedévében 16,9 évnyi orszagos
atlagjévedelem volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakoéingatlan megvasarlasahoz, ezzel a hete-
dik legkevésbé megfizethetd févaros volt eurdpai 6sszehasonlitasban. A 2023 harmadik negyedév-
ében megval6sult lakaspiaci tranzakcidk szama 11 szazalékkal volt alacsonyabb az el6z6 év azonos
id8szakaval 6sszevetve, azonban az el6z6 negyedévhez képest mar 10 szazalékos ndvekedés volt
megfigyelhetS. A lakashirdetések esetében a tovabbra is alacsony kereslethez alkalmazkodva né-
vekvé aranyban kertl sor a kinalati ar csékkentésére és a piaci alku névelésére. A kiadé albérletek
kinalata éves szinten stagnalt, mig a kereslet csdkkenésével parhuzamosan a bérleti dijak emelke-
désének tteme lassult. A bérleti dijak lakasarakat meghaladé mérték emelkedése révén a la-
kasar/bétleti dij mutat6é mintegy 10 szazalékkal cs6kkent 2023 harmadik negyedévében Budapes-
ten és orszagosan egyarant, ezzel bar javult a lakaskiadasbol szarmazé hozam, az albérletek megfi-
zethetGsége azonban romlott.
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A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama historikusan magas szinten alakult, a munkanélkali-
ségi rata pedig nemzetkdzi Osszevetésben is alacsonynak mondhaté. 2023 harmadik negyedévében
a 15-74 év kozotti foglalkoztatottak atlagos 1étszama 4 millié 737 ezer £6 volt, ezzel a foglalkozta-
tas 25 ezer f6vel béviilt az el6z6 év azonos idGszakahoz képest. 2023 szeptemberében szamuk 4
millié 759 ezer {6t tett ki, ndvekedést mutatva az el6z6 honaphoz képest. A KSH altal k6zolt
munkanélkiiliségi rata 2023 szeptemberében 3,9 szazalékot tett ki (1. abra), ami nemzetkdzi Gssze-
hasonlitasban is alacsonynak tekinthetS. A munkanélkiiliségi rata a konjunktira élénkiilésével
Osszhangban fokozatosan cskkenhet az idei év tovabbi részében és 2024 folyaman, mig a jarvany
el6tti szintjének elérésére 2025-ben szamitunk. A munkaerépiac feszessége megkdzeliti a valsag
elotti legmagasabb értékeket, és az djonnan kiirt Gres allashelyek szama a harmadik negyedévben
tovabb emelkedett.

Ugyanakkor az ESI foglalkoztatasi kilatdsokat monitorozé oktéberi felmérése alapjan az épité-
iparban tébbségben vannak azok a vallalatok, amelyek 1étszamuk csékkenésére szamitanak a k6-
vetkez6 harom hénapban, mig a feldolgozoéiparban oktdberben keriiltek egyensulyba az alkalma-
zottaik 1étszamanak cs6kkenésére és ndvekedésére szamit6 vallalatok.

A nominilis bérdinamika 2023 egészében a tavalyihoz hasonlé magas szinten alakulhat. 2023 ma-
sodik negyedévében a versenyszféra brutté atlagkeresete 17,9 szazalékkal nétt éves alapon, a rend-
szeres atlagkereset pedig 17,7 szazalékkal emelkedett az el6z6 év azonos idészakahoz képest (2.
abra). Az atlagbérek novekedésének dinamikaja a versenyszféra legtobb agazataban 15 szazalék
felett alakult a masodik negyedévben. Az els6 félévben a feszes munkaerépiac mellett a minimal-
bér és a garantalt bérminimum év eleji jelentés mértékd emelése és az inflacids varakozasok hata-
roztak meg a bérek alakulasat. Az év elsé felében a magasabb bérdinamikat timogattak a histori-
kus atlagnal nagyobb aranyd prémiumkifizetések is. A dezinflacios folyamatok és a realbérek ujboli
pozitiv tartomanyba forduldsa az év masodik felében visszafoghatja a bérek emelkedését, ami Osz-
szességében ellensulyozza az elsé két negyedév magasabb bérdinamikéjat. El6rejelzésiink szerint
2023-ban az éves bérndvekedés 15,6-15,9 szazalékon, 2024-ben 9,5— 10,5 szazalék kézott, mig
2025-ben 6,9-8,1 szazalék kozott alakulhat a versenyszféraban. 2023 masodik negyedévében 1,7
szazalékkal mérsékl6dott a realjovedelem éves szinten. A GDP-aranyos nett6 pénziigyi vagyon
2021 els6 negyedéve 6ta csdkkend trendet mutat, mely az idei évben tovabb mérséklédhet. A
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2023 els6 negyedévi 3,4 szazalékos cs6kkenést kévetGen a masodik negyedévben 1,7 szazalékkal
mérséklédott a redljovedelem éves Osszehasonlitasban (3. abra). A jévedelmi viszonyok romlasat a
magas inflacion keresztiil a bérek vasarléerejének csékkenése eredményezi. A jovedelem-vissza-
esés mértékét részben tompitja az egyéni vallalkozéi jovedelmek és a lakossagi kamatbevételek
emelkedése. Az év végétdl az inflacié mérséklédésével a lakossag realjévedelme is emelkedhet,
mellyel 6sszhangban a fogyasztas is névekvé palyara allhat timogatva ezzel a lakaspiaci kereslet
névekedését.

