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A RABA Nyrt. meghivoéja rendkiviili kozgy  (ilésre

A RABA Jarm (iipari Holding Nyrt. (,RABA Nyrt.” vagy ,Tarsasag”, székhely: 9027 Gydr, Martin u.
1., cégjegyzékszam: 08-10-001532) lgazgatdsaga értesiti a Tarsasag tisztelt részvénye  seit,
hogy a Tarsasag 2023. november 9-én rendkivili kozgy (lést (,Kozgylilés”) tart.

A Kozgydlés idépontja: 2023. november 9. 10 6ra

A Kozgydllés helyszine: ETO Park Hotel, 9027 Gy6r, Nagysandor Jozsef u. 31.
A Kozgyllés megtartasanak madja: személyes részvétel

A Kozgyllés COAF szama: HU20231009012498

A KOZGYULES NAPIRENDJE
Ingatlanértékesités jovahagyasa
A konywvizsgalé megvalasztasa és dijazdsdnak meg  allapitasa

A gy 6ri 67.000 m 2 alapterilet G tizemcsarnok felljitasa

P w DN PRE

Egyebek

A KOZGYULES MEGTARTASANAK MODJA
A Kozgyllés személyes részvétellel kertl megtartasra.

A kozgyllésen mint nem nyilvanos rendezvényen kizérolag a részvényesek, a részvényesek torve-
nyes vagy meghatalmazott képviseldi, a Tarsasag tisztségviseldi, munkatarsai és a kézgyilés lebo-
nyolitdsaban résztvevé személyek vehetnek részt. A Tarsasag kéri a tisztelt részvényeseit, hogy a
kozgydlésre kiséré nélkul érkezzenek!

KOZGYULESI ELOTERJESZTESEK ES HATAROZATI JAVASLATOK

Az Igazgatésag a Kozgydlés napirendjén szerepld Ggyekkel kapcsolatos eléterjesztéseket s hata-
rozati javaslatokat 2023. oktéber 19-ig kilon hirdetményben teszi k6zzé a Budapesti Ertéktézsde
(www.bet.hu), az MNB (www.mnb.hu), illetve a Tarsasag (www.raba.hu) honlapjan.

A szavazatok legaldbb egy szazalékat képvisel6 részvényesek — a szavazati aranyuk igazolasa mel-
lett — a jelen hirdetmény megjelenésétél szamitott 8 napon belll az ok megjeldlésével, a napirend
részletezettségére vonatkoz6 szabalyoknak megfeleléen, irasban inditvanyozhatjak, hogy az lgaz-
gatésag valamely kérdést tlizzon a Kozgydlés napirendjére, illetéleg a napirendi pontokkal 6ssze-
fluggésben hatarozati javaslatokat is el6terjeszthetnek.

RESZVENYESI JOGOK GYAKORLASA
Az Alapszabdly értelmében a Kozgylléssel kapcsolatban a részvényesi jogok gyakorlaséara az jo-
gosult sajat maga vagy képvisel6je Utjan, akinek a nevét - lezarasanak idépontjaban - a részvény-
kényv a Tarsasag altal a Kdzgylilés céljaira kezdeményezett tulajdonosi megfeleltetés alapjan tar-
talmazza.
A tulajdonosi megfeleltetés forduldnapja: 2023. nov. ~ ember 2.
A részvénykonyv lezarasanak napja: 2023. november 7 . 18 6ra

A részvényesek részvénykonyvi bejegyeztetésérdl a KELER Zrt. éltal vezetett részvénykdnyvbe az
értékpapir-szamlavezetdk a részvényesek megbizasa alapjan gondoskodnak; a bejegyeztetésért a
Raba Nyrt. felelésséget nem tud vallalni.
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Felhivjuk a tisztelt részvényesek figyelmét, hogy legkésébb a részvénykdnyv lezarasanak napjéat
megel6z6 masodik munkanapig gy6zédjenek meg az értékpapir-szamla vezetdjuknél a részvény-
kényvbe valb bejegyzésikhdz sziikséges intézkedések megtorténtérdl.

A kodzgyllésen arészvényesek személyesen, torvényes képvisel6ik, illetve meghatalmazottjaik atjan
vehetnek részt.

A részvényesek személyazonossagukat a felmutatott személyazonositasra alkalmas igazolvanyaik-
kal, illetve szervezeti vagy cégazonossagukat és képviseleti jogosultsdgukat a szervezet vagy cég
bejegyzését és hatélyos adatait, valamint képviseléit tanusito hivatalos okirattal (pl. cégkivonat) ko-
telesek igazolni. Kilféldi részvényes esetén a kulféldon kiallitott okiratokra vonatkozé szabalyok sze-
rint kell eljarni, figyelembe véve a Magyarorszag és a kiallitas helye szerinti orszag k6zott hatalyban
léevd nemzetkdzi egyezmény vonatkozo rendelkezéseit vagy a viszonossagot is. Amennyiben az ok-
iratokat vagy a meghatalmazast nem magyar vagy angol nyelven allitottak ki, azokrdl magyar vagy
angol nyelvi forditast kell mellékelni.

A Tarsaség kéri a tisztelt részvényeseket, hogy a regisztralas érdekében a kozgydlés helyén
reggel 8.30 6ratdl sziveskedjenek megjelenni a személyazonossaguk, illetve cégazonossaguk és
képviseleti jogosultsaguk igazolasdhoz sziikséges irataikkal.

A hatérozatképtelenség miatt esetlegesen megismeételt kozgy Ulés dsszehivasa:

Abban az esetben, ha a 2023. november 9. napjara dsszehivott kozgydlés a kitlizott idépontot ko-
vetden 30 perccel sem hatarozatképes, a hatarozatképtelenség miatt megismételt kozgyilés azonos
helyszinen és azonos napirenddel, 2023. november 9-én 11 érakor kerll megtartasra.

A hatarozatképtelenség miatt megismétlendé kozgydlés céljaira a 2023. november 2-i fordulénapi
tulajdonosi megfeleltetés alapjan dsszeallitott €s 2023. november 7-én 18 orakor lezart kdzgydlési
részvénykényv kerul felhasznélasra.

A hatarozatképes kozgydlés felfuggesztése esetén a felfiggesztéssel egyidejiileg kitlzott folytato-
lagos kozgydlés idépontjat a RABA Nyrt. legkésébb a felfliggesztett kozgyilés napjat kovetd mun-
kanapon kilén hirdetményben teszi kozzé.

Gyér, 2023. oktober 9.

A RABA Nyrt. Igazgatésaga
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KOZGYULES 1. NAPIRENDI PONT
INGATLANERTEKESITES JOVAHAGYASA

1. EL6ZMENYEK

A Raba Nyrt. 2000-es évek eleji re-strukturdlasa soran dontés szuletett a varoskdzpont kdzeli kdz-
ponti gyartelep attelepitésérdl a Raba Nyrt. 9027 Gyér, Martin Ut 1. szam alatti telephelyére. A don-
tést kdvetden folyamatosan kolt6zott ki a Raba Csoport a jelenleg is telephelyként szolgalo ipari
teruletre. Utolsé termeld egységként a Raba Jarmi Kft. 2006-ban hagyta el a belvarosi teriletet. Az
Uresen maradt épuletek foldszintig lebontasra kertiltek, egy miemlék jellegl épllet kivételével.

A terilet hasznositdsat egy 2001. decemberi lgazgatdésagi hatarozat inditotta el. Ezt kbvetéen meg-
valosult az ECE projekt (Arkad), és a 2004. évi varosi rendezési terv modositasat kovetéen elindult
az Engel projekt, immar Varosrét néven. Ez a projekt a ,Tulipan”, az ,Amarillisz” és a ,Dalia” tarsas-
hazakat foglalta magaba.

