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8200 Veszprém, Gabor Aron u.,
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ERTEKNYILATKOZAT - VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakért6 és helyszini szemlén részt vevo neve:

Gal Sandor - ingatlanvagyon-értékeld (54)

Ellendr neve:

Somkuti Marton - ingatlanvagyon-értékeld (54)
EUFIM mindsitett ingatlanforgalmi szakért6

Az értékelés fordulonapja és a szemle idépontja:

2020.12.02.

Ertékelési alap (értéktipus):

piaci érték megallapitasa

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

Magéan célu felhasznalas

Ertékelés tipusa: elso értékelés
Ugyfél: Veszprém MJV Onkormanyzata.
Az ingatlan jellege: ovoda
Hasznositas: ovoda
Az ingatlan megnevezése (jelenlegi): kivett iskola
Az ingatlan cime: 8200 Veszprém, Gabor Aron u.
Helyrajzi szama jelenlegi: 3057/50
Helyrajzi szama varhato: 3057/86
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Osszes netto6 felépitmény teriilet: 1111 m?
Telekteriilet teriilet (3057/86 HRSz): 4038 m*

Az ingatlanon 1év6 idegen beruhazasok:

Szabvanyok:

25/1997 PM rendelet, EVS 2016, 11/2018. MNB ajanlas

Felhasznalt dokumentumok:

1d. melléklet

Ertékeléssel kapcsolatos kockazatok:

1d. egyéb, értéket befolyasolo tényezok felsorolasanal

Alkalmazott modszerek

piaci 0sszehasonlitd modszer, Gjraeldallitasi kdltség alapt

Ertékek
Piaci érték — Ft 180 000 000,- Ft
Erték AFA tartalma: netté, AFA nélkiili érték

Az ingatlan rovid tava értékesithetésége

Konnyen | ‘ Atlagos ‘ ‘

Problematikus ‘ X | Nehéz ‘

eros kereslet

befektetoknek

értékesitheto

értékelo alairasa
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ingatlan jellege,

, Al erds tulkinalat
allapota és értéke

értékeld cég és ellendr alairasa

Az értékbecslés 28 oldalon (+mellékletek), elektronikus formatumban késziilt, érvényességi ideje 90

nap.




Mellékletek

1. Zaradék

. Ertékelési modszerek ismertetése

. Fotok

. Térképek

. Tulajdoni lap

. Alaprajz

. Telekalakitasi helyszinrajz
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. Szabalyozasi terv, HESZ részlet




Osszefoglalé az ingatlan fontosabb adatairél

Az ingatlan cime:

8200 Veszprém, Gabor Aron u. (a tulajdoni lap
pontos cimet nem tartalmaz)

Helyrajzi szama (jelenlegi):

3057/50

Helyrajzi szama (varhato):

3057/86

Bejegyzett tulajdonos ¢€s tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogl Varos
Onkormanyzata/Veszprémi Tankeriileti Kézpont
(vagyonkezeld) (1/1)

Esetleges széljegyek tartalma:

Lasd tul-i lap

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Lasd tul-i lap

Bérlo:

Bérleti szerzodés id6tartama, lejarata:

Jellemz6 épités éve:

1970-es évek

Netto alapteriilet:

1111 m2

Ovezeti besorolas / fontosabb paraméterek:

Vt-09 (30% max. beép.)

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Iskola, sportpalya, panelhazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

telepiilés EK-i részén

Megkozelithetdsége:

szilard burkolatt Gton

Meglévé kdzmuvek:

viz, gaz, villany, csatorna

Hasznositas formaja:

Oromhir Evangélikus Keresztény Ovoda

Legjobb, leggazdasagosabb hasznositas:

jelenlegi, fejlesztésitertilet,

Kornyezetszennyezésre vonatkozo
informaciok:

nem vélelmezhetd

Az ingatlan azonositasanak modja:

tulajdoni lap és térképmasolat alapjan

Teriiletmeghatarozas modja:

kapott alaprajzok alapjan

Az ingatlan értékében figyelembe vett
gépek eszkozok és berendezések
felsorolasa:

Egyéb értéket befolyasolo koriilmény:




Az ingatlan mindésitése

Elhelyezkedés:

megfeleld

Makro lokacio jellemzése, mindsitése:

megyeszékhely, kivalo

Mikro lokacio jellemzése, mindsitése: lakotelepi kdrnyezet
Megkozelithetdség: megfeleld

Miiszaki allapot mindsitése: kozepes

Miiszaki szinvonal mindsitése: kozepes
Ertékesithetéség mindsitése: atlagos
Bérbeadhatosag mindsitése: atlagos

Az ingatlan jogi rendezettsége (varhato)

Az ingatlan jogilag rendezett:

rendezett (megosztas alatt allo tertilet)

Ha jogilag nem rendezett:

K06z0s tulajdon esetén:

Természetbeni allapot:

ovoda

Felépitmény / telek tulajdonosa:

megegyezik

Engedélyek:




Az ingatlan erésségei, hatranyai, kockazatai

Erosségek

Hatranyok

Kockazatok

fejlesztési potencial

jelenlegi miszaki allapot

altalanos piaci kockazatok

gépkocsival az épiilet
ko6zvetleniil nem érhet6 el

jelenlegi

koronavirus
vilagjarvany kozéptava
hatdsai még nem ismertek

Az ingatlan értékesithetosége, kereslet-kinalat

Kereslet és kinalat mindsitése, rovid

Osszefoglald jellemzése:

megitélésiink szerint alacsony a kereslet a hasonld

jellegti és allapoti ingatlanok irant, az ingatlan

mérete, allapota €s piaci érték miatt az értékesités
feltehetéen az atlagosnal hosszabb id6t vehet

igénybe

Egyéb fontos megjegyzések, informaciok:




AZ EPULET ADATAI

Altalanos és teriileti adatok

Epiilet megnevezése:

ovoda

Funkcidja:

Oromhir Evangélikus Keresztény Ovoda

Becsiilt épitési éve:

1970-es évek

Utolso felujitas éve ( ha volt ): 2011
Padlas: nincs
Szintszam a foldszint felett: -

Netto alapteriilet: 1111 m2

Epiiletszerkezettel kapcsolatos informaciok

Alapozas, szigetelés:

vasbeton alap

Felmeno falazat:

vasbeton vazszerkezet

Fodémek:

Tetészerkezet, héjalas:

vasbeton szerkezetl lapostetd, bitumenes szigetelés

Kiilso feliiletek:

vakolt, festett, faburkolattal ellatott

Belso feliiletek:

vakolt, festett, csempézett

Nyilaszar6 szerkezetek:

fa szerkezetii kiils6 és bels6 nyilaszarok

Padloburkolatok: PVC, keramia lap, parketta burkolat
Kozmiivesitettség

Vizhéalozat: Kiépitett

Elektromos halozat: Kiépitett

Gazhalozat: Kiépitett

Fitési rendszer, melegviz: tavtités

Telefon, hirk6zlés Kiépitett

Igényszint altalanosan: kozepes

Fizikai allapot: koézepes

Fizikai allapot %-ban kifejezve: 70%

EURO-IMMO Expert Kft.

1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




Az értékelt ingatlan alapteriileti adatai

2
m
Foldszint 1 110,50 m? 100 % = 1111 m?
Osszesen: 1111 m? | 1111 |m2 x

Netto alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott térvizszintes vetiiletben szamitott
tertilete.