Tovabb mérsékl6dott a lakaspiaci kereslet 2023 harmadik negyedévében. Az ingatlan.com hirde-
tési portal adatai szerint 2023 harmadik negyedévében az el6z6 év azonos idészaki — mar eleve
rendkiviil alacsony — szintektél Budapesten 9 szazalékkal, vidéken 15 szazalékkal maradt el az el-
ado6 lakoingatlanok iranti kereslet (6. abra). A lakaspiaci érdekl6dések szamaban negyedéves alapon
sem latni élénkiilést. A kereslet nyomott szintjéhez a haztartasok csokkend redljévedelme, az eb-
bél fakadé bizonytalan gazdasagi kilatasok, valamint a befektetési céllal vasarlok szamanak csokke-
nése is hozzajarulhatott.

Forras: MNB.hu (https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2023-oktober.pdf)
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5.3.3. A telek ingatlanok piacanak bemutatasa

Gybrben az értékelés idején cc. 100-130 db lakbébvezeti telket hirdettek a tulajdonosok, melyek
tobbsége részben vagy egészben kézmuvesitett, aszfaltozott iton megkozelithets. Fejlesztési terti-
letbSl mely alkalmas lehet lakopark épitésére mindéssze 5-10 db-bal talalkozhatunk a nagyobb hit-
detési portalokon. Fontos megjegyezni, hogy a jelenlegi kamatkérnyezet nem feltétlenil idedlis egy
laképrojekthez amennyiben a beruhazé nem rendelkezik kamattamogatott hitel konstrukciéval.

A felparcellazott teriiletek nagysagrendileg varoson beliili elhelyezkedés, méret, kialakitas és egyéb
tulajdonsagok fiiggvényében (pl. panordma, tdmegkézlekedési kapcesolatok, kézmuvek stb.) 10.000
Ft/m?*t61 70.000 Ft/m*ig szérnak. Aktualis szakért6i tapasztalatunk alapjan a hirdetési értékek-
ben atlagosan 10-15% alku mozog a piacon.
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6. ERTEKELES
6.1. Ertékelési modszerek

A piaci érték valamint az értékelés premisszainak definiciéja jelentéstink ,,Fogalommeghataroza-
sok” cimi fejezetébentalalhat6. Az értékelés soran személyesen megtekintettiik a megnevezett in-
gatlant, és konzultaciot folytattunk a Megbiz6 szakembereivel.

Egy ingatlan értékének meghatarozasara harom nemzetkozileg elfogadott értékelési modszer — a
koltség-megkozelités, az 6sszehasonlito-megkozelités és a jovedelem-megkozelités — alkal-
mazhato.

A jelentés jelen fejezete attekinti az értékelési modszereket, és Gsszefoglalja azokat a megfontola-
sokat, amelyek az alkalmazott értékelési modszer kivalasztasahoz vezettek. Az aldbbiakban ismer-
tetjiik a fent felsorolt értékelési médszereket, nevezetesen a kéltség-, az dsszehasonlitéd-, és a jove-
delem alapt megkdzelitéseket.

e A kéltség-megkozelités az értéket azon kozgazdasagi elvre alapozé modszer, amely sze-
rint a vevé nem hajlandé magasabb arat fizetni egy adott eszkézért, mint amelyért — va-
sarlas vagy épités altal — egy masik, hasznosithat6sag tekintetében azonos eszkozt kap-
hatna. A koltség-megkdozelités az értékelt ingatlan djraeléallitasanak, létrehozasanak, vagy
helyettesitésének koltségeit veszi figyelembe. Ebb6l az 6sszegbdl levonasra kertl az akar
tizikai, funkcionalis vagy gazdasagi okokbdl ered6 amortizacids, akar elavulasi értékcsok-
kenés. Ingatlanok esetében az épiiletek, épitmények értékcsokkentett koltségéhez hozza
kell adni a foldteriilet fejlesztések nélkili értékét is.

A koltség megkozelités modszerében elfogadott avulasi tényezdk az alabbiak:
Fizikai avulas: A mkodés soran felléps kopas és elhasznalodas, valamint a ter-
mészet elemeinek hatasa kovetkeztében fellépé értékesokkenés.
Funkcionalis avulas: Ez az értékcsOkkenés altalaban a modszerek, tervezés,
helyszinrajz, anyagtelhasznalas, illetve technoldgia fejlédése kévetkeztében lép
fel, és az adott vagyontargy esetében elégtelenséget, tobbletkapacitast, felesleges
épitményeket, hidnyos kézmdellatottsagot, vagy tobblet mikodési koltségeket
eredményez.
Gazdasagi avulas: A gazdasagi elavulds a vagyontargyon kiviilallé befolyasold
tényez&kben bekdvetkezett valtozasok. Az okok kozétt szerepelhet a vagyon-
targy iranti csOkkent kereslet; a nyersanyagok, munkaerd, kbzmut vagy szallitasi
koltségek névekedése; valamint toérvényhozasi és kérnyezetvédelmi szempon-
tok.