A Réba Nyrt. évente meguijitott stratégiai terveiben tobb éve szerepel a teljes terllet (Varosrét) mint
értékesitendd ingatlan. Az értékesitendd terlleten a Raba Nyrt. és lednyvallalatai tevékenységet
nem folytatnak, tehat az értékesités semmilyen médon nem befolyasolja a vallalatcsoport operativ
mikdodéseét.

A Raba Nyrt. részvényesei évek 6ta kiemelt figyelemmel kisérik a befektetési célu ingatlanok kér-

déskorét. A kdzgyliléseken minden alkalommal felmerll ezen ingatlanok helyzete, és a részvénye-
sek szorgalmazzak ezen teriletek értékesitését.

A Raba Nyrt. 2019. novemberében konkrét vételi ajanlatot kapott Eurépa egyik vezeté multinacio-
nalis kereskedelmi vallalatatél a Gydr belvarosaban talalhatd, Varosrétként ismert tertilet kereske-
delmi zondnak mindsitett részére. A Raba Nyrt. a Tarsasag 5/2020.04.30. sz. kozgydulési hataskor-
ben hozott hatarozataban foglalt felhatalmazasnak megfeleléen a 2020. marcius 18-an kdzzétett
kozgyllési el6terjesztésben meghatarozott feltételekkel 2023 aprilisaban arverésre bocséatotta a Va-
rosrét részét képezd, Gyobr, belteriilet 6390/5 hrsz. alatti ingatlant és 2023. aprilis 24-én a nyertes
arverezével az adasvételi szerzé6dést meg is kototte.

Gyor varos kozgyllése 2023. szeptember 26-an dontott a Varosréthez tartozo ingatlanokon a val-
toztatasi tilalom feloldasardl.

Az elsé értékesités utan a Varosrét fennmarado kozel 36 hektarnyi teriiletének egy darabban torténé
értékesitése a jelenlegi viszonyok kozoétt nem tlnik realis célnak. Ezért a Raba Nyrt. a Varosrétre
érvényes telepllés-rendezési eléirasoknak megfeleld egységekre osztotta a terlletet és elsé 1épés-
ként a jelen kozgydlési napirendi pont targyat képez ingatlanrész értékesitését tlizte ki célul és kér
hozzé felhatalmazast a kdozgydléstdl.

A Raba Nyrt. Alapszabalya 13. (m) pontja szerint a Kdzgy(lés kizar6lagos hataskorébe tartozik a
hozzjarulas a Tarsasag normal Uzleti tevékenységén kivil esé olyan szerz6dés megkotéséhez,
amely 400 milli6 Ft-ot elérd, vagy meghalado értékben barmely ingatlan elidegenitését, birtoklasi
vagy rendelkezési joganak harmadik személyre ruhazasat eredményezi.

2. AZ ERTEKESITENDO INGATLAN -EGYSEG ISMERTETESE

Az értékesitendd ingatlan-egység jelenleg a féldhivatali ingatlan-nyilvantartasban a Gyér belterilet
6394/44 helyrajzi szamon nyilvantartott, ipartelep megnevezési, 6sszesen 305.778 m? terilet részét
képezi és abbdl cca. 109.170m 2 nagysagu terlletet alkot. Az értékesitend6 ingatlan terletrajza a
jelen Kozgydilési el6terjesztés 1. szamu mellékletét képezi.
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A Gyor belterllet 6394/44 helyrajzi szamu ingatlan egészét az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
Utszolgalmi jog terheli a Gyor belterlilet 5752 helyrajzi szdmua ingatlan javara. Vezetékjog terheli
tovabba 630 m? teriiletre, amelynek jogosultja az E.On Eszak-Dunantili Aramhaldzati Zrt, valamint
tovabbi vezetékjog 1.146 m? teriiletre, amelynek szintén az E.On Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt
a jogosultja.

Az értékesitendd ingatlan-egység nem kdzmivesitett, részben betonozott, azon a féldszin feletti
korabbi épuletek padl6szintig lebontésra kertiltek, de az ingatlan-egység teriletén talalhaté egy csa-
padékvizatemelé mitargy, valamint tébb épllet alagsora.

A Tarsasag az lgazgatésag dontése értelmében az dsszesen 305.778 m? (hrsz: 6394/44) ingatlant
a szamviteli nyilvantartasokban bekertilési kdltségen tartja nyilvantartva az IFRS szerinti befektetési
célu ingatlanok kozott, amelynek dsszértéke 254 millié Ft. Targyi Ggylet ebbdl mintegy 36%-ot tesz
Ki.

3. ATARGYI INGATLAN -ERTEKESITES UZLETI FELTETELEI

A Raba Nyrt. Alapszabalya 13. (m) pontja szerint a Kdzgyl(lés kizar6lagos hataskorébe tartozik a
hozzdjarulas a Tarsasag normal Uzleti tevékenységén kivil esd olyan szerzédés megkotésehez,
amely 400 milli6 Ft-ot elérd, vagy meghalado értékben barmely ingatlan elidegenitését, birtoklasi
vagy rendelkezési joganak harmadik személyre ruhadzaséat eredményezi.

Vagyonértékelés

Az ingatlan-egységet a Tarsasag kérésére a fliggetlen PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.
vagyoneértékelte (2. melléklet):

Az ingatlan helyrajzi szama: 6394/44
A telek tertlete a tulajdoni lap szerint: 305.778m?
A telek tertletébdl az értekesitendd ingatlan-egység tertlete: cca. 109.170 m?
Az értékelés fordulonapja: 2023. szeptember 13.
Az értékbecslés alkalmazott médszerei: Piaci 6sszehasonlitason alapulé moédszer

Az értékeld az értékelést a nemzetkozi vagyonértékels szervezetek altal ajanlott és altalanosan el-
fogadott értékelési standardoknak megfeleléen allitotta 6ssze, figyelembe véve a ,Pénzilgyi szerve-
zet ingatlanokkal 6sszefliggé kockazatainak kezelésérdl” szold 18/2022. (XIl.1.) szamu MNB ajan-
lasat, valamint a tobbszér modositott ,Terméféldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki érték-
ének meghatarozasara vonatkozé madszertani elvekrél” szold, tbbbszor moédositott 25/1997.
(VII.1.) szamu PM rendeletet.

A tervezett tranzakcié f 6bb paraméterei

Az értékesités céljara a Gyor belterllet 6394/44 helyrajzi szamu ingatlan telek-alakitassal megosz-
tasra kerul és az értékesitend6 ingatlan-egység 6nallo ingatlanként kialakitasra kerdil.

- Ertékesitend® onallo ingatlan teriilete: cca. 109.170 m? (a telekalakitassal valik véglegessé)
- Nettd négyzetméterar: 37.435 Ft/m?
- Minimum netto vételar: 4.087.000.000 Ft

Terhek

A Gyor belterllet 6394/44 helyrajzi szamu ingatlan egészét az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
Utszolgalmi jog terheli a Gy6r belterlilet 5752 helyrajzi szdmua ingatlan javara. Vezetékjog terheli
tovabba 630 m? teriiletre, amelynek jogosultja az E.On Eszak-Dunantdli Aramhaldzati Zrt, valamint
tovabbi vezetékjog 1.146 m? terilletre, amelynek szintén az E.On Eszak-Dunantuli Aramhal6zati Zrt
a jogosultja. A terhek az értékesitendd onallé ingatlanra a telekalakitds szabalyai szerint kerllnek
atvezetésre.
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Kotelezettségek

Az ingatlan értékesitéséhez kapcsoléddéan a Raba Nyrt. az alabbi kotelezettségeket vallalja:
- Az ingatlan teher és szolgalommentes atadasa, kivéve az érintett terlleteken 1évé fenti ter-

heket, illetve jogokat, amelyeket a vevé tudomasul vesz.
4. AZ INGATLANERTEKESITES TARSASAGRA GYAKOROLT HATASA
Stratégiai hatas

A véllalat az értékesitési célu ingatlanok kozott kezeli a targyi ingatlant. A vallalatcsoport mikode-
séhez nem szikséges az ingatlan. Az ingatlan jelenlegi funkci6ja nem tartozik a vallalat core tevé-
kenységei ktzé. A tranzakcio, lezardséat kovetbéen, tovabbi eredmény- és készpénz-tdbbletet biztosit
a vallalat szamara a Raba Modernizacids Program 2025 célkitlizéseit el6segitd beruhdzasokhoz.