Bérteriilet
A bérld altal kizarélagosan hasznalt teriilet és a bérlére aranyosan es6 minden kozdsen hasznalt teriilet

Osszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérld bérleti dijat fizet.

Brutto alapteriilet

Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt netto alapteriilet.

EURO-IMMO Expert Kft. 8
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



Szoveges ismerteto:

Veszprém megyei jogu varos a Kozép-Dunantil régidban, Veszprém megye és a Veszprémi jaras székhelye.
Egyetemi varos, a kiralynék varosa. 2023-ban az Eurdpa kulturalis févarosa cimet is viselni fogja.

A kiralynék varosa a Séd patakot 6vezé dombokon és volgyekben teriil el, harom kistdj talalkozasanal:
északrol, északnyugatrdl a Bakony hegyvonulata, délrél a Balaton-felvidék, keletrdl pedig a sik Mez6fold
északnyugati nyulvanya altal hatarolt, atlagosan 270 m tengerszint feletti magassagi Veszprémi-fennsik
teriiletén. Ez a kdzponti helyzet jelents szerepet jatszott a varos kialakuldsdban és a torténelem soran
betoltott tarsadalmi-gazdasagi szerepében, jelentdségében.

Veszprém a legmagasabban fekve megyeszékhely: felszine atlagosan 260-270 méterrel talalhaté a
tengerszint folott. A varosba érkezo els6 benyomasa egy hegyek félkaréjaval dlelt (fenn)sik-vidéki varos
képe, amely aztan a kozpont fel¢ kdzeledve markansan megvaltozik. A Séd folyé kanyargasaval a fennsikot
feldarabolja, és a varoson beliil nem ritkdn 30-40 méteres szintkiilonbségeket alakitott ki. Az ilyen modon
eldarabolodo teriiletek varosrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolyasainak mélyvonulatai
valasztanak el. A szintkiillonbségek kiilonosen szembetlinbek a Séd-volgy déli és keleti oldalan, ahol az
északnyugati szelek munkéjanak is koszonhetden meredek dolomitsziklak térnek a magasba.

Veszprém Budapest fel6l koziton az M7-es autopalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as foutra letérve érhetd
el a leggyorsabban. Gyér feldl a 82-es, Kormend feldl a 8-as, Balatonfiired feldl a 73-as Gton, Tapolca feldl a
77-es fouton kozelitheté meg. Alsobbrendii utak kozil érinti Veszprém teriiletét a Balatonalmadira vezetd
7217-es Ut és az Als6orsre vezetd 7219-es ut.

Vonattal a Székesfehérvar—Szombathely-vasutvonalon vagy a Gyoér—Veszprém-vasttvonalon érheté el. A
korabbiakban - foként balatoni turistak altal - kedvelt Alsdéors—Veszprém-vasutvonalat 1969-ben

megsziintették, majd felszamoltak.

A vizsgalt ingatlan a telepiilés EK-i részén, lakotelep mellett helyezkedik el, a Gabor Aron utcaban. Az utca
gépjarmiivel nem jarhat6, csak gyalogosan, parkold az épiilet kozelében taldlhato. Az épiilet kozvetlen

szomszédsagaban iskolaépiilet és sportpalya, valamint panel lakohazak talalhatok.

A telek szabalytalan alaku, 6sszkozmiives. A varos szabalyozasi terv szerint Vt-09 jeli telepiiléskdzponti
teriilet. Az épitési Ovezet jellemzOi: max. 30%-ban beépithetd, a maximalis épitménymagassag 10,5 m,
legkisebb kialakithatd telekméret 3000 m2. Lakd ingatlan a teriileten nem épithetd. A szabalyozasi terv
vonatkozo része a mellékletek kozott megtalalhato.
Az ingatlan teriilete megosztas alatt all a csatolt vazrajz szerint. Az értékelés soran a 3057/86 HRSz-u tertiletet
értéekeljilk, melyen kizarolag az 6voda épiilete all. A telek teriilete 4038 m2 lesz. A megallapitott érték

feltétele, hogy a telekmegosztas 1étrejon.

Az 6voda épiilete az 1970-es években épiilt, vasbeton véazszerkezettel, lapostetdvel. 2011 6ta Orombhir
Evangélikus Keresztény Ovodaként hasznositott. Belsé atalakitason, festési, burkolasi munkalatokon ekkor

esett at, azota is folyamatosan karbantartott. A szemle soran megtudtuk, hogy az épiilet tobb hibaval is

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



kiiszkddik. Tobb helyen beazik, a vizesdvek tobbszor elrepedtek, a nyilaszarok gyenge allapotuak, igy a meleg
folyamatosan szokik az épiiletbdl. Az épiilet bontasat tervezi a jelenlegi ingatlanhasznosito.

Az épiiletben 6 db csoportterem, irodak, vizesblokkok, 61t6z6k, konyha kapott helyet. A kiilsé és belsd
nyilaszarok fa szerkezetek, allapotuk kozepes-gyenge. Az épiilet fiitését tavhdszolgaltatd biztositja. Az

udvaron jatszoterek keriiltek kialakitasra.

Piacelemzés

Altalanos piaci elemzés (forras: mnb.hu)

1. VezetGi osszefoglald

Az elmilt évek értékndvekedés irdnydba mutatd piaci fejleményeit kivetden, 2020 elején a koronavirus-jarvény vdratlon
sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globdlis kereskedelmiingation-piacokat. A piaci szakértdk kirében konszenzus
mutatkozik abban, hogy a leginkabb kitett szegmensek o szdlloddk és a kiskereskedelmi ingationok pioca, de minden
szegmensben jellemzd lehet, hogy a vdllalatok (bérldk) nem lesznek képesek szerzddés szerint teljesiteni fizetési kdtele-
zettségeiket. Az ebbdl fokadd pénziigyi stabilitdsi kockdzatok azonnali kiolokuldsdnok és potencidlis tovagylrizésének
elkeriilését segitette az MNB dltal szorgalmazott és a Kormdny dital 2020, mdrcius 18-dn elrendelt eldvigydzatossdgi tér-
lesztési moratdrium bevezetése. A kildtdsokat illetden bizonytalan, hogy o jdrvdny meddig tart és milyen kdrokat okoz
gozdosdgban, amelyek minden bizonnyal hatdssal lesznek o kereskedelmi ingatianok piocdro is. A jarvdnyhelyzetben mdr
rdvid tdvon megmutatkozd munkavégzési és fogyasztdsi valtozasok utdn — mint oz otthoni munka 85 az online vasdrigsok
eldtérbe keriilése — bizonytalansdg Gvezi a hosszu tdvd hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kindglati oldalon szamolni kell.
Ez a bizonytolansdg is negativan hat a piacra.