e Az 6sszehasonlito-megkozelités az értéket az adott eszkozzel azonos, vagy ahhoz ha-
sonld, ismert ard eszkozokkel vald Gsszehasonlitassal meghatarozé moédszer. A piaci-6sz-
szehasonlité médszer alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik, és Osszehasonlitjuk az érték-megallapitas tar-
gyat képez6 vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas alapjat képez6 vagyontargyak piaci arat
korrigaljuk az olyan tényezSktlénbségek kikiiszobolésére, mint az értékesités id6pontja;
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clhelyezkedés; a fejlesztések mérete, jellege, allaga és kora, valamint az adott eszkozre jel-
lemz6 tovabbi tényezSk, hogy az igy becsiilt érték tiikrozze az értékelt vagyontargynak az
Osszehasonlitéd vagyontargyhoz viszonyitott allagat és hasznosithatésagat.

e A jovedelem-megkoézelités az értéket a jovObeni pénzaramlasok aktualis t6keértékre
val6 atalakitdsaval meghatarozé moédszer. A vagyontirgyak jovedelemtermelS képességlik
és varhato értékndvekedésiik alapjan is értékelhetk. Ezért egy vagyontargy azon képessé-
gének elemzése, hogy a befektetett tékére megfelelé megtériilést tud-e biztositani, fontos
eszkoz az érték meghatarozasanal. A jovedelem-megkdzelités alkalmazasanal az érték-
becslést ugy végezziik, hogy tékésitjitk a varhatd netté jévedelmeket egy olyan rataval,
amely aranyban all a vagyontargy tulajdonjogahoz tarsuld befektetési kockazattal. Ez a
megkozelités adja a legmegbizhatobb becslést egy jévedelemtermels képességgel rendel-
kez8 vagyontargy esetében.

Az egyes értékeléseknél lehetdség szerint altalaban az Gsszes megkdzelitési modszert figyelembe
kell venni, miutan ezekbdl egy vagy tobb alkalmazhat6 lehet a kérdéses ingatlan esetében.

A targyi ingatlan értékelését az Gsszehasonlité-megkézelités értékelési modszerrel végeztiik el.
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6.2. Osszehasonlitd-megkdzelités

A beépitetlen- vagy beépitett ingatlanok értékelésére is szolgald piaci-Osszehasonlité modszer al-
kalmazasanal a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik

és Osszehasonlitjuk az értékmegallapitas targyat képezé ingatlannal.

Kiigazitasokat végeztiink az olyan tényezSkilonbségek kikliszobolésére, mint az értékesités idS-
pontja; az elhelyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a j6vébeni hasznosithatosag;

valamint a finanszirozasi lehet6ségek.

Foldtertlet, vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil az 6sszehason-
lit6-megkdzelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos kérzetben végziink dsszehasonli-
tasokat, amelyek k6z6s elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak. Kozvetlen sszeha-
sonlitdsra alkalmas értékesitések hidnyaban egyéb ingatlanokat vesziink figyelembe. Ily médon ka-
punk egy olyan egységartartomanyt, amelyen belill a jelenlegi ingatlanpiac mikddik, és amelyen
belil a széban forgd ingatlan varhatéan értékesithetd lesz a nyilt piacon.

Ezen technika megbizhatésaga az egyes értékesitéseknek a szoban forgd ingatlannal val6 hasonlo-
sagl fokatdl, az értékelés és az értékesités idépontjanak viszonyatol fiige, figyelembe véve az id6-
kozben bekovetkezett piaci valtozasokat, valamint az arat, vagy az értékesités feltételeit befolya-
sol6 barmilyen szokatlan kérilményt.

Vizsgaltuk a kérnyéken hasonlé ingatlanok értékesitésére és kinalatara vonatkozé adatokat. A
médszer alkalmazasihoz elegend$ szamu 6sszehasonlité adat allt rendelkezéstinkre, ezdltal az sz-
szehasonlit6-megkozelitéssel redlis piaci értéket tudtunk megallapitani.
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A vizsgalt ingatlan értékének becslésénél 6sszehasonlitas alapjaul 3 db leginkabb hasonld, rendel-

kezésre all6 adatot vettiink figyelembe, melyek az alabbiak:

Osszehasonlito Telek te- 1
. oz .. Kinalati ar
ingatlan elhe- Ingatlan leirasa riilete (Ft)
lyezkedése (m?)
Gyér, Révfalu I"<edv?zotl”enebb elhelyezkedést lakoovezeti telek, 1997 120 000 000
Osszkbzmives
Gy6r, Galantai I"<edv?zotl”enebb elhelyezkedést lak6ovezeti telek, 1265 69 500 000
utca OsszkdzmUves
Gyér, Révialu Kf}:’dvezoflerfebb ,elhelyezljedf:stl lakoovezeti telek, koz- 2052 112 860 000
mivek nélkil, szamottevé névényzettel

Az ingatlan becsult piaci értéke az dsszehasonlité-megkozelitéssel

426.000.000 Ft,
azaz NEGYSZAZHUSZONHATMILLIO FORINT.

Az értékbecslésre vonatkozoé részletes szamitasokat a melléklet tartalmazza.
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7. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgilat targyat jelentd Gy6r Beltertilet 6394/40 (hrsz)és 6394/39 (hrsz) alatti kivett beépitet-
len teriiletek értékelését a piaci érték megallapitasanak céljabol az 6sszehasonlité-megkéozelités al-
kalmazasaval végeztik el.