A pénzlgyi eredményre gyakorolt hatas:

Egyéb bevétel: 4087 millio Ft
Konyv szerinti érték (egyéb raforditas) 91 millié Ft
Targyi eszkdz értékesités koltsége (EAR): 31 millié Ft
Egyéb varhato becsult koltségek: 25 millio Ft
Eredmény hatas: 3940 milli6 Ft
C/F hatés: 4031 millio Ft

5. AZ INGATLANERTEKESITES FOLYAMATA

Arverés (Gtjan tortén 6 értékesités

Az 6ndllé helyrajzi szdmon kialakitott ingatlan értékesitésére az EAR (Elektronikus Aukcios Rend-
szer) igénybevételével kerdl sor.

1. A kozgydlési dontés fliggvényében a Tarsasag szerzédést kot az MNV Zrt-vel a tranzakcio
EAR-ban torténd lebonyolitasara

2. A Tarsasag a kozgyllés dontése szerinti aron és arverési feltételekkel arverésre bocséjtja az
ingatlant az EAR-on keresztdl.

3. A kozgyllési felhatalmazés alapjan a Tarsasag a legmagasabb vételi ajanlatot tevével meg-
koti az adasveételi szerzédést.

Az EAR miikddésérdl tovabbi informacidkat az EAR Felhasznalasi szabalyzata tartalmaz (https://e-
arveres.mnv.hu/attachment/0/59189/Felhaszn%C3%A11%C3%A1si%20%C3%A9s%20Adatke-
2el%C3%A9si%20Szab%C3%Allyzat.pdf).

Az arverés f 6bb elemei
Kikialtasi ar: netté 4.087.000.000 Ft (nett6 37.435 Ft/m?)

Az értékesités mddja, az adasvételi szerz6dés megkébtésere jogosult: Az EAR-on keresztil arve-
résre bocséatott vagyontargy tulajdonjoganak megszerzéseére vonatkoz6 szerz6dés megkotésére li-
citalas atjan, a legmagasabb vételarat felajanlé arverezé szerez jogot.

Arverési biztositék: nettd 204.350.000 Ft (a kikialtasi ar legalabb 5%-a)
Licitlépcsé mértéke: 10.000.000 Ft

Eredménytelen arverés esetén kdvetendo eljaras

Az arverés eredménytelen, ha nem érkezett érvényes vételi ajanlat, vagy nem kertl sor hataridében
a szerz8dés megkotésére, vagy ha az arverést az MNV Zrt. a Tarsasag dontése alapjan ezektdl
eltéré okokbdl eredménytelennek nyilvanitotta.
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6. MELLEKLETEK

1. melléklet  Ertékesitendd ingatlan teriiletrajza
2. melléklet Ingatlanértékelési jelentés
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A Raba Jarmiiipari Holding Nyrt. tulajdonaban
Iévé 9027 Gyor Budai ut 1. (6394/44 hrsz) alatti
ingatlan kijelolt részeinek értékbecslésérol

2023. oktober 19.
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Altalanos vezérigazgaté-helyettes

Réaba Jarmiiipari Holding Nyrt.
9027 Gy6r, Martin u. 1.

Tisztelt Vezérigazgato-helyettes Asszony!

Megtiszteld megbizasuk alapjan elvégeztik a szerzédéslinkben foglaltaknak megfeleléen, a Raba
Jarmdipari Holding Nyrt. tulajdonaban allé, a természetben 9027 Gyd&r Budai Ut 1. szam alatt talalhat,
az ingatlan-nyilvantartasban 6394/44 hrsz-on nyilvantartott ingatlan kijelolt részeinek értékbecslését.

A csatolt, leird jellegli elemzésben azonositjuk az ingatlant, részletesen leirjuk azokat a feltételeket,
amelyek alapjan a jelentést dsszeallitottuk, valamint megadjuk azokat a korlatozé feltételeket, amelyek
mellett a jelentés érvényes.

Rogzitjuk az ingatlanra vonatkozé 0sszes tudomasunkra jutott olyan tényadatot, amelyek az altalunk
végzett vizsgalatokat és elemzéseket barmilyen formaban befolyasolhattak. Ismertetjik vizsgalataink és
elemzéseink eredményét, amelynek alapjan kdvetkeztetéseinket levontuk.

Megtiszteltetésnek tekintjik, hogy Tarsasaguk ennek a feladatnak az elvégzésével megbizott bennlinket
és reméljik, hogy a jév8ben is igénybe veszi szolgaltatasainkat.

Budapest, 2023. oktéber 19.

Tisztelettel,

dr. Polacsek Csaba
Cégtérs
PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kift.

Melléklet: 1 db jelentés

| PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78. @
T: (36-1) 461-9100, F: (36-1) 461-9101, www.pwc.com/hu | M rrieo
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El6zmények

Réaba Jarmuipari Holding Nyrt. (tovabbiakban ,Megbizd”) felkérte a PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kift.-
t (tovabbiakban ,PwC” vagy ,Megbizott”), hogy végezze el a tarsasag tulajdonaban lévé 9027 Gy&r Budai ut 1
(6394/44 hrsz) alatti ingatlan kijeldlt részének (a tovabbiakban ,Ingatlan”) értékbecslését.

Megbizétdl kapott informacidink alapjan az értékelés célja az Ingatlan piaci értékének meghatarozasa, belsé
gazdasagi dontés elbkészitésének tamogatasara.

Vezetdi osszefoglalo

Vizsgalt ingatlan fébb adatai

Ingatlan cime 9027 Gy6r Budai ut 1.

Ingatlan helyrajzi szama 6394/44

Ingatlan tulajdonosa és tulajdoni hanyad Raba Jarmipari Holding Nyrt. (1/1 tulajdoni hanyad)
Telek teljes tertlete 305778 m?

Az értékbecslés targyat képezd

ingatlanrész tertlete 109 170 m?*

Kivett megnevezés Kivett ipartelep

Megallapitasaink

Vizsgalt jog: Tiszta tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hanyad

Piaci érték meghatarozasa, belsd gazdasagi dontés

Ertékbecslés célja: elékészitésének tamogatasara

Helyszini szemle datuma 2023.09.13.
Ertékelés fordulénapja: 2023.09.13.
Jelentés készitésének datuma: 2023.10.19

A Kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi
vizsgalatot nem végeztink, ez nem volt megbizasunk targya.

A teruleten jelenleg valtoztatasi tilalom van érvényben, tehat

Legfontosabb feltételezéseink (részletes telket alakitani, Uj épitményt létesiteni, meglévé épitményt
kifejtés a Feltetelezések és korlatozo atalakitani, bdviteni, tovabba elbontani, illetleg mas,
feltételek fejezetben talalhato): épitésligyi hatdsagi engedélyhez nem kotott értéknoveld

valtoztatast végrehajtani nem szabad. Az értékelésink soran
azzal a feltételezéssel éltliink, hogy a valtoztatasi tilalom
megszlintetésre kerll és a terllet teleplléskdzpont vegyes
Ovezeti besorolast kap.