Az eldzd évek tendencidjat kdvetve, a hazai kereskedelmiingatian-piac valamennyi szegmensét 2019-ben is élénk bérleti-,
befektetési- €s fejlesztési aktivitds jellemezte. Tovdbbra is fenndllt, hogy o kereslet késve alkalmazkodd kindlattol taldlko-
2ott, ami a kihoszndlatlansdgi ratdk csdkkenését, a bérleti dijok emelkedését eredményezte. Az dj kindlat piacra érkezése
mindegyik ingatlontipus esetén alulmulta o vdrakozdsokat, tovdbbra is jellemzd a kivitelezések csuszdsa. Kiemelkedd
fejlesztési aktivitds a budopesti irodapiocot, illetve a szdllodaszektort orszdgosan jellemzi. A kihaszndlatlan terdletek
ardnya a piac valamennyi szegmensében végig o valaha mért legalacsonyabb szintjén tartdzkodott az év folyamdn, 2019
végére o budapesti modern irodak dtlagos kihaszndlatlonsdgi ratdja 5,6 szdzalékos szintre siillyedt, a féwarosban és kdr-
nyékén taldlhatd ipari-logisztikai ingatlanoké pedig 1,9 szdzalék volt. Az év végi fejlesztési adatok, a kivetkezd 2-3 évre
jelentds, a fenndlld dllomdny 16 szdzalékdt kitevd kindlatbdvilést jeleztek eldre o budapesti irodapiacon és az orszdgos
szdllodakapacitds esetében is. 2020 mdrciusdban azonban a hazdnkban is megjelend o koronavirus-jarvdny ledlldsokat,
tovdbbi csiuszdsokat és megndvekedett kihaszndlatlansdgot okozhat a folyamatban Iévd kivitelezéseknél. Rivid tavon a
kiolakult helyzet kivetkezménye o bérleti kereslet csdkkenése, elholasztdsa lesz, tovabbd a jarvany idejére bérleti dijked-
vezmeényekkel és jelentds bevételkiesésekkel kell szdmoini minden szegmensben. A szdlloddk bevételei néhdny hét leforgdsa
alatt nulldra csdkkentek, igy a hotelberuhdzdsok kdzil sok ledilhat vagy el sem fog indulni. Hosszd tdvon kérdés, hogy
mennyire fognak az ipardgok dtalokulni, vagyis lesz-e tartds hatdsa a valsdgnak o fogyas:ztasi szokdsokra, foglalkoztatasi
trendekre, elldtdsi ldncokra.

A kereskedelmiingation-piac befektetési forgalma 2019-ben is elérte az 1,8 millidrd eurdt, o befektetések 75 szdzaléka
hozai szerepldkhiz kitddott. A koronavirus-jarvdny a befektetési aktivitdsra is csokkentdleg fog hatni, emellett elsdsorban
a hossza tdvon stabil jdvedelmet biztositd, prime ingatianok keriithetnek az érdekiddés kdzéppontjoba. A hozai nyilvénos
ingatfanalopok likvid eszkdzeinek 2019 harmadik negyedévében ldtott csdkkenése az év végére megdlit, azonban 2020.
mdreius elején ismét megndvekedett o befektetési jegyek visszavdltdsanak volumene. A mdrciusi tdkekidramlas ellenére
az alapok likviditdsa stabil maradt, aminek tovabbi fenntartdsdat 2020. dprilis elejétdl az MNB is segiti azzal, hogy lehetdvé
tette a hazai nyilt végd, nyilvdnos befektetési alapok részvételét a jegybank uj, hosszabb futamideji fedezett hiteltenderein.
Emellett oz MNB 2020 mdrciusdban felmentést adott o hitelintézeteknek a rendszerkockdzoti tdkepuffer (SyRB) aldl, melyben
2020-tél a nem-problémds deviza projekthiteldllomdnyok is figyelembevételre keriinek. A 2020. mdjusi Pénzigyi Stabili-
tasi Jelentésben az MNB friss banki kérddivek alapjan méri fel a koronovirus szektor finanszirozdsdrao gyakorolt hatdsat.

EURO-IMMO Expert Kft. 10
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2. Kiemelt téma: A koronavirus-jarvany
hatasa a kereskedelmi ingatlanokra

A koronavirus-jarvany egy rendkiviil élénk bérleti-, befektetési- és egyes szegmensekben fejlesztési aktivitas kizepette
érte el o hazai kereskedelmi ingotionok piocdt. 2019. év végén a budapesti modern irodadllomdny kihaszndlationsdgi
ratdja o valaha mért legalacsonyobb szintjén, 5,6 szdzalékon dlit, &s minteqy 580 ezer négyzetméter irodateriilet épitése
voit folyamatban, ami o meglévd dllomadny 16 szdzalékos bovilését eredmeényezi a kovetkezd években. Emellett pedig
tovabbi 440 ezer négyzetméter (o meglévd dllomany 12 szdzaléka) irodafejlesziés ailt eldkészités alott. A szdllodapiacot
is erdteljes fejlesztési aktivitds jellemzi, jelenleg tébb mint nyoic és félezer hotelszoba all épités vagy elGkészités alatt,
amely 3 éves iddtdvon 16 szdzalékkal bdvitené o hozai szdllodakapacitdst. A kapacitdsbdviilés Budapesten még jelentd-
sebb, 27,5 szdzalékos kindlatndvekedés volt a tervekben. A budapesti leglitogatottabb bevasaridkdzpontok kizel teljes
telitettséggel iizemeltek 2019. év végén, atlagos kihaszndlatiansdgi ratdjuk 1 szazalék volt, de o budapesti mdsodiagos
bevasdridkdzpontok és o regiondlis varosok plazdi is 4 szdzalék alatti dtlagos kihasznalatiansdgi rata mellett dzemeltek.
A hazdankat is elérd jarvany hatdsa gyors €s erdteljes, o kereskedeimiingatian-piac minden szegmensét érinti, de leginkabb
a szdllodo- és kiskereskedelemi piac emelendd ki.

A 2019-et és az elmult éveket jellernzd, az értékndvekedés irdnyaba mutatd piaci fejleményeket kbvetden, 2020 elején
a koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg a mind a hazai, mind a globalis kereskedelmiingatlan-piacokat. A ke-
reskedelmiingatlan-piaci ciklusok erds korrelaciot mutatnak a gazdasagi ciklusokkal, 1-2 éves faziskéséssel kivetik azt.
A kereskedelmiingatlan-piac biztositja a szikséges fizikai infrastruktira egy jelentds részét a vdllalatok mikodéséhez, akik
2020-ban az akadozd, megszakadd ellatasi- és szolgaltatasi lancok mentén teljes vagy részleges leallasra kényszeriulhet-
nek mar rivid tavan is. A jelentés keszitésének idején, 2020 marciusaban, a jarvany kereskedelmi ingatlanokra gyakoralt
hatdsaval kapcsolatos piaci szakértdi varakozdsok spektruma még eléggé széles, de abban konszenzus mutatkozik, hogy
a leginkabb kitett piaci szegmensek a szdllodapiac és a kiskereskedelmi ingatlanok piaca. Az azonban minden szegmensre
igaz, hogy ha eltérd ardnyban is, de a kiesd bevételek mellett lesznek olyan vallalatok (bérldk), akik nem képesek végig a
megallapodottak szerint teljesiteni bérldi fizetési kitelezettségeiket. Ez eredményezheti a bérleti feltételek modosuldsat,
kedvezmeények nyajtasat, vagy akar a bérleti jogviszony megsziinését is. Az ebbdl fakadd hazai pénzlgyi stabilitasi kockaza-
tok azonnali kialakuldsanak és potencidlis tovagylriizésének elkerilését segitheti az MNB adltal szorgalmazott és a Kormany
altal 2020. marcius 18-an elrendelt eldvigyazatossagi torlesztési moratdrium bevezetése. Ez utdbbi intézkedéssel egylitt
a nehez helyzetbe keriild gazdasagi szereplik megsegitésére, életbe lépett a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérleti
szerzddésének 2020. jonius 30-i vagy azt megeldzd hatdlyd felmondasos megszintetésének tilalma is.