A szamitasi médszerrel kapott értékek az alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés Piaci Erték (25

Osszehasonlito-megkdzelités 426.000.000
Jovedelem-megkozelités Nem alkalmaztuk
Koltség megkozelités Nem alkalmaztuk

A targyi ingatlan értékelését az 6sszehasonlité-megkozelités értékelési modszerrel végeztik el.

Az elvégzett vizsgalat alapjan véleményiink szerint az értékelt ingatlan 2024. februar 8.-an érvé-
nyes

piaci értéke 426.000.000 Ft,
azaz NEGYSZAZHUSZONHATMILLIO FORINT.

A megallapitott érték AFA nélkiili nett6 érték.

Az értékeld jelentés a mellékletekkel, valamint a vallalasok és korlatozo feltételezések egyiittesen
alkotjak céglink teljes véleményét a széban forgd ingatlan piaci értékérol.

Nem folytattunk vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallé kételezettsé-
gekre vonatkozdan.

Tekintettel az értékelt ingatlan jellegére, az altalunk meghatarozott értékek érvényességét, feltéte-
lezve, hogy az értékeket befolyasolo tényezbk az érvényesség ideje alatt nem valtoznak, az értéke-
1és fordulonapjatél szamitott 90 napig fenntartjuk.
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8.

MELLEKLETEK
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INGATLANERTEKELESRE VONAT-
KOZO SZAMITASOK



Ertékelés targya:

Ertékelés fordulénapja:

Gyor belteriilet 6394/40 hrsz és 6394/39 hrsz

Kivett beépitetlen teriilet

2023. december 31.

FOLDTERULET ERTEKELESE, KISEBB MERETU LAKO TERULET - 0SSZEHASONLITO-MEGKOZELITES

y

Gy6r, Révfalu

Gy6r, Galantai utca

Gy6r, Révfalu

Ovezeti besorolas

Lakéteriilet

Lakoteriilet

Lakoéteriilet

Cim Budai ut
Gazdasagi tényezék

Ar (Ft) - 120 000 000 69 500 000 112 860 000
Bontasi/Kompenz. Koltség -

Korrigalt Ar (Ft) - 120 000 000 69 500 000 112 860 000
Ajanlat kozzétételének helye - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com|
Hivatkozasi szam - 33360632 33768739 33169843
Telekméret (m?) 9 466 1997 1265 2052
Fajlagos egységar (Ft/m?) - 60 090 54 941 55 000
Tulajdonatruhézas viszonyaltip - Ajanlat/Tul Ajanlat/Tul Ajanlat/Tul
Korrekcios tényezé - 0,85 0,85 0,85
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul,
Korrekcios tényezé - 1,00 1,00 1,00
Eladas/ajanlat idépontja - 2024 januar 2024 januar 2024 januar|
Korrekcios tényezé - 1,00 1,00 1,00
Korrigalt ar (Ft) - 102 000 000 59 075 000 95 931 000
Korrigalt egységar (Ft/m?) - 51077 46 700 46 750
Elhely és/ ozelithetésé Atlagos K 6 Ki 6tlenebb Kedvezétlenebb
Korr. az elhely./megkdz. miatt - 1,10 1,10 1,10]
Beépithetéség Magas Kedvezé Kedvezétlenebb Kedvezétlenebb
Korr. a beépithetéség miatt . 1,05 1,05 1,05
Telekméret (m?) 9 466 1997 1265 2052
Korr. a méret miatt - 0,90 0,85 0,90

Lakoteriile

Korr. az 6vezeti besorolas miatt . 1,00 1,00 1,00
Infrastruktura Atlagos Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb)
Korr. infrastruktara miatt - 0,95 0,95 0,95
. Kotelezo érvényii telepiilés| L L P
Egyéb P P Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb|
rendezélsi szerzédés
Korr. az egyéb miatt igen 0,95 0,95 0,95
Osszes korrekcioé 0,95 0,90 0,95
KORRIGALT TELEK EGYSEGAR (Ft/m?) 48 523 42 030 44 413
Wegjegyzés:
Az értékelt ingatlanra kotelezé érvényii a telepiilés rendezési szerz6dés megkotése a helyi 6nkormanyzattal, melyben konkrét proj beliil a kivi |
i kell a teljes ihalozat és a kozteriiletet érinté teriiletek (pl. ut, jarda) ki at a proj bevont i vagy i teriiletén. A all. da
feltételeket is szabhat 6nkormanyzati oldalrél, melyrél nem részl ajé Teki | a varhato koltségekre -5% korrekcioét alkalmaztunk az
értékelés soran. A 6394/39 hrsz -u és 6394/40 hrsz-0 i egyii for
OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT TELEK EGYSEGAR (Ft/m?) 44 988 Megjegyzés

BECSULT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,

425 859 338
426 000 000



TULAJDONI LAPOK



Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Korményhivatal
Gydr 9021 Gydr, Varoshaz tér 3. Pf. 183. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szam30005/12779/2024