Ertékbecslés alkalmazott modszerei: Piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer

Az értékelést a nemzetkdzi vagyonértékeld szervezetek altal ajanlott és altalanosan elfogadott értékelési
standardoknak megfeleléen allitottuk 6ssze. Figyelembe vettlk a ,Pénziigyi szervezet ingatlanokkal 6sszefliggdé
kockazatainak kezelésérdl” szolé 18/2022. (XII.1.) szamu MNB ajanlasat, valamint a tdbbszdr maddositott
»rerméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé maodszertani
elvekrdl” szolo, tobbszér mdédositott 25/1997. (VII.1.) szamu PM rendeletet.

A tiszta tulajdonjogu ingatlan meghatarozhaté, mint az az abszolut vagyon, amely mentes minden vagyonérték
jogtdl, de alarendelt az allami kisajatitasi jog korlatozasainak és addzasnak.
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Az ingatlant ugy értékeltik, amint az a nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszeri id6tartamot engedve a tranzakcié
lebonyolitdsara. Feltételeztik, hogy az ingatlan alkalmas a legértékesebb és legjobb hasznositasra iranyuld
fejlesztések megvaldsitasara.

A 2023. szeptember 13-an lezajlott helyszini szemlén személyesen vizsgaltuk meg az értékelés targyat képezd
Ingatlant. A helyszini szemlén részt vev6 személyek:

e Beyer Anna, létesitménygazdalkodo, a Megbizé képviseletében
e Kovacs-Gratczer Anita, vezetd taacsadd, a PwC képviseletében

A helyszini szemle alkalmaval a szemrevételezés mddszerét alkalmaztuk, az ingatlanrdl és kdrnyezetérdl fotokat
készitettlnk.

Egy ingatlan értékének meghatarozasara harom nemzetkozileg elfogadott hagyomanyos értékelési médszer
alkalmazhatd, piaci 6sszehasonlitdson alapulé modszer, a hozamszamitason alapuld modszer és a koltség
alapu modszer. Ezen kivil fejlesztési teriletek, fejleszthetd ingatlanok esetében a maradvanyérték
meghatarozasan alapuld értékelési modszer, mely az el6z6ekben ismertetett harom értékbecslési mdédszer
kombinacidja.

Megbizénk rendelkezéslinkre bocsatotta a targyi ingatlan teoretikus felosztasat, A, B és C tdmbdkre, illetve az
ezekhez tartozo feltételezett Ovezeti besorolasokat. Mivel pontos terileti adat nem allt rendelkezésre, hogy
mekkora az egyes tervezett telektémbokhoz tartozo foldterllet, melyeknek kiilonb6zé Gvezeti besorolasa van,
igy a telek értékének megallapitasa maradvany értékbecslés modszerével nem lehetséges.

Mindezen okok miatt az ingatlan értékbecslését kizardlag piaci dsszehasonlitdé modszerrel végeztik el és az
ezzel a moédszerrel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Ennek alapjan a 9027 Gy6r Budai ut 1 (6394/44 hrsz.) szam alatti ingatlan kijel6lt részének 1/1 tulajdoni
hanyadara vonatkozé piaci érték, 2023. szeptember 13-i fordulénapon:

4 087 000 000 Ft, azaz négymilliard-nyolcvanhétmillié forint.

A megallapitott érték minden esetben AFA nélkiili nettd érték. Az AFA-tartalom a torvényi eldirasoknak
megfeleléen kerllt alkalmazasra, az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgaltuk.

Tekintettel az értékelt ingatlan jellegére, az altalunk az adott forduldnapra meghatarozott érték érvényességét -
feltételezve, hogy az értéket befolyasold tényezdk az érvényesség ideje alatt nem valtoznak - az értékelés
fordulénapjatol szamitott 90 napig tartjuk fenn.

Az értékbecslés készitésében részt vevl személyek:

Bihatsi Péter, Senior manager,
Ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd (03571/2003.), MRICS (6611915), EUFIM (2005/142.)

Kovacs-Gratczer Anita, Senior consultant
Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd (nyilvantartd hatésag: Székesfehérvar Megyei Joguvaros Jegyzéje,
nyilvantartasi szam 558 ) MRICS (6322399)

Felhivjuk a megbizé figyelmét arra, hogy az Orosz Fdderacié altal Ukrajna ellen vivott haboru (,habord”) és a
megromlott energiaellatasi helyzet jelentés bizonytalansagot eredményezett tobbek kbzOtt az ingatlanpiacra
gyakorolt lehetséges hatasok tekintetében. Sem Onék, sem mi nem tudjuk megjésolni a hébort és az energia
helyzet lehetséges szélesebb kérli gazdasagi és lizleti kbvetkezményeinek a vizsgalt ingatlanokra és
felépitményekre gyakorolt lehetséges hatasat (beleértve a szankciok vagy barmely kormany altal mar meghozott
vagy meghozandé intézkedések hatasat). Ezért tanacsadoi szolgaltatasaink nem tudjak azonositani vagy
szamszerdsiteni a tervezett ligyletet érint6 lehetséges hatasokat, vagy kockazatokat.

A fentiek miatt hangsulyozzuk, hogy a varhaté és a tényleges eredmények kézétti eltérés jelent6sen nagyobb
lehet, mint a mualtban. Nem vallalunk felel6sséget az elbrejelzett eredmények megvaldsulasaért. Ennek
kbvetkeztében jelentls az értékbecslések bizonytalansaga, ezért értékeléslinket a szokasosnal magasabb foku
Ovatossaggal sziikséges kezelni. Javasoljuk a vizsgalt ingatlanokra vonatkoz6 értékbecslés rendszeres
fellilvizsgalatat.
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Beszamolo jelentés

A megbizas targya, a feladat meghatarozasa

A Megbiz6 felkérte a PwC-t, hogy készitse el a Raba JarmUipari Holding Nyrt. tulajdonat képezd a természetben
9027 Gy6r Budai ut 1, 6394/44 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan kijeldlt részeinek értékbecslését.

A terlleten jelenleg valtoztatasi tilalom van érvényben, tehat telket alakitani, Uj épitményt Iétesiteni, meglévé
épitményt atalakitani, béviteni, tovabba elbontani, illetéleg mas, épitésigyi hatésagi engedélyhez nem kotott
értéknovelb valtoztatast végrehajtani nem szabad. Az értékeléslink soran Megbizénk kérésének megfeleléen azt
feltételezziik, hogy a valtoztatasi tilalom megszinik, az értékelt terilet szabadon fejleszthetévé valik, és a
Megbizé adatszolgaltatasa alapjan az 6vezeti besorolas valtozik.

A jelentés célja

Tudomasunk szerint jelentéslnk célja a kijeldlt Ingatlan piaci értékének meghatarozasa a Megbizd belsd
gazdasagi dontés elbkészitésének tamogatasara.

A megbizasra vonatkozé informaciok

Jelentésunk elkészitéséhez az Ingatlan tulajdonosanak képviseldje az alabbi dokumentumokat és
informaciokat bocsatotta a rendelkezésuinkre elektronikus formaban:

e Szabalyozasi koncepcidé (0sszesen harom dokumentumban részletezett)
e Ertékbecslésre kijeldlt terliletrdl helyszinrajz

e Helyszini szemle soran kapott szobeli informaciok,

e PwC: helyszini szemrevételezés, fotok készitése, tulajdoni lap beszerzése

A fentieken tul felhasznaltuk az Ingatlannal kapcsolatban elérheté publikus informacidkat, az Ingatlanra
vonatkozd épitésjogi szabalyozasi elbirasokrdl szolé rendeleteket, az ingatlanpiaccal kapcsolatos publikus
kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisainkban 1évé, a feladattal kapcsolatban relevans
informaciokat.