MAKROGAZDASAGI HATAS

A Lakas- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testllet (a tovabbiakban: UITT vagy Testllet) szakemberei szerint a koronavirus-jar-
vany hatasara a globdlis, benne pedig az eurdpai gazdasag is jelentds lassuldst fog mutatni, a ndvekedésre gyakorolt hatas
azonban meg kérdéses. Még a rovid iddszaki, de széles kirl gazdasagi visszaesés — a kordbbi valsagtapasztalatok alapjan
—is nagyon jelentds negativ hatassal lenne a kereskedelmiingatlan-piac egészére akar hosszabb tavon.

SZALLODAPIAC

A Testlilet szakembereinek véleménye szerint a szallodaszektort érinti a legsdlyosabban a kialakult krizishelyzet. A piacon
gyakorlatilag azonnali és teljes a ledllas és tartds visszaesés esetén segitség nélkil sorozatos csddok kovetkezhetnek.
Egyrészt a jarvany terjedésének megeldzésére minden orszagban mar korai szakaszban megjelent a kilfoldi beutazasok
ellendrzése, majd korladtozasa. Masrészt pedig a megfertdzddés elkeriilésére a legtibben dnként mondtak le magén- és
uzleti utazasaikat egyarant. A hazai széllodaipar a tavaszi hdnapokat biztosan minimalisra csokkent foglaltsdag mellett
lesz kénytelen atvészelni, s a jarvany elhdzddasa hatarozza majd meg a nyari honapok forgalmat. Ugyanakkor a hazai és
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a kilfoldi Gzleti utazdk, turistak utazas iranti igénye nem tinik el, de bizonytalan, hogy a jarvany megszdinése utan egy
hosszabb kivdrast kvetden, vagy rivid id&n beliil realizdlodnak az elhalasztott utak. A turizmus Gjboli fellendilése attol is
fige, hogy a jarvany gazdasagi hatdsa nemzetkdzi szinten tartds gazdasagi visszaeséssel, a munkanélkiliség emelkedésevel
jar-e majd. Osszességében az elmult évek rendkivil kedvezd turisztikai folyamatait kivetden, a 2020-as év a széllodaipar
szamara egy jelentds visszaesést hozhat.

lelenleg szamas szillodafejlesztés van folyamatban vagy eldkeszitési fazishan Magyarorszagon, aminek hatdsara a 2019
vegen meglévd szallodai kapacitas kizel 16 szazalékkal bovilhet a kivetkezd 3 évben. Ezen projektek nagy része (szobaszam
alapon 60-70 szdzaléka) mar kivitelezési fazisban jar, igy a beruhazdknak mar korlatozott lehetdségik van a fejlesztések
leallitasara. A kereskedelmiingatian-piac szegmensei kizil, a szdllodapiacon azonosithatd jelentds kockazat a talkinalat
tekintetében kdzéptavon.

1. abra
A koronavirus kereskedelmi ingatlanokra gyakorolt hatasa

Beutarkunk, nyifva tartss
sremiiyl morgis koditosdn

Utardsok
obkkentése - teljes

Fargalom, Wimdrids stokdsok Altermativ munkawégeds, | Termeltw, kereslet
bevetelek bedése fwiltoskia forgalom cidkkenss bl gbryek ciakkenés vi. anline

Forrds: MNB. Az ikonok forrdsa: Shutterstock.com.

KISKERESKEDELMI PIAC

Rivid tdavon: A kiskereskedelmi szektorra azonnali, jelentds, am kettds hatasa krvonalazadik a jarvanynak. Egyes Gzlet-
tipusok (élelmiszer, drogéria, gyogyszertar) esetében egyeldre pozitiv a hatdsa az elérehozott keresletnek készonhetden,
masokra azonban azonnali negativ hatast gyakorolt. Egy szikebb kir mdr a teljes bezarasban érintett (tobbek kizott
jatszohaz, ovoda, maganegeszseglgy), emellett vannak a kildndsen érintett, foként szolgaltatd tevékenységek, ahal mar
rivid tavon szinte minden bérld jelezte, hogy nem tud bérleti dijat fizetni (turizmus, éttermek), de mas szegmensekben
is sorra jelzik a bérlék, hogy kedvezményeket kérnek a kiesd forgalom miatt. Az éttermek egyetlen lehetdsége a kiszallitas
erdsitése, bdvitése. A kiskereskedelmi egységek korlatozott nyitvatartdsa jelentds bevételkiesést general mind az Gzletek-
nek, mind az ingatlantulajdonosoknak, ami raadasul még hozzavetdlegesen 40-80 szdzalekkal alacsonyabb latogatdszam-
mal parosul. Az élelmiszeriizletek, drogéridk és gyogyszertarak atmeneti emelkedett forgalma nem tudja ellensdlyozni
a bevasarlokdzpontok kiesett latogatoinak fogyasztasat. A forgalmat tovabb cstkkenti, hogy a fogyasztok — mar az elmalt
években is, a jarvanytdl flggetlenil — egyre erdsebben preferdlték az online Gzleteket, rendelést és a hazhozszallitast,
amely trend a kialakult helyzetben tovabb erdstdhet. A szakemberek szerint bérbeaddi segitség nélkil tobb dzlet mehet
ténkre, nivelve a munkanelkiliséget. A bérbeaddk azonban egyoldalian nincsenek abban a helyzetben, hogy finanszirozni
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tudjdk ezeket a veszteségeket, igy dllami szerepvillalas nélkil ez a szektor mar révidebb tavon is jelentds visszaesést fog
elszenvedni, &s a veszélyhelyzet elharulta utdn a helyreallitas is el tud hazddni.

Hosszi tavon: A LITT szakemberei a jdrvany és a korlatozasok enyhilésével kétféle dtmeneti trendet tartanak elképzelhe-
tdnek: az elsd, a pozitiv trend szerint a fogyasztoi bizalom és kedv emelkedni fog, hiszen a vasarlok megkénnyebbilnek,
&« (jra kiemelten igényelni fogjak az elhalasztott kbzosségi programokat, eseményeket. Ez alapjan a cstkkenés/ledllds
utan egy bizonyos ideig kiemelkedden erds fogyasztdi kedv és pozitiv magatartas lehet a jellemzd, ezt azonban a gazdasag
jarvanyhelyzet utani dllapota befolydsolja majd. A negativ trend azt feltételezi, hogy jelentds munkanélkiiliség alakul ki
a gazdasagban, a haztartasok felélik megtakaritdsaikat, az dvatossagi motivacid erdsodik, ami visszaveti majd a jarvany
végét kivetd fogyasztasukat. Egyes szakemberek szerint a vasarlasi szokasok tartds dtalakuldsa is eléfordulhat, ami szintén
hosszan tartd negativ hatast jelent a kiskereskedelmi ingatlanok piacdra nézve.

A budapesti bevasarlokdzpontok relative alacsony 1-4 szazalékos kihasznélatlansdg mellett mikodtek 2019 végén, mig
a 100 ezer lakost meghaladd népességl varosok bevasarlokizpontjainak atlagos kihasznalatlansagi ratdja is 3 szazalékot
mutatott. Tovabba a hatadlyos szabalyozasbol fakaddan, Magyarorszagon jelenleg kevés kiskereskedelmi terilet épdl, igy
az alacsony kihasznalatlansag és kevés 0j dtadas mellett a jarvany megjelenését megeldzden nem merilt fel tdlkinalati
kockazat kdzéptavon sem.