2024.01.30
Belterllet 6394/39 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teril et 0 54 0.00
I.RESZ

1. tul ajdoni héanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 59701/2007.12. 06
eredeti hatéarozat: 59343/2005.12.06
jogcim tel ekal akitas
jogall as: tul aj donos
név: RABA JARMJI PARI HOLDI NG NYI LVANOSAN MIKEDO RT.
cim 9027 GYCR Martin at 1

N.RESZ
1. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 59701/ 2007. 12. 06

(néal | 6 szdveges bej egyzés a 6394/ 16-18 hrsz- U ingatl anok 6sszevonva, najd megosztva
6394/ 17- 18 és 6394/ 39-40 hrsz- G ingatl anokra.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g nmegegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes nasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyit6 erej 0 dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE



Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Korményhivatal
Gydr 9021 Gydr, Varoshaz tér 3. Pf. 183. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm30005/12781/2024

2024.01.30
Belterllet 6394/40 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 9417 0.00
I.RESZ

1. tul ajdoni héanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 59701/2007.12. 06
eredeti hatéarozat: 59343/2005.12.06
jogcim tel ekal akitas
jogall as: tul aj donos
név: RABA JARMJI PARI HOLDI NG NYI LVANOSAN MIKEDO RT.
cim 9027 GYCR Martin at 1

N.RESZ
1. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 59701/ 2007. 12. 06

(néal | 6 szdveges bej egyzés a 6394/ 16-18 hrsz- U ingatl anok 6sszevonva, najd megosztva
6394/ 17- 18 és 6394/ 39-40 hrsz- G ingatl anokra.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37554/3/2013.04. 05
Vezet ékj og
VFGY- 0688/ 2012. A 499/2012. szami val tozasi vazrajzon negjel 61t nagysagu teriletre
vonat kozoan. (EDASZ-Dunapart-Vizmi |. 20 kV-os el ektronos vezet ékrendszer).
jogosul t:
név: E. ON ESZAK - DUNANTULI ARAVHALCZATI ZRT.
cim : 9027 GYCR Kand6 Kal man utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g nmegegyezi k az

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fennall 6 bej egyzéseket,
a teljes nmasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hiteles bizonyit6 erej dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE




FOLDHIVATALI TERKEPMASOLAT



Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal
Gydr 9021 Gyor, Varoshaz tér 3. Pf. 183,
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2024.01.30 15:49:15
Megrendelés szam  7/254/2024

Helyrajz szam  GYOR belteriilet 6394/40
Térrajzszam 44678760002024

Méretarany: 1: 1000

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



HELYI EPITESI SZABALYZAT



Gyor épitési szabalyzata — GYESZ

46/2020. (XI1.08.) Onkormanyzati rendelettel(-ig) modositott
1/2006. (1.25.) Ok. rendelet



2 46/2020. (XI1.08.) Onk. rendelettel(-ig) modositott
1/2006. (1.25.) Ok. rendelet

Gyo6r Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
1/2006. (01.25.) OK. rendelete
a Gyori Epitési Szabalyzatrél (GYESZ-rél)
és Gyor Szabalyozasi Tervérol

Gydr Megyei Jogii Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése a helyi dnkormanyzatokrol sz6lo
1990. évi LXV. torvény 16. §-dnak (1) bekezdésében, valamint az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szo16 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 7. §-a (3)
bekezdésének c) pontjdban biztositott jogkdrében jovahagyja a Gyri Epitési Szabalyzatot (a
tovabbiakban: GYESZ) és Gy6r Szabalyozasi Tervét (tovabbiakban SZT).

I. FEJEZET

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A szabalyozas teriileti hatalya

1.§ (1) A GYESZ és a SZT hatalya kiterjed Gy6r Megyei Joga Viros teljes kozigazgatasi
tertliletére azzal, hogy

a) a teljes kortien szabalyozott 6vezetekre nem vonatkoznak e rendelet 20. § -anak eléirésai,

b) az Gvezeti szabalyokkal nem szabalyozott teriiletekre nem vonatkoznak a 22. § és IV-V.
fejezet eldirasai, valamint

c) a rendelet hatalya nem terjed ki a gydri 0270/25 és 0270/26 hrsz-1, valamint az esetlegesen
abbol vagy azokbol kialakul6 ingatlanok tertiletére.”

(2) A GYESZ-t a 3. sz. mellékletben listazott szabalyozasi tervekkel egyiitt kell alkalmazni.
(3) Az (1) bekezdés szerinti teriileteken teriiletet felhasznalni, tovabba telket alakitani,
épitményt, épitményrészt, ¢épiiletegyiittest épiteni, 4talakitani, bdviteni, felajitani,
helyreallitani, korszeriisiteni és lebontani, elmozditani, a rendeltetését megvaltoztatni (a
tovabbiakban egyiitt: €pitési munka) és ezekre hatosagi engedélyt adni az orszadgos és mas
vonatkozo helyi eldirasok, valamint e rendelet és mellékletei szerint szabad.