A vizsgalt vagyoni jogok

A vizsgalatba vont ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadahoz k6t6dd, ebben a jelentésben vizsgalt jog a kételmi terhektdl
mentes tulajdonjog.

A piaci érték definicidja

A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalmanak definiciéjat az Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok (European Valuation Standards 2020 — 9th Edition) 19. oldalan talalhatjuk.

Piaci érték: ,Az a becsilt 0sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés forduldnapjan egy hatarozott
szandékot mutato elado és egy téle fliggetlen, hatarozott szandékot mutatd vevé kozott, szokasos piaci feltételek
szerint lebonyolitott Ugyletben, megfelels értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve, ahol
a felek jol informaltan, koriltekintéen és kényszertél mentesen jarnak el.”

Az értékelés fordulénapja

A jelen vizsgalatot azoknak a korilményeknek a figyelembevételével végeztik, amelyek az értékelés
fordulénapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettlink minden olyan nyilvanos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésinkre allt ebben az id8pontban. A jelen megbizdsunk keretében az értékelésbe vont ingatlan
vizsgalatat 2023. szeptember 13-i forduldnappal végeztik el.
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Az ingatlanpiac bemutatasa

Altalanos gazdasagi helyzet

Felhasznalt forrasok

e MNB Makrogazdasagi és pénziigyi piaci fejlemények 2023.05.10
e MNB Pénzigyi stabilitas jelentés 2023.05.25
e  MNB Inflacids jelentés 2023.06.22

Nemzetkozi kitekintés

2022 negyedik negyedévében jellemzéen lassult a globalis GDP ndvekedési Uteme, ugyanakkor az Eurodpai
Uniés orszagok tobbségében a gazdasagi novekedés a vartnal kedvezébben alakult. Az Egyesiilt Allamok
gazdaséaga 0,9, az Eurdpai Uni6 1,7, az eurodvezet 1,8, Kina pedig 2,9 szazalékkal béviilt éves alapon. Az el6z6
negyedévhez képest a fenti régidokban alacsonyabb gazdasagi névekedést regisztraltak, legfébb kulkereskedelmi
partneriink, Németorszag gazdasaga szintén lassult és 0,9 szazalékkal ndvekedett. A 2023-ra vonatkozo
novekedési varakozasok romlasa mind a globalis, mind az egyes régidk tekintetében megallt. A Bloomberg
elemzéi varakozasai szerint 2023-ban a vilaggazdasag a decemberben vart 2,1 szazalékkal szemben 2,4
szazalékkal névekedhet. Az Eurépai Unid bdvilési Uteme 0,4 szazalék lehet, ugyanakkor ez mindéssze 0,2
szazalékponttal magasabb a korabbi varakozasoknal. Az USA gazdasaga 0,4 szazalékos GDP bdviilés helyett
0,7 szazalékkal néhet, mig Kinaban a decemberben vart 4,8 szazalék helyett 5,3 szdzalékos ndvekedést varnak.

A globalis ndvekedési kilatasokat azonban kettésség jellemzi, a szamos pozitiv fejlemény ellenére is erésodtek
a lefelé mutatoé kockazatok, elsGsorban a vilagszerte magas inflacio, valamint az elhizédé orosz-ukran haboru
okozta bizonytalansag miatt. 2023 elején az inflacidé megfékezése érdekében a vezetd jegybankok tobbsége
tovabb szigoritott kamatkondicioin. A 2023 tavaszi amerikai bankcs8dok és a svajci nagybankok kényszerfuzidja
nyoman kialakult atmeneti turbulencia kedvezétlenil érintette a pénzpiacokat és a befektetéi hangulatot, ami
atirta a Fed és az EKB varhaté kamatpalyajat is. A bankcs6ddk utan tovabb er8sddtek a recesszios félelmek az
USA-ban, a feltdrekvé piacok pedig széleskorli kockazatkeriléssel szembesiltek, de ez utdbbi atmenetinek
bizonyult. A bizonytalanabb névekedési kilatasok, a magasabb kamatkdérnyezet és az amerikai bankcs6dok
nyoman kialakult pénzpiaci turbulencia kévetkezményei felkészult allapotban érték az eurozéna bankrendszerét.
Az eurdpai bankrendszer a ndvekvo ciklikus és az egyedi banki kockazatok mellett is nyereségesen és jelentds
likvid tartalékokkal mikodik. Az emelked6 kamatlabak és a szigorodd hitelezési feltételek Europa-szerte
mérséklik a lakaspiaci aktivitast, igy hatassal vannak a jelzaloghitelek fedezetének értékére is, egyelére azonban
nem lathaté a bankok nemteljesité hiteleinek és kockazati kdltségeinek jelentds emelkedése.

Az ujonnan folyositott lakashitelek volumene jelentdsen visszaesett az EU-ban, és a tagallamok felében mar
csokkenni kezdtek a lakasarak. Az emelkedd kamatldbak Eurépa-szerte megdragitottak a hitelhez jutast, az
eurozonaban 2022. negyedik negyedévére 2,8 szazalékra emelkedett az Uj lakashitelek atlagos kamatldba az
egy évvel korabbi 1,3 szazalékos historikus mélyponthoz képest. A kamatemelkedéssel is 6sszefliggésben 2022
utolsé negyedévében érdemben csdkkent az Uj lakascélu hitelek kibocsatasa, az EU egészét tekintve 25
szazalékkal kevesebb Uj lakashitelt folydsitottak az el6z6 év azonos idészakahoz képest.

A lakéingatlanoknak az elmult években jelent6sen megemelkedett arszintje, a csdkkend hitelfelvételek, valamint
a bizonytalan gazdasagi kilatasok miatt erodalédé kereslet 2022 folyaman egyre tobb tagallamban okozta a
lakaspiaci tranzakciok szamanak csdkkenését, ami az ingatlanpiaci ciklusforduld elsé jeleként értelmezhetd.

A lakasarak hosszu ideje tartd emelkedése 2022 masodik negyedévében még minden tagallamban kitartott, a
harmadik negyedévben azonban 6, a negyedik negyedévben pedig mar 15 orszagban nominalis csdkkenés
tortént. A 2022. masodik negyedévi csucsukhoz képest legnagyobb mértékben Daniaban (-10 szazalék),
Svédorszagban (-7 szazalék) és Németorszagban (-6 szazalék) csokkentek a lakasarak az elmult év végeéig.
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A lakasarak csokkenése mérsékli a lakoingatlanok tulértékeltségét, a lakossagi jelzaloghitelek fedezeteinek
leértékel6désén keresztul azonban a banki hitelkockazatok névekedéséhez vezethet. A ciklikus kockazatok a
kereskedelmiingatlanok piacat is fokozottan érintik.

Magyarorszag altalanos gazdasagi helyzetének 6sszefoglalasa

A magyar gazdasag novekedése 2022-ben 4,6 szazalék volt. A 2022 harmadik negyedévében megkezd&dott
lassulas a negyedik negyedévben is folytatédott, a gazdasag 0,4 szazalékkal nétt éves alapon.

2023 januarjaban tet6zott a hazai inflacié 25,7 szazalékon, mig a maginflaciéo 25,4 szézalékra emelkedett
januarban. Februarban mar kismértéki lassulas volt megfigyelhetd, a fogyasztoiar-index 25,4, a maginflacio 25,2
szazalékra mérséklddott. Az inflacié 2023-ban 15,0-19,5, 2024-ben 3,0-5,0, 2025-ben pedig 2,5-3,5 szdzalék
kdzott alakulhat.