IPAR-LOGISZTIKA PIAC

Rovid tavon: A logisztikai piac érintettsége erdsen differencialt. Szamos gyartotevékenységet folytatd cég marcius folyaman
ideiglenesen leallitotta termelését (tobbek kozott az Audi, a Mercedes, az Opel, a Suzuki és azok beszallitai), aminek az oka
az alapanyaghiany megjelenése a termelési lancban, valamint a végtermekek iranti visszaesd kereslet. Az ezeket a gyarakat
kiszolgdld logisztikai szolgaltatok igy szintén leallasra, illetve szlkitett szolgaltatasi munkarendre fognak attérni. A szak-
emberek elmondasa szerint a fuvarozasi-logisztikai piac révid iddn belll lassulni kezdett, az érdekképviseletek jelentése
alapjan az Olaszorszagbal és egyéb jarvany dltal sulyosan érintett teriiletekrdl érkezd szallitmanyok mennyisége csékkenni
kezdett marcius kizepe Ota, amely a jarvany terjedésével egyre inkdbb dltaldnossa valhat. 2020. mércius masodik felében
tobb cég dtmeneti munkaerdhidnnyal kiizd, nincs elérhetd teherautdsofdr, raktaros és logisztikus, ezen feldl a kildnbdzd
orszagok hatarzar-rendeletei is megnehezitik a szektor mikodését, a szarazfoldi-, a légi- és a vizi szallitas terén egyarant.
Azanban a kiskereskedelmi Gzlethalozat korlatjai miatt megnovekedett online értékesitésekhez kapcsolodo logisztikai
szolgaltatak helyzete kedvezdbb lehet, a szektor egyéb szerepldihez viszonyitva.

Hosszd tavon: Amennyiben a logisztikai, szallitmanyozd és gyartd cégek at tudjak vészelni a koronavirus-jarvany eurdpai
iddszakdt a munkaerd-allomany megtartasadval, a veszély lecsengése utdn itt is ugrasszeri aktivitast lehet majd tapasztal-
ni, ahogy Gjraindul a termelés. A szakemberek szerint azonban a kulestényezd a munkaerd megtartasa lenne. A szektor
jelentds mértékben ki van szolgédltatva a gyartd cégek aktivitasanak, tehat amennyiben a gyartas (akar elektronikai vagy
élelmiszeripari szinten) korlatozasa vagy leallasa hosszabb tavi lesz, nem fognak tudni jelenlegi struktdrdjukkal fennma-
radni a logisztika és a raktaripar terén mikodd vallalatok sem.

A Budapest és agglomeracio ipar-logisztika piacanak tekintetében az elmult éveket kinalathiany jellemezte, 2019 végére
a kihasznalatlansagi rata 1,9 szazalékra csikkent. Az épités alatt allo fejlesztések (181 ezer négyzetméteres) terdletének
25 szazalékdra volt meghkdotott elébérlet 2019 végén. Amennyiben az dsszes, még elérhetd terllet bérld nélkil készilne
el 2020 soran, év végére 7,3 szdzalékra emelkedne a kihasznalatlansagi rata a budapesti ipari-logisztikai piacon, ami nem
tekinthetd tdlzottan magas szintnek. Az elldtasi, logisztikai lancok egy ideiglenes ledllast kivetden, a termelés beindula-
sdval fokozatosan visszaépithetdk, amennyiben a jarvany gazdasagi hatdsa nem jar tartds keresletvisszaeséssel, timeges
fizetésképtelenségbe esésekkel, partnerek kizott bizalomvesztéssel.
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IRODAPIAC

Rovid tavon: Az irodapiac erintettsége mar érzékelhetd, ugyan egyeldre mérsékeltebben, mint a kiskereskedelmi ingatlanok
esetében. lelen helyzetben, illetve amig a virusfertfzés le nem cseng addig az dgynevezett szolgéltatott iroda?, a turiz-
mus, a vendéglatas és a légi kizlekedésben mikodd cégeket kiszolgald bérlSk vannak nehéz helyzetben. A kdzelmiltban
a piaci szerepldk tapasztalata alapjan mar a legnagyobb, multinacionalis és a jarvany kizvetlen hatdsa altal nem érintett
szektorokban tevékenykedd cégek is bérleti dijkedvezmeényeket kérnek. Mindezek alapjan a gyakorlatban az elsddleges
és tovagylriizd hatds az iroda szektorban is jelentdsebbé valhat. Kindlati oldalon az irodahazak fenntartasi kiltségei
ugyanakkor megemelkednek a fokozott és emelt szamd fertdtlenitések, takaritasok miatt.

Hosszid tavon: A LITT szakemberei szerint a bérldk szama és érdeklddése nem fog csokkenni, keresleti preferenciaik viszont
valtozhatnak majd, igy szikséges lehet a bérleti szerziidések ajratargyaldsa, ami pedig a fejlesztdi oldalon is attervezéseket
igényel. Mivel tobb cég is otthoni munkavégzést (home office-t) vezetett be a kiwvetkezd iddszakra, felmerilhet a bérldk
iranyabdl igényként, hogy az lzemeltetési kiltséget és rezsit ne teljes mértékig kelljen fizetnidk, hiszen nem hasznaljak
az irodaterdleteiket. Egyes optimistabb vélemények szerint az irodapiac jelenlegi rekord alacsony Gresedési ratajanak
(5,6 szazalék) kdszonhetden — amennyiben a korlatozasok nem tartanak 3 hdnapnal hosszabb ideig — a kzvetlen negativ
hatés mérsékelt lehet az irodapiacon. Mas vélemények szerint azonban hosszabb, 6-12 hdnapos iddtavon jelentkezik majd
a probléma az irodaknal. Az irodabérldk a meglévo szerzddések atalakitasaval varhatdan akkor jelentkeznek a bérbeaddnal,
ha a gazdasagi aktivitas mar olyan szinten lassul, hogy a bérld (zleti modellje keriil veszélybe, és ezért kénytelen minden
terdleten kiltségeket csdkkenteni.

Az elmilt években a budapesti irodapiacot a kindlathidany jellemezte, az irodahaz atadasok folyamatos csiszasban voltak
a tervekhez képest. 2019 végén az épiild fejlesztések eldbérleti aranyai sem jeleznek érdemi tulkindlati kockazatot, mivel
a kivitelezés alatt allo iroddk kozdl a 2020-ra vart dtadasiak 56 szazaléka, a 2021-es dtadasdak 53 szdzaléka eldbérleti
szerzOdésekkel le valt mar kitve és a 2022-re vart irodak 94 szazalékara is megvolt mar a felhasznald. Amennyiben azzal
a feltételezéssel élink, hogy mind a meglévd budapesti irodadllomany, mind pedig az épild allomany bérbeadottsaga
a 2019. év végi szinteken marad, 2020 végére 8 szazalékos kihasznalatlansagi rata varhatd., Kozéptavon ugyanakkor jelentds
mennyiségl irodaterilet (a 2019 végi irodaallomany 31 szizaléka) fejlesztése van tervbe véve, amelyek kivitelezése még
nem indult el, igy a koronavirus-veszély hatasait latva, ezek elinditasat a fejleszték meg feldl tudjak vizsgalni.