A szabalyozas eszkoze — a GYESZ

2.§ (1) A GYESZ az altalanos rendelkezéseken tul

a) a varos egész teriiletén érvényes helyi szabalyok meghatarozasat,

b) a varos egyes — az épitési Ovezeteknél, vezeteknél nagyobb kiterjedésii — teriileteihez
kothetd, eltérd szabalyok helyi sajatossagok alapjan torténd meghatarozasat,

c) az épitési dvezetek és dvezetek felhasznalasanak és az azokban torténd épités feltételeinek,
szabalyainak a helyi sajatossagok alapjan torténd meg-hatarozasat,

d) a kozteriiletek, utak felhaszndldsdnak és az azokon torténd ¢épités feltét-eleinek,
szabalyainak a helyi sajatossagok alapjan torténé meghatarozasat,

e) az értekvédelemmel,

f) a védoteriiletekkel,

g) az Etv. 17. §-a szerinti sajatos jogintézményekkel kapcsolatos, helyi sajatossagoknak
megfeleld eldirasokat

tartalmazza.



Gyor épitési szabalyzata - GYESZ

(4) Lakoteriileten zavaronak kell tekinteni az olyan gazdasagi tevékenységet, amely

a) szabadtéri tarolassal jar,

b) miikddése soran kdzvetleniil a szabadba nyil6 nyilaszaroval 6sszekotott helyiségben — akar
alkalomszeriien — 85 dB A hangnyomasszintet (LAD) >* okoz6 tevékenységet végeznek,

c) mérgezd, blzt keltd anyagot, vagy a haztartasban szokasosndl nagyobb mennyiségii
oldoszertartalmil anyagot hasznalnak, dolgoznak fel vagy allitanak el6.

(5) A mar beépitett telken folytatott épitési tevékenység soran — bontast kovetden is —
megtarthatd az Ovezetben megengedettnél nagyobb, meglévl, vagy az épités érdekében
elbcs)iltott éplilet lakdsszama a tobbi Ovezeti eldiras keretei kozott.

(6)

Nagyvarosias lakéovezet (Ln)

34. § (1) A nagyvarosias lakodvezet nagy laksiirliség teriilet, amely a (4) bekezdésben foglalt
kivétellel telkenként egy, elsdsorban tobb rendeltetési egységet magaban foglald lakoépiilet
elhelyezésére szolgal.

(2) A teriileten a lakoépiilet helyett elhelyezhetd a helyi lakossag ellatasat szolgalo

a) legfeljebb 2500 m2 arusitétert kiskereskedelmi épiilet,

b) szolgaltato épiilet,

c) vendéglato épiilet,

d) sportépitmény,

e) egyhazi épiilet,

f) mivelddési épiilet,

g) oktatasi épiilet,

h) egészségiigyi épiilet,

1) szocialis épiilet.

(3) Kivételesen, ha az épitmény rendeltetésszerli haszndlata nem korlatozza a szomszédos
telkek Ovezeti eldirdsoknak megfeleld hasznalatat, beépitését, akkor elhelyezhetd a teriileten:
a) szallashely szolgaltato épiilet,

b) igazgatasi épiilet,

c) a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavard hatasu gazdasagi épitmény,

d) tobbszintes parkolohaz és

e) tobbszintes parkolohazhoz kapcsolodoan lizemanyagtolto.

(4) A telepszerli (T) beépitési moéd esetén a teriileten telkenként tobb, az (1)-(3)
bekezdésekben megjeldlt rendeltetésii épiilet is elhelyezhetd.

(5) Az (1)-(4) bekezdésekben foglalt esetekben sem helyezhet6 el a teriileten

a) 6nalld parkolo teriilet és gardzs a 3,5 t onsulyndl nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallité jarmiivek szamara,

b) kiegészitd épiilet.

figyelembe a kornyezetét; példaul aranyosan nagyobb oldal- és hatsokert méretekkel, tagoltabb tomeg- és
homlokzatképzésekkel, a kornyezet épitészeti mindségéhez illeszkedd anyaghasznalattal.

>3 A 18/2001. (IV. 28.) EiiM rendelet 5. § (1) alapjan meghatarozott hatarérték.

>4 Hatalyat vesztette a 33/2018. (XI1.20.) Onk. rendelet alapjan, hatalyos 2018. december 21-t6l



32 46/2020. (XI1.08.) Onk. rendelettel(-ig) modositott
1/2006. (1.25.) Ok. rendelet

j) autéomoso. ™

(2a)” Az Gvezetben iizemanyagtolté és autdbmosd épitése telepiilésképi véleményezési
eljarasban megadott hozzajarulast kovetéen engedélyezhetd

(3) Kivételesen, ha az épitmény rendeltetésszerli hasznalata nem korlatozza a szomszédos
telkek Ovezeti eldirasoknak megfeleld hasznalatat, beépitését, akkor elhelyezhetd a teriileten:
a) szallas jellegii épiilet,

b) miivelddési épiilet,

¢) egyhazi épiilet,

d) szocialis épiilet,

e) egészségligyi létesitmény,

f) telkenként legfeljebb kettd, az Ovezeti eldirasban megengedett legnagyobb
épiiletmagassagot legfeljebb 12 méterrel meghaladé épiiletmagassagu reklamtorony,

g) gazdasagi tevékenységi céli épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és a személyzet
szamara szolgalati lakas

az Ovezetben megengedett tevékenységekhez.

Vasarok, kiallitasok és kongresszusok kiilonleges 6vezet (Kvk)

48.§ (1) A vasarok, kiallitdsok és kongresszusok kiilonleges dvezet elsdsorban vasarok,
kiallitasok és kongresszusok 1étesitményei elhelyezésére szolgal.