Az energia- és a nyersanyagarak, valamint a szallitasi koltségek jelentésen mérséklédtek, az értéklancokban
|évé feszlltségek oldddtak, emellett a globalis konjunktura lassulasa tovabb fékezi a kiilsé inflaciét, azonban a
geopolitikai feszlltségek tovabbra is nyomast gyakorolnak a fogyasztoi arakra.

A globalis befektetéi hangulat a pénzpiaci turbulenciak hatasara romlott, a nemzetkdzi pénzpiaci hangulatot
eleinte azok az aggodalmak hataroztak meg, amelyek szerint a bankcs6dok tovagylrizé hatasokat fejthetnek
ki, ugyanakkor a feltdrekvé piacokkal szemben feler8sddott kockazatkertilés Magyarorszagot is érinti.

A hazai GDP 2023-ban az el6rejelzések szerint 0,0—1,5 szazalékkal, 2024-ben 3,5-4,5 szazalékkal, mig 2025-
ben 3,0-4,0 szazalékkal bévil. A ndvekedés ujbdli élénkilése az inflacié jelentdsebb csdkkenésével és a
beruhazasok felfutasaval parhuzamosan az év masodik felétél varhato.

2022 masodik felében a gazdasagi kilatasok bizonytalansaga, az inflacio emelkedése, valamint a monetaris
kondicidk szigorodasa a lakaspiaci ciklus fordulépontjat is eredményezte. A fordulat mind az adasvételek
szamaban, mind a lakasarak csokkenésében tetten érhetd volt. 2023-ban a magas inflacios kérnyezet miatt a
haztartasok real értelemben vett rendelkezésre all6 joévedelmének mérséklédése varhatd, ami miatt
fennmaradhat az alacsony kereslet, tovabb hiitve a lakaspiacot.

A Makrondm Intézet varakozasai szerint a magyar gazdasag elkerlli a recessziot; és az inflacié az év végére
akar egyszamjegylre is csokkenhet. Ezt az MNB inflacios jelentése is meger6siti, miszerint az év masodik
felében felgyorsul a dezinflacios folyamat, a szigord monetaris politika, csokkend globalis nyersanyagarak és a
mérséklédd hazai fogyasztas arleszorité hatasa révén.

Gazdasagi elérejelzés

A kils6é tényez6k a dezinflacié iranyaba mutatnak: az energia- és a nyersanyagarak, valamint a szallitasi
koltségek jelentdsen mérséklédiek, emellett a globalis konjunktura lassulasa szintén fékezi a kilsé inflacios
nyomast. Hazankban az élelmiszerek dragulasa tovabbra is magas historikus és nemzetkdzi 6sszevetésben,
azonban az aremelkedés rataja februarban mar masodik hénapja csokkent. Ugyanakkor az idei év elején a
szokasosnal magasabb atarazast figyelhettiink meg a feldolgozott élelmiszerek nélkili maginflacids kosar, ezen
belll kilébndsen a piaci szolgaltatasok esetében.
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2023 folyaman egyre markansabban jelentkezik a szigori monetaris politika, valamint a globalis nyersanyagarak
és a hazai fogyasztas csokkenésének arleszoritd hatasa. A szigoru monetaris kondiciok elésegitik a masodkords
inflacios hatasok mérséklését és az inflacios varakozasok csokkenését.

A dezinflacids folyamat felgyorsulasat tamogatjak a tavalyi évi magas bazisok. A hazai inflacié 2023 elsé felében
lassan, majd 2023 masodik félévében fokozottabb mértékben csdkken. A bizonytalansag ugyanakkor jelentés
marad, ezért az MNB fenntartja a 15,0 — 19,5 szazalékos savos el6rejelzést a 2023. évi atlagos inflacidra. Az
inflacio varhatéan 2024-ben tér vissza a jegybanki toleranciasavba, az MNB el6rejelzése szerint a fogyasztéiar-
index 2024-ben 3,0 — 5,0 szazalék, 2025-ben pedig 2,5 — 3,5 szazalék kozott fog alakulni.

Az MNB varakozasai szerint rovid tavon, negyedéves bazison tovabb csdokken a GDP 2023 elsé harom
hénapjaban. Ehhez hozzajarul, hogy a magas inflacidos kornyezet negativ hatast gyakorol a lakossagi
munkajovedelem realértékére, ami az éves alapu fogyasztas mérséklédését okozza az elkdvetkezd negyedévek
soran. A vallalati koltségek emelkedése és a bels§ kereslet lassulasa a beruhazasok elhalasztasat
eredményezheti, ezért a bruttd alléeszkdz-felhalmozas varhatéan mérséklédik 2023-ban. A kulsé kereslet
alakulasat tovabbra is az orosz- ukran haboru, a szankcios politikdk, a megndévekedett piaci bizonytalansag,
valamint a magas inflacié hatarozza meg, melyek alapvetéen lefelé mutaté kockazatot jelentenek. Az export a
2022-es dinamikahoz képest lassabb itemben emelkedhet, azonban az import bels6 kereslettel 6sszefliggd
mérséklédése miatt a nettd export pozitivan jarul majd hozza a névekedéshez 2023-ban. Az idei év harmadik
negyedévétdl a nettd export mellett a beruhazasok ismételt ndvekedése tamogathatja a gazdasagi ndvekedés
Ujraindulasat, ugyanakkor a lakossagi fogyasztas lassulasa elhizodhat 2023 végéig. Az év kozepétdl
dinamizal6do gazdasag az athizodé hatédsok miatt serkenti a 2024-es GDP névekedést.

A gazdasagi visszapattanast el6segiti a hazankba aramld kilféldi mikodotéke kedvezd hatasa az exportra,
valamint a lakossagi reédljovedelmek ismételt ndvekedése a jové év elejétdl. A hazai GDP 2024-ben 3,5 — 4,5
szazalékkal, mig 2025-ben 3,0 — 4,0 szazalékkal b&vilhet.

2023-ban a vallalati beruhazasok csdkkenésére szamit az MNB, elsésorban a megemelkedett finanszirozasi és
mikodési koltségek kovetkeztében, ugyanakkor 2024-ben és 2025-ben mar a vallalati beruhazasok bévilése
varhat6. Eléretekintve a bejelentett nagyobb feldolgozoéipari (példaul akkumulatorgyartas) beruhazasok
megkezdése a vallalati beruhazasok bévilésének iranyaba hat. A lakossagi beruhazasok esetében 2023-ban
mérséklédésre, 2024-2025-ben bdvilésre szamitunk. A lakashitelek kibocsatasa 2022 negyedik negyedévében
54 szazalékkal maradt el 2021 azonos negyedévétdl, ami a lakossagi beruhazasok mérséklédésének iranyaba
mutat az idei évben. Ugyanakkor a kormanyzati beruhazasok mérséklédése kapacitasokat szabadithat fel az
épitdiparban, kinalati oldalrél tdmogatva a lakasépitések bdvilését. Emellett az otthonteremtési programok
tovabbra is hozzajarulnak a haztartasok beruhazasaihoz. Az allami beruhazasok volumene minden évben
csOkken az elbrejelzési horizonton.

A rendelkezésre allo informacidkkal 6sszhangban az allam altal végrehajtott beruhazasok volumene 2023-ban
3,0 szazalékkal, 2024-ben 2,0 szazalékkal, mig 2025-ben 1,1 szazalékkal mérséklédhet.