BEFEKTETESI PIAC

Az ingatlanpiaci szakemberek szerint a koronavirus-jarvany mindenképpen jelentds negativ hatdssal lesz rovid tavon a be-
fektetési piacra, részben mar technikailag is, hiszen az ingatlanok miszaki atvilagitasat, értékbecslését a jarvany idején
korldtozottan lehet végezni. A megkérdezettek szerint a befektetdk egyeldre azt varjak, hol lesz a teteje a fertGzésnek,
illetve hol lesz a gazdasagi visszaesés mélypontja, mig a nyugdijpénztarak, ingatlanalapok likviditasi kockazattdl tartanak
az esetleges pénzkivonasok miatt. Rivid tavon egyeldre a kockazatkertlés lehet jellemazd, hosszabb tdvon azonban az
alacsonyabb hozamkdrnyezetben tovabbra is vonzd befektetés marad az ingatlan. Ugyanakkor ahogy az az elmult éveket
jellernezte, a megvasarolhatd befektetési termékek kinalata tovabbra is korlatozott lesz.

A KIVITELEZESI PIAC

A LITT szakembereinek véleménye szerint, az épitdipar tovabbra is komoly hiannyal kilzd a szakképzett munkaerd terén,
amit a koronavirus-jarvany csak tovabb erdsit, igy valdszind, hogy a kivitelezési csiszasok nemcsak, hogy tovabbra is veliink
maradnak, hanem még nivekednek is. A kivitelezések csiszdsanak a régiek mellett, a kovetkezd 0j okai is megjelentek:
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= Ellatasi lanc akadozésa, esetleg szakaddsa a kilféldrdl hozott alapanyag és épitdanyag széllitdsban (jellemzden csempék,
szaniterek, burkolatok, jelenleg kildndsen Olaszorszdg és Spanyolorszdg esetében).

= Klilféldi munkavéllaldk hazatérése és otthon ragadésa a hatarzarak miatt.

= Tervezi kapacitas visszaesése, mivel a tervezdirodak jelentds adatdllomanyokkal és specidlis szoftverekkel vald mun-
kajaban a tavmunka rontja a hatékonysagot, amit digitalis fejlesztésekkel lehetne javitani.

Mindazondltal a koronavirus okozta kiridlményeknek kettds hatasa is lehet. A magyar épitdipar szerkezete jelenleg elap-
rozddott, kedvezdtlen: sok a kis létszamu vallalkozas. A kisvallalkozdi réteg tartalékok hidnyaban sok esetben tdnkremegy,
ezert a jarvany utan iddbe telik, amig djra magara taldl a kivitelezdi szakma. Az épitkezések csdkkenése és ledlldsa hatdsara
vélhetden csdkkenhetnek a kis cégek kivitelezési dijai, emellett az anyagforgalmazdk eladdsai visszaesnek és csdkken az
import. Ennek hatdsa epyes anyagok esetén rcsdkkentd, mig més esetekben drfelhajtd lehet. Erkezett olyan vélemény
is, miszerint a munkanélkiiliség ndvekedésével keletkezhetnek szabad kapacitasok, ami segithet egyes szerepldkan.

VARHATO LEFOLYAS, ELORETEKINTES

A LITT szakemberei nagy vonalakban egyetértenek abban, hogy az ingatlanpiacon rdvid- és kozép tavon jelentds las-
sulas, majd elhizédo felépilés kdvetkezhet. Egyesek szerint rovid tavon lefagyhat az ingatlanpiac, és élénkilés csak
a krizishelyzet utani megnyugvast kiivetden jihet. Mas vélemények szerint kizéptavon, hozzivetblegesen egy—két év
alatt normalizélédhat a piac, és visszadllhat a jelenlegi szintre. Ha Magyarorszag jol vészeli at a virus okozta helyzetet,
a befektetdk szempontjabdl még fel is értékelddhet a hazai piacon a biztonsdg. Ujabb vélemények szerint nagy kérdés
az, hogy a jarvany elvonultdval milyen gazdasagi kdrnyezet jon majd létre, illetve hany hdnap kieséssel kell szdmalniuk
a cégeknek. 3—4 hdnapot a tobbség kibir, 1 évet mar csak nagyon kevesen. Az épitdipar, az ingatlanfejlesztés és -befektetés
jelentds finanszirozasi igényl ipardgak, amelyek sulyos valsdgba keriilnek, ha a banki hitelezés jelentdsen visszaesik vagy
megsziinik, erre mar volt példa 2008-2009 soran.

A szakemberek szerint az eddigi bejelentéseken jol Iatszik, hogy a karmanyzatok és jegybankok el akarjak keriilni a gaz-
dasdgi, pénzlgyi valsdgot. Hatalmas fiskalis és monetaris tdmogatasra lesz szikség mindenhol a vildgon, a koronavirus
miatti ledllas idejére, majd a gazdasag Gjrainditasakor is. Mind a vezetd jegybankok, mind a régid orszdgainak jegybankjai
&5 szamos tovabbi jegybank is tabb |épésben lazitottdk a monetdris kondicidkat a koronavirusra valaszul. Magyarorszagon
a kormany az MNB javaslataval dsszhangban elGvigydzatossagi torlesztési moratdriumot rendelt el, amelyhez kapcsoléddan
az MNB a banki mikddés fenntartasdhoz sziikséges likviditas biztositasat vallalta magara.
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2020. I. negyedév:

Gazdasagi 6sszefoglalo

Az 0f tipusd koronavirus-jarvany miatt kialakult rendkiviili
helyzet kedvezdtlen hatast gyakorolt a vildggazdasag és a
hazai gazdasag teljesitményére. A bruttd hazai termék volu-
mene Magyarorszagon 2020 |. negyedévében mégigy is 2,2%-
kal meghaladta az eldzd év azonos iddszakit; a ndvekedést
a piaci szolgaltatasok és kisebb mértékben az ipar hajtotta.
2020. januar-majusban a kiskereskedelmi forgalom wvol-
umene a korabbinal kisebb mértékben bdwiilt, 1,5%-kal
nagyobb volt az elézd év azonos iddszakinal. A jarvanyigyi
veszélyhelyzet csillapedasaval 2020. majus elejétdl vidéken,
majus kbzepétdl Budapesten és Pest megyében is feloldottak
a kiskereskedelmi iizletek nyitvatartasi korlatozasat, amely a
nem élelmiszer Gzletek forgalmara volt leginkdbb hatdssal.
2020. januar-majusban az elézd év azonos iddszakahoz
képest a kereskedelmi szallashelyek 56%-kal kevesebb
vendégéjszakat regisztraltak (4.4 millig).

(S TOTY s

A kiilféldi vendégek 59, a belfaldi vendégek 53%-kal kevesebb
vendégéjszakat thltdttek a kereskedelmi szallashelyeken.

A kereskedelmi szallashelyek Gsszes bruttd arbevétele folyd
aron 53%-kal csokkent (87 milliard forintra).

A keresetek ndvekedése nem allt meg, de a koronavirus okoz-
ta jarvany gazdasagi kivetkezményeivel dsszefiggésben a
novekedés (teme lassult; 2020. januar-aprilisban a bruttd
atlagkereset 8,7%-kal ndtt az elozd év azonos iddszakahoz
viszonyitva.

A fogyasztoi drak az év elsd hat hénapjaban atlagosan 3,4%-
kal néttek az egy évvel kordbbihoz képest.

A munkanélkiiliségi rata az év végéhez képest 3,7%-rdl 4,7%:-
ra emelkedett.

A Nemzeti Bank idén jiniusban 2016 majusa ota eldszor mo-
dositotta az alapkamat mértékét, 0,9%-rdl 0,75%-ra.