(2) A teriileten az (1) bekezdésben foglaltakon tal 6néll6an is elhelyezhetd:

a) szallas jellegli épiilet,

b) legfeljebb 2500 m” 4rusitoterti kiskereskedelmi épiilet,

c¢) miivel6dési épiilet,

d) szoérakoztatd épiilet,

e) vendéglato épiilet,

f) irodaépiilet,

g) parkolohdz,

h) tizemanyagtoltd,

1) sportépitmény.

(3) Kivételesen, ha az épitmény rendeltetésszerli haszndlata nem korlatozza a szomszédos
telkek ovezeti eldirasoknak megfeleld hasznalatat, beépitését, akkor elhelyezhetd a teriileten:
a) egyhazi épiilet,

b) szocialis épiilet,

c) telkenként legfeljebb kettd, az Ovezeti eldirdsban megengedett legnagyobb
épliletmagassagot legfeljebb 12 méterrel meghaladé épiiletmagassagu reklamtorony,

d) az Ovezeti eldirdsban megengedett legnagyobb ¢épiiletmagassagot meghalado
¢épiiletmagassagu szoérakoztatd, sportolasi és szabadidds berendezések és szerkezetek (pl.
vilagitotorony, ugrétorony, oridskerék, stb.),

e) gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndldo és a személyzet
szamara szolgalati lakas.

Oktatasi kozpont kiilonleges ovezet (Kok)

49.§ (1) Az oktatasi kozpont kiilonleges dvezet elsésorban oktatési épiiletek elhelyezésére
szolgal.
(2) A teriileten az oktatési épiileteken tul elhelyezhetd:

™ Kiegésziilt a 34/2015. (XI1.18.) Onkorményzati rendelet alapjan, hatalyos 2016. januar 2-tol
> Médositotta a 29/2017. (X1.22.) Onk. rendelet alapjan, hatalyos 2017. december 7-t61



4. SZAMU MELLEKLET A GYESZ-HEZ

Az ovezeti sorszamok és jelek jelentése

Beépitésre szant teriiletek épitési ovezeteinek jele

1-2. 3 4-5. 6-7 8-9-10. | 11-12- 14- 16- 18- 20-21- karakter,
13. 15. 17. 19. 22. betiicsoport
Ln [06|/|Z|/|35]|/]50|-]095|/ |125|/ 03 |-(14|/]|45]|/ 007 | példasor
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tehat a példasor szerinti Gvezeti jel: Ln06/Z/35/50 — 095/125/03 — 14/45/007

Beépitésre nem szant teriiletek 6vezeteinek jele

1-2. 3. 4-5. 6-7. 8-9-10. 11-12-13- | karakter,
14. betlicsoport
Vizm 00 |/ S / 05 |/ 90 |- 036 | - 1500 példasor
3 ”
= | 2 5 2 | 3%
N B o0 g g 2 38
S 2 2 3 23 5 O 2 I 0 ©
: - L =
T | B3 % 52 | 2% | B8 | 23 2
o e, 5 s & L g 8 E E g s
O =] 50 o SR o on g & & =
A Gl 99 &8 S 9 & & 8 9 g
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(0,1) (0,1 %) (%) (0,1m) (100m’) dimenzid

tehat a példasor szerinti vezeti jel: Vizm00/S/05/90 — 036 — 1500

Megjegyzések:

1. Az ovezeti jelben nemcsak a ,szerepkor” és a ,,megengedett beépitési mod” helyén
allhatnak betlik, vagy betlicsoportok. Betli alkalmazasa masutt is arra utal, hogy a mutatd
értékét valamilyen, a GYESZ IV. fejezetében meghatarozott szabély, vagy eljaras alapjan
lehet meghatérozni.



2. Ha az ovezeti jelben az 1-2. karakter helyén ,,00” szerepel ott legfeljebb a valamennyi
teriilet-felhasznalasi egységben engedélyezhetd épitmények helyezhetdk el.

3. Az érték elhagyasaval kell jelolni, ha az 6vezeti jel nem kivanja meghatarozni valamelyik
mutatod értékét. (Példaul: a fenti elsd tablazatban bemutatott esetben, ha a legkisebb és
legnagyobb telekszélességet nem kivanjuk szabalyozni, akkor az dvezeti jel: Ln06/Z/35/50 —
095/125/03 —//007.)

Ha a ,telek megengedett legkisebb teriilete” mutatd helyén nem all értek, akkor azt a ,telek
megengedett legkisebb szélessége ¢s mélysége szorzataként kell figyelembe venni.

4. Az ovezeti sorszam az Ovezetek egyedi azonositéja. Ha az 6vezet sorszama utan * van,
akkor az Ovezetre vonatkozd szabalyokat — koztiik esetleg a szokasosan az Gvezeti jelben

szerepldé mutatokat — részletesebb, szoveges eldirasok hatdrozzak meg, melyek a GYESZ V. fejezetében
(Egyes &vezetek részletes szabalyozasi eldirasai) az vezet sorszama alapjan talalhatok meg.
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VAGYONERTEKELOI TANUSITVANY

Tanusitom, hogy legjobb tuddsom és tudomasom szerint
A jelentés ténymegallapitisai pontosak és megfelelnek a valosagnak.