2023 2024 2025

Brutté alléeszkoz-felhalmozas -4.4 4.2 4.0
Allami beruhazas -3,0 -2,0 -1,1
Privat beruhazas -4,7 5,7 51

Beruhazasi rata 27,5 27,6 28,0

A brutté alléeszkdz-felhalmozas és a beruhazasi rata varhaté alakulasa (%) (Forras: MNB, PwC szerkesztés)
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Lakaspiac
Felhasznalt forrasok

e MNB Lakaspiaci jelentés 2023.05.22

Lakoéingatlanok piaca Magyarorszagon

Az elmult 10 év leggyengébb elsd negyedévét mutatja a hazai ingatlan piac 2023-ban, minden terlleten komoly
visszaesés tapasztalhatd. 2023 |. negyedévét tekintve, éves szinten megfelez6dott a lakaspiaci kereslet,
Budapesten 47, mig vidéken 45 szazalékkal maradt el az eladd lakdingatlanok iranti kereslet, all az MNB
lakaspiaci jelentésében A kereslet bezuhanasanak hatasara a kinalati piac kénytelen volt atalakulni, ami az
arcsokkenés formajaban figyelhet6 meg. Az elmult negyedévekre jellemzden mind a keresleti és kinalati oldalon
a kivaras tapasztalhat6. A lakossag féleg a kisebb értékl ingatlanokat keresi. Az arérzékenység hatasara az
agglomeracidban a hasznalt lakasok iranti kereslet 80-100 millié forintrél 70 millié forintra esett. A budapesti
ingatlanok tekintetében ez a mérséklédés 80-100 millié forintrél 50-80 millié forintra tehetd.

2022 masodik felében a lakasarak altalanos lassulasa az orszag valamennyi régidjaban megfigyelheté volt. A
negyedik negyedévben a févarosi agglomeracios teleplléseket is magaban foglald Pest régidban néttek a
legnagyobb mértékben a varosok lakasarai, éves 6sszevetésben 27,6 szazalékkal, szemben az elsé félév végi
38,1 szazalékkal. A legalacsonyabb éves lakasar-dinamika az észak-magyarorszagi és észak alfoldi varosokban
meghaladé éves lakasaremelkedés kdvetkezett be a varosokban 2022-ben. 2013 negyedik negyedéve — az
el6z8 lakaspiaci ciklus kezdete ota Osszességében jelent6s kuldnbségek voltak megdfigyelheték a varosi
lakdsarak hosszu tavu alakulasdban. A legnagyobb mértékben, mintegy 324 szgzalékkal Pest régidban néttek a
varosokban a lakasarak, amig az észak-magyarorszagi varosokban 197 szazalékos volt a dragulas mértéke
ugyan azon id6 alatt.

A lakasarak jovedelmekhez viszonyitott nagysaga a koronavirus-jarvany kitérését kovetsé idészak atmeneti
javulasat kovetden 2021-ben ismét emelkedésnek indult, mely tendencia tovabb folytatédott 2022-ben is
Magyarorszag legtdobb régidkdzpontjaban. A legmagasabb értéket Debrecenben vette fel a mutatd, ahol a 2021 -
es 12,6 év utan 2022-ben mar 13,5 évnyi teljes nettd atlagkeresethez volt sziikség egy median négyzetméterarral
rendelkezd, 75 négyzetméter alapterileti lakas megvasarlasahoz, ami a lakasvasarlas elérhetéségének tovabbi
romlasat jelenti.

A legkeresettebb atlagos lakas méret 2023 elsé negyedévében a févaros budai oldalan a nagyobb 60-80 m? ,
mig a pesti oldalon a 40-60 m? kdzobttiek voltak, Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterara még mindig
meghaladja az 1 milli¢ forintot, kortlbelll atlagosan 1,017 milli Ft/ m2. A legmagasabb négyzetméterarak
Budapesten az |. és az V. kerlletekben taldlhatéak, a legalacsonyabbak a kulsé pesti kertiletekben, ahol az
atlagos négyzetméterar 787 ezer forint koré teheté.

Tovabb nétt a tipikus alku nagysaga, és az iranyarakat is nagyobb mértékben csodkkentik a hirdetés ideje alatt.
A median piaci alku a 2022 elsd negyedévében elért mélypont 6ta folyamatosan névekszik. Budapesten az el6z8
év azonos id8szaki 1,7 szazalék utan 2023 elsd negyedévében 3,5 szazalékot tett ki a median alku értéke,
vidéken pedig 3,2 szazalékrol 5,5 szazalékra nétt ugyanezen idészak alatt, ami 6sszességében a kinalathoz
képest gyenguld keresletet jelzi. A kinalati arat is egyre nagyobb mértékben csdkkentik a hirdeték, Budapesten
atlagosan 4,0 szazalékkal, vidéken pedig 4,4 szazalékkal lettek alacsonyabbak az iranyarak a hirdetések ideje
alatt, ami érdemben meghaladja az el6z6 év azonos id6szakaban jellemzé 1,0, illetve 1,6 szazalékos értékeket.
A kereslet és az adasvételszamok tovabbra is rendkivil alacsony szintje az alku tovabbi névekedését és még
nagyobb mértékben csdkkend iranyarakat vetithet elére.

A kedvezétlenebb piaci korilmények ugyanakkor elhozhatjak a lakasok korabbi jelentds tulértékeltségének
korrekciojat. Az MNB jelentése szerint ugyanis 2022 masodik negyedévében orszagos viszonylatban a lakasarak
21,5 szazalékkal tértek el fundamentalisan indokolt szintjiktol.
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A tulértékeltség az azt megeldzb par negyedévben, 2021 masodik negyedévét kdvetden ugrott meg. Budapesten
a tulértékeltség 10 szazalékos volt.
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Befektetések és beruhazasok

2023 |. negyedévében a Budapesten tortént lakasvasarlasok 40 szazalékat befektetési célu vasarlas 6sztondzte,
ez csak par szazalékkal marad el a tavalyi azonos id6szaki adatokhoz képest. A befektetési célbdl vasarolt hazak
és lakasok értéke atlagosan 50,7 millié forint volt, atlagosan 54 négyzetméteres nagysaggal. Az MNB lakaspiaci
jelentése alapjan a bérbeadassal elérheté hozamokat meghaladé allampapirpiaci hozamok mérsékelhetik a
befektetési keresletet. Az elmult hét évben orszagos atlagban 26-38 szazalékos, Budapesten pedig 23-33
szazalékos brutté hozamot lehetett elérni a bérbeadas és az értékndvekedés egylttes figyelembevételével a
vasarlast kovetd egy évben. 2022-re viszont az allampapirok, jellemz8en a lakossagi allampirok kamata elérte,
illetve Budapesten meg is haladta a bérbeadassal elérhetd brutté hozamokat. Ez 6sszeségében a befektetési
célu lakaskereslet mérséklédése iranyaba mutat.

2023 elsdé negyedévében a budapesti fejlesztés alatt allé tarsashazi projektek lakasszama 25 szazalékos
bévilést mutatott éves 6sszevetésben, azonban a névekedés legnagyobb mértékben azon allomanyhoz kéthetd,
ahol mar megszerezték az épitési engedélyeket, de a kivitelezés még nem kezdddott meg. A fejlesztés alatt [évo
Ujlakasok 32 szazaléka allt értékesités alatt az elsé negyedévben, ami stagnalast mutat a févarosi Ujlakas-
kindlatban. Szintén érdemben csdkkent az els6 negyedévben eladott Ujlakasok szdma, ami az aremelések
mértékét is visszafogta, 0,7 szazalékos atlagos aremelést eredményezve a negyedik negyedévi 3,6 szazalékhoz
képest. Az ujépitési lakasok atlagos négyzetméterara 20 szazalékos éves emelkedést kdvetben 1,42 millié
forintot tett ki a févarosban, és ennél is magasabb fajlagos arak voltak megfigyelheték a Balaton kdrnyéki vjlakas-
projektekben.