GDP, inflacid, munkanélkiiliség (elézd év=100)
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Tranzakciok

A Magyarorszagon marciusban megjelent dj tipusl koro-
navirus miatti korldtozasok jelentdsen visszavetették a
nemzetkbzi utazisokat és személyes igyféltalalkozokat.
Ennek ellenére, az év elsd felében lezart ingatlanbefekteté-
si tranzakciok volumene megkdzelitleg 641 millid eurd
volt, ami 39%-kal haladja meg a 2019 elsé felében regisz-
tralt szintet. Tovabbra is a mindségi irodak szamitanak a
legkeresettebb eszkdztipusnak; a befektetések 56%-a real-
izalddott ebben a szegmensben. A pandémia miatti lezaras
a legnagyobb mértékben a turizmusra, a vendéglatisra és
a kiskereskedelemre hatott, ez az ingatlanbefektetési dgy-
letek lezarasat is befolyasolta. Az elsd félévben két (2019-ben
elinditott) hotelértékesités tdrtént, ezzel a hotelek résza-
ranya a tavalyi 209-rdl 13%-ra mérséklodott. A kiskereskedel-
mi szektorban nagyobb volt a valtozas: az adott eszkiztipus
aranya a befektetéseken belil 23%-rdl 2%-ra esett. A logiszti-
kai piacon egy jelentdsebb portfolidértékesités miatt ugrott
meg a volumen, az elkdltétt 126 millid eurd a teljes kereslet
egydtodét teszi ki.

Az év elsd felében lezart, jelentdsebb tranzakciok kizdtt van
a GTC tobbségi tulajdonrészének értékesitése, mely soran
az Optima Befektetési Alapkezeld a régid 6 orszigdban 41
irodahazat és 5 kiskereskedelmi létesitményt tulajdonld tar-
sasdg 61,49 szazalékos tulajdonosava valt. Szintén jelentds
portfolion adott til a Goodman: a hazai logisztikai ingatlan-
piacon is meghatarozd szerepld a GLP részére értékesitette
kozép-kelet eurdpai ingatlanait. A portfolio értékesitések
mellett elkelt a 23.500 négyzetméteres Eiffel Square irodahaz,
ami az Allianz csoporthoz keriilt.

A hazai befektetdk aktivitdsa tovabbra is meghatarozd,

a lezdrt tranzakciok felét hazai vevok jegyezték.

Hozamok

A ndvekvd bizonytalansag és a romld gazdasagi eldrejelzések
hatasara megallt a korabbi évek folyamatos hozamcsok-
kenése. A prémium irodak vonatkozisiban az év kizepén
5,3% korili megtérilés volt a jellemzd, a kiskereskedelmi
ingatlanoknal 5,7%, az ipari ingatlanoknal 7% a tipikus ho-
zamrata.

Ingatlanbefektetések
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Piaci osszehasonlito értékelés

Piaci osszehasonlito adatok

.Vlzsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Elhelyezkedés Veszprém Veszprém, Egry Veszprém, Cseredd Veszprém,
Jozsef lakotelep ’ Iparvéros
o Jc’)réllapott'l,' l?80—as Teljes'felﬁjit.ésra Teljes feltjitésra
Felujitast igénylo években épiilt, 3 szorulo, 2 szintes \
Leiras jelenleg 6vodaként szintes irodahéz, irodahaz, a felujitas sz9rulo,
hasznositott épiilet kozepes allapoti megkerd6dott, de , befe]re.zetlen ,
, f allapotl irodahaz
raktarral félbemaradt
Redukalt alapteriilet 1111 363 622 364
Telekméret 4038 848 3216 2 704
Ar / Kinalati ar 118 000 000 110 000 000 55 000 000
Fajlagos érték 325 069 176 849 151 099
Kinalati korrekcio -15% -15% -15%
Korrigalt alapar 276 309 150 322 128 434
s . . 2020.12. 2020.11. ingatlan.com| . 2020.11.
Adat forrasa és idépontja ingatlan.com 29511197 ingatlan.com
31481448 30594712
Korrekeids tényezok
.Vlzsgalt Ingatlan 1. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Epiilet alapteriilete -25% -10% -25%
Telekméret 10% 5% 5%
Miiszaki allapot, igényszint -20% 10% 20%
Telepiilések kozotti
arszinvonal kiil.
Epiilet jellege
Funkci6é miatt
Varoson beliili fekvés 10% 10%
(Osszes modositas -35% 15% 10%
Moddositott alapar 164 583 Ft 179 601 Ft 172 870 Ft 141 277 Ft
Médositott alapar
kerekités utan 165000 Ft
Az ingatlanérték megallapitasa
m’ x Ft/m’ = Ft
Ovoda 1111 m?x 100 % = 1111 m?
m2 x % = 0 m’
m> x % = 0 m’
Osszesen: 1111 m? [ 1111 [m? x 165000 Fym>= 183315000 Ft

Egyedileg értékelend6 elem

0 Ft

Epitményérték mindosszesen

180 000 000 Ft

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu

18



Ujraeléallitasi koltség alapi megkozelités

A telek értékelése

Piaci osszehasonlito értékelés

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan lIl.
ingatlan
Elhelyezkedés Veszprém,  Gabor|Veszprém, Egry|Veszprém, Veszprém,
Aron u. Jozsef lakotelep Sorompé u. Veszprémvolgyi u.
Leiras Osszkdézmives, Vi-[vt-07 Ovezeti|Vt Ovezeti|LK ovezeti, 15%-
09 Ovezeti|besorolasu, 40%-ban]besorolasu, 40%-|ban beépithetd,
besorolasu, 30%-|beépithetd tertilet ban beépithet6]osszkbzmiives
ban beépithetd tertlet Jterllet
terulet O0sszkdzmives
Telekméret (m2) 4038 927 9714 3867
Ar / Kinalati ar ___160 000 000 Ft 439 000 000 Ft 119 900 000 Ft
Fajlagos érték 64 725 Ft 45 193 Ft 31 006 Ft
Kinalati ar / eltelt id6 -15% -15% -15%
miatti korrekcié
Korrigalt fajlagos érték 55016 38414 26 355
Adat forrasa és ingatlan.com/31798599 Jingatlan.com/318802 |ingatlan.com/307352
idépontja 2020.12. 19 2020.12. 05 2020.12.
Korrekcios tényezok
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan lil.
ingatlan
Meglévé kézmivek
Telekterulet miatt -30% 15%
Beépithetdség -10% -10% 20%
Megkozelithetéség -10% -10% -10%
Elhelyezkedés 30%
Bontandé éplilet
Hasznosithatdsag -15%
Osszes modositas -50% -5% 25%
Médositott alapar 32 315 Ft 27 508 Ft 36 493 Ft 32 944 Ft
Sulyozas 35% 35% 30%
Sulyozott alapar 32 284 Ft
Médositott alapar|32 280 Ft
kerekités utan

Az ingatlan jellege miatt az atlagos mértéket meghaladé mértékl korrekcio alkalmazasa indokolt és

szukségszer(.
Telek 4038 m? x 32300 Ft/m? 130 427 400 Ft
Osszesen: 130 400 000 Ft
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A vagyontargy értékelése

Netto6 potlasi

1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu

Alapteriilet Brutto6 potlasi koltség Avulas Koltség
Fizikai | Erkolcsi | Korny. Piaci
() (Ft/n?) (Ft) % % % % (F9
Foldszint 111 m? 220 000 244420000 | 30 %| 40 % % 10 % 48 884 000 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft
1111
Telekérték 130 400 000 Ft
Az ingatlan értéke dsszesen 180 000 000 Ft
EURO-IMMO Expert Kft. 20




Piaci érték meghatarozasa

A piaci forgalmi érték meghatarozasadnak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Az ingatlan 6vodaként hasznositott. Az ingatlan értékét két modszerrel kozelithetjiik.