A jelentésben kézolt elemzésekre, véleményekre és végkovetkeztetésekre csak a jelentés részét ké-
pez6 kilénleges kikotések megszoritasai vonatkoznak, az itt kifejezett érték(ek) személyes, elfogu-
latlan szakmai elemzéseimet, véleményemet és végkovetkeztetésemet fejezi(k) ki.

Nincs sem jelenlegi, sem pedig jovébeni érdekeltségem az értékelés targyat képezé vagyontarggyal
kapcsolatban és az érintett felekkel kapcsolatban nincs személyes vagy részrehajlé érdekeltségem.

Dijazasom nem figg a széban forgé jelentés hasznalatatdl, az abban foglalt értéktSl és az elemzé-
sek, vélemények vagy végkovetkeztetésekbdl szarmazéd eseménytdl.

Elemzéseimet, véleményeimet és végkOvetkeztetéseimet, valamint ezen jelentést a hazai és hivata-
sos értékeldi gyakorlat egységes szabvanyaival 6sszhangban készitettem.

A jelen értékelés targyat képezd vagyontargy esetében helyszini szemlén és szemrevételezésen ala-
puld felmérést végeztem.

A Grant Thornton Valuation Kft., valamennyi, jelent6s szakmai segitséget nyujté munkatarsanak
a neve a jelentés aldiré oldalan van feltintetve.

Tollas Dorottya Consultant, M.Sc. Economy
Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd (08352/2019)



VAGYONERTEKELOI TANUSITVANY

Tanusitom, hogy legjobb tuddsom és tudomasom szerint
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A jelen értékelés targyat képezd vagyontargy esetében helyszini szemlén és szemrevételezésen ala-
puld felmérést végeztem.

A Grant Thornton Valuation Kft., valamennyi, jelent6s szakmai segitséget nyujté munkatarsanak
a neve a jelentés aldiré oldalan van feltintetve.

Jakab Benjamin Head of Division, M.Sc. in Finance
Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd (2506/2017.), EUFIM (284/2023)
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ingatlan.com

Gyor, Révfalu

Elado6 lakoovezeti telek

Ar
120 millié Ft
Beépithetdség 30%
Szintterileti mutato nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva
Villany telken beliil

Révfaluban keres telket csaladi hazanak?

Gyor-Révfalu klasszikus utcajaban talalhato ez az 6sszk6zmlives, 1997 m2-es, 28 méteres utcafronttal

Csatorna

Garliczky Eszter
Eszter Ingatlan

+36 30 900 0345

TelekterUlet

1997 m?

telken beliil

telken beliil

telken beliil

rendelkezd, 3x 63 amperrel ellatott belterlleti épitési telek; komplett haztervekkel, akar azonnal

kezdhetd épitkezéssel. Iranyara: 120 m Ft. B&vebb informacio és idépont egyeztetés telefonon, varom

hivasat!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan

(https://ingatlan.com/33360632) talalhato "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33360632/nyomtatas

12


https://partner.ingatlan.com/torokneg.eszter1
tel:+36 30 900 0345
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Garliczky Eszter
ingatlan.com Eszter Ingatlan

+36 30 900 0345

Gyor, Galantai utca

Elado6 lakoovezeti telek

Ar TelekterUlet
69,50 millié Ft 1265 m?
Beépithetdség 30% Viz telken beliil
Szintterdleti mutaté nincs megadva ) .
Gaz telken beliil
Brutté szintterilet nincs megadva
Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Gydr-Révfalu frekventalt részén, a 14-es féuton, az Uj laképark csomdpontjanal, a Galantai ut és a
Ciklamen utca sarkan elad6 ez az 6sszkdzmlives, teljesen lecsupaszitott és lres, 1265 m2-es
belterileti épitési telek. Kivalo hely, amennyiben vallalkozasat nagy forgalmu, j6l megkozelithetd helyen
tudnd! Bévebb informacio és idépont egyeztetés a megadott telefonszamon, varom hivasat!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33768739) talalhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33768739/nyomtatas 12
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Kondor Viktéria gii
ingatlan.com Varosi Ingatlaniroda VING
+36 70 234 6108
Gyor, Révfalu
Elado lakoovezeti telek
Ar Telektertlet
112,86 millié Ft 2052 m?
Beépithetlség nincs megadva Viz nincs megadva
Szintteruleti mutato nincs megadva ] )
Gaz nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Villany nincs megadva

Gydr-Révfalu vizivarosi részén eladasra kinalunk két telket egyben. Az ingatlanok 6sszesen 2052 m2 es
beépitetlen teriilet.

A telek jo kornyéken csendes utcaban talalhato.

Az utcaban par méterre a telekhatartél talalhatdk a kozmdvek.

Idedlis valasztas befektetdk és épitési vallalkozok szamara.

Beépithet6ségi paraméterek : Lke-//007

Lke-//007

Az ingatlan el6re egyeztetett id6pontban megtekinthetd.

Kérdés esetén varom hivasat akar hétvégén is.
(Tovabbi kinalatunkat keresse a VING hivatalos weboldalén.)

https://ingatlan.com/33169843/nyomtatas 12
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https://admin.ingatlan.com/redirect-partner-page/13303
tel:+36 70 234 6108
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33169843) talalhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.
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