Az ingatlan értéke leginkabb a pici Osszehasonlito modszerrel fejezhetd ki. A hozam alapi modszer nem
végezheto el az ingatlan jellege miatt. Az ujraeldallitasi koltség alapt modszert ellendrzés céljabol készitettiik
el.

A végso érték meghatarozasa soran a piaci 0sszehasonlito értéket 100 %-ban, az ujraeléallitasi koltség alapu

értéket 0 %-ban vettiik figyelembe.

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan 180 000 000 Ft
Az 1¥1’gatlan értéke Ujraeldallitasi koltség alapu megkozelités 180 000 000 Ft
alapjan

Az ingatlan piaci értéke 180 000 000 Ft
Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az ingatlan forgalomképes. Az ingatlantol hossza tdvon értéktartds varhatd, de a sziikséges

karbantartasi munkalatok elmaradasa esetén az érték csokkenése is bekovetkezhet.

2. A vizsgalt ingatlan egy kozepes allapotu 6voda.

3. A megallapitott forgalmi érték per-, igény-, €s tehermentes tulajdon viszonyokat tételez fel.

4. Kovetelés kényszerbefektetés kockazata atlag feletti az ingatlan jellege miatt.

5. Az értékelés idején fennalld jarvanyhelyzet ingatlanpiacra gyakorolt hatdsa nem belathatd, ezért
amennyiben a jarvanyhelyzet tovabb romlik, ill. hosszi id6n 4t kitartana, az befolyassal lehet a
megallapitott értékre.

6. Az ingatlan terlilete megosztas alatt all a csatolt vazrajz szerint. Az értékelés soran a 3057/86 HRSz-u

teriiletet értékeljiik, melyen kizarolag az 6voda épiilet all. A telek teriilete 4038 m2 lesz. A

megallapitott érték feltétele, hogy a telekmegosztas 1étrejon.
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért -bontds, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-,

melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Az értékelok nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhat6 alapadatok a Megbizo

adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

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

értékelést nem érintik.

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

szerint helytalldak keriiltek felhasznalasra teljes kort ellen6rzés nélkiil.

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

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasidn tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs

tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges engedély,

jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

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

szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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Ertékelési modszerek ismertetése

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd alaptt modszer elméleti alapja az, hogy a hasonl6 tulajdonsagu targyaknak hasonléd az
értéke is. Az Osszehasonlito modszer az értékelés targyat képezd ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladasi (€s
bérbeadasi) arait analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt ingatlannal.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitoé adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m’, szobaszam stb.)
szorzataként.

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitési
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat kell
vizsgalni: miiszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati szempontok, telekadottsagok, infrastruktura,
kornyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitdo adat nem all rendelkezésre,
a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep,
ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilonleges megkotések: Az értékmodositd tényezok
értékmodositd hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték
50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.
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Hozamalapu értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés modszere szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a vagyontargy
hasznosulasa a legfontosabb kérdés. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz
értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Kétfajta megkdzelitési mod alakult ki a jovedelemtermeld képesség vizsgalata soran. Az egyik egy naptari vére
vonatkozdan veszi figyelembe az elérhetd jovedelmet melyet direkt tokésitésnek neveznek, a masik modszer
tobb évet vesz figyelembe, melyet diszkontalt cash-flow (DCF) modszernek hivunk.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A
hozamszamitas [épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés
esetén a pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint finanszirozhat6sagi
szempontu) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazé rendszeres
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci dsszehasonlitd
adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhatd
tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadésokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és a mitkddtetési
kiadasokat.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvalosulasdhoz sziikséges egyszeri
kiadasok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az ¢épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhelé adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kdzosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejleszt6 profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miukddtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacids halézatok igénybevételének dija,

- egy¢éb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,
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- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszerisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és iigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon
figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld kozteherviselési tételeket
figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet
levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval, idoszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol mint befektetéstdl elvarhatdé minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és
az elemzési idGszaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modositod
tényezoOk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték
jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités modszerére,
mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusatdl, az ingatlan- és

pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési idGszaktol fiiggéen megvalasztott
tokésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések: A hitelbiztositéki érték
meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb ¢és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzOdéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A
piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idotartamra lehet figyelembe
venni.
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Koltség alapu értékelés
A koltség elvii megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy a jol informalt vevé nem fizet tSbbet egy
vagyontargyért, mint amennyiért a vagyontargyat el6 lehet allitani.

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6
muléasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 1étesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatdo, ha mas moddszer nem all
rendelkezésre. A modszer 6 1€pései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer szerint; piaci dsszehasonlité adatok hianyaban a hozamszamitason alapulod
modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
ujraépitési koltség egyiittesen: tjra-eléallitasi koltség.

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az tjra-el6allitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az idé mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a fizikai
romlas, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem
javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {0 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévo
élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat
kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.
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3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie
kell a korszeri 1étesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszerti kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet
becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések tutjan. A miiszaki szemléleti avultsdgbecslések utan a
funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikkroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapértek 30%-os mértékét csak kivételes esetben
haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Gjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapu érték.

A Thitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések: A hitelbiztositéki értek
meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapu modszer elsdsorban ellen6rzo
szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségi, kiegészito épiileteknél, takart 1étesitményeknél és mezbgazdasagi
1étesitményeknél alkalmazhato 6nalléan. Epiild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az értékelonek
a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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Statisztikai alapu értékelés alkalmazasanak feltételei

A jelzélog-hitelintézet abban az esetben allapithatja meg statisztikai alaptl értékeléssel mas pénziigyi
intézmény altal, vagy pénziigyi intézmény megbizasabdl készitett - kilencven napnal régebbi - értékelési
szakvélemény alapjan az ingatlan hitelbiztositéki értékét, ha

a) a Szabalyzata tartalmaz rendelkezéseket a statisztikai alapt ujraértékelésre vonatkozodan,

b) az ingatlan a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL. torvény 147. § (4) bekezdése alapjan
lakéingatlannak mindsiil,

¢) az ingatlan a statisztikai alapu érték-megallapitas elvégzésének idopontjaban olyan telepiilésen talalhato,
amely

ca) a Kozponti Statisztikai Hivatal kdzigazgatasi helynévkonyve alapjan varosnak mindsiil, vagy

cb) a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Tervérdl szolo 2005. évi LXIV. torvény alapjan a Budapesti
Agglomeracio terliletéhez tartozo telepiilésnek mindsiil, vagy

cc) a Balaton Kiemelt Udiilokorzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasarl és a Balatoni Teriiletrendezési
Szabalyzat megallapitasarol sz6lo 2000. évi CXII. torvény alapjan a Balaton kiemelt {idiil6korzetéhez tartozo
telepiilésnek mindsiil,

és az adott telepiilésen a statisztikai alapu érték-megallapitas elvégzését megel6z6 egy évben az ingatlanok
forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol szolo
33/2007. (XII. 23.) PM rendelet alapjan teljesitett adatszolgaltatas alapjan legalabb 6t ingatlan-adasvételre sor
keriilt,

d) a statisztikai értékeléshez sziikséges adatokat az értékelési szakvélemény tartalmazza,

e) az értékelési szakvélemény és mellékletei elektronikus adathordozon a jelzalog-hitelintézet
rendelkezésére allnak.
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