Szamottevéen nétt az épitési engedélyt szerzett lakdingatlan projektek lakdsszama Budapesten. 2023 elsd
negyedévében Osszesen 44,3 ezer lakast kitevd Uj tarsashazi projekt volt fejlesztés (legalabb az épitési
engedélyezési eljarast megkezdve) alatt Budapesten, ami 25 szazalékos névekedést jelent az el6zd év azonos
id6szakahoz, és 4 szazalékos bdviilést a negyedik negyedévhez képest. A fejlesztés alatt allé lakasok 51
szazaléka még tervezési fazisban van, 44 szazalékuk pedig mar épités alatt all. Eves szinten a legnagyobb
mértékben, mintegy 70 szazalékkal azon allomany emelkedett, ahol mar megszerezték az épitési engedélyeket,
azonban a kivitelezés még nem kezdddott meg. Ez a fejlesztés alatt allo lakasok 37 szazalékat érinti. Az épuld
lakasok szama ezzel szemben nem valtozott el6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva. A fejleszték feltehetéen
még az 5 szazalékos lakasafa elérhetfségét biztosité idd alatt igyekeznek beszerezni az épitési engedélyeket,
azonban a jelenlegi bizonytalan gazdasagi kérnyezetben még kivarnak a projektek elinditasaval.
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Irodapiac

Felhasznalt forrasok
e  MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2023.04.27

Az irodapiac

Legutdbb 2009-ben, a gazdasagi és pénzlgyi vilagvalsag elsé évében adtak at tobb irodaterlletet, mint 2022-
ben. A 2022-es nagy atadasokat kdvetéen Budapesten kezd visszaszorulni az irodafejlesztési volumen 2023 Q1-
es adatok alapjan. 2023 elsd negyedévében két Uj projektet adtak at: A Corvin Innovation Campus (17.500
négyzetméter) a Corvin Sétany (Kozép-Pesten) legujabb fejlesztéseként, valamint a BIF Towert (8.500
négyzetméter) az UlI&i Uton. A telies modern irodaallomany 2023 aprilisara 4,3 millié négyzetmeétert tett ki, tovabbi
320 000 négyzetméter épités alatt all. A 4,3 millio négyzetméteres irodaallomanybol 1 139 710 m2-t tesz ki a Vaci
uti irodafolydso, amelybél 2023 Q1-ben tobb mint 140 000 m? érthet6 el a piacon és tovabbi 47 000 m? van
fejlesztés alatt.

Az éves atadas 2023-ban 203 000 négyzetméterre, 2024-ben pedig 110 000 négyzetméterre emelkedhet. Ez a
volumen mar magaban foglalia a Budapest kdzpontjaban talalhatd elavult irodahazak kulcsfontossagu
felujitasait, ami az utdbbi idében kibontakozé tendenciat jelzi. A CBRE kutatasa alapjan az el6bérletek jelenlegi
4llasa alapjan - kb. 123.000 m?2 (j rendelkezésre 4ll6 teriilet prognosztizalhaté a piacon. Erdemes megjegyezni,
hogy sok fejleszt6 a megndvekedett épitési és finanszirozasi kdltségek miatt atitemezi a pipeline-jat, ezért nem
valoszinl, hogy a fejlesztési volumen a kdzeljov8ben megélénkail.

A teljes bérbeadasi aktivitds 2023 els6 negyedévben elérte a 76 700 négyzetmétert, ami 5%-kal maradt el az
el6z6 év azonos id6szakanak volumenétdl. Az lresedési rata atlagosan 12,2%-ra nétt, az "A" kategorias
allomany esetében 13,1% volt.. A legalacsonyabb Uiresedési aranyt Eszak-Budan (3,7%), K6zép-Budan (5,7%)
és a kozponti varosrészben (9,2%) regisztraltak. Az lresedés a Vaci folyoson 12,4%-o0s szinten maradt.

2023 els6 negyedévében, a folyamatban 1évd fejlesztések esetében a jellemzé bérleti dij tartomany 18-21
EUR/m?2 kozott mozog, a meglévé "A" kategorias irodahazak esetében pedig 16,4 EUR/m?2 korl atlagosan. A
koézponti fekvésl és legjobb kategoridba sorolhatd irodahelyiségek esetében a prime bérleti dijak stabil
emelkedése lathatd a CBRE 2023 Q1-re a prime office rent-et 24,5 EUR/m?-re becstili.

A gaz és az aram vilagpiaci ara az elmult idészakban jelentésen csokkent, és a haboru elétti szint kdzelében
stabilizalédott, ahogy lathaté a lenti abran.
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Az energiavalsag negativ hatasai az elmult idészak enyhe id6jarasanak készénhetéen némileg mérséklédtek
Eurépaban. Ugyanakkor a hazai vallalatok egy része a magasabb gaz- és aramarakon kotott szerzédést
szolgaltatojaval, igy esetikben a globalisan csdkkend energiaarak egyel6re nem jelentik a rezsikoltségek
mérséklédését. Az alacsonyabb energiaarak a szerz6dések lejartaval a kdvetkezé szerzdédési ciklusban éreztetik
majd hatasukat. Az irodapiaci kereslet 2022-es emelkedésében nagy szerepe volt a sajat hasznalatba
vételeknek. 2022-ben a budapesti modern irodak iranti teljes kereslet 7 szazalékkal meghaladta az el6z6 évi
szintjét, ebben is a sajat hasznalatbavételeknek volt jelentés szerepe, amelynek volumene legutdbb 2017-ben
volt hasonléan magas. A 2022- ben megkotdtt bérleti szerz6dések volumene 392 ezer négyzetméter volt,
amelynek 37 szazalékat adtak a szerzédéshosszabbitasok, 30 szazalékat az Uj bérleti szerz6dések, 13
szazalékat a sajat hasznalatbavételi tranzakcidk, 11 szazalékat az el8bérletek, 9 szazalékat pedig a
terlletb8vitési tranzakciok. A teljes kereslet szintje 2018-2019-hez viszonyitva ugyanakkor mintegy 27-36
szazalékkal alacsonyabb. A szellemi foglalkozasuakat alapul véve a tdvmunkavégzés aranya az elmult egy
évben 15 szazalék korll latszik stabilizalddni, de emellett a munkaltatok altal biztositott hibrid munkavégzés
tovabb emeli az irodan kivil dolgozdok aranyat, és az irodaterlletek tényleges kihasznédlatlansagat.

A fenntarthatésaggal, az épuletek z6ld min&sitésével kapcsolatos elvarasok a bérlék széles koérében valtak
altalanossa az elmult években. A zdld mindsités megléte altalaban magasabb épuletmindséggel tarsul, ami a
bérleti dijban és ezaltal az ingatlan értékében is tikrozddik. Habar az ingatlanok sokféle jellemzdje befolyasolja
a bérleti dij szintjét, a CBRE becslése szerint a budapesti irodapiacon mintegy 9-10 szazalék z6ld prémium
mérhetd a bérleti dijakban, szemben a 6 szazalékos eurdpai atlaggal. A zold mindsitéssel rendelkezd irodakért
fizetend® magasabb bérleti dijat kompenzalhatja a magasabb foku energiahatékonysagbol eredé alacsonyabb
rezsikoltség. A valtozd piaci kdvetelményekhez a kinalat is igazodott, a 2022-ben atadott (Uj épitésli vagy
feldjitott) budapesti modern irodahazak mindegyikének legalabb BB volt az energetikai besoroladsa, ami megfelel
a koézel nulla energiaigény (KNE) energiahatékonysagi szintnek, és valamennyi Uj épulet zdld mindsitést is
szerzett. A hatalyos hazai jogszabalyok szerint, a KNE kdvetelményszint teljesitése 2024. jalius 1-jétdl valik majd
kotelez6vé a hasznalatbevételi engedélyezési eljarasoknal.

Irodapiaci trendek

Az irodapiacon tapasztalhaté bérléi igények altal formalt trendeket 6sszességében 3 kategdriaba lehet sorolni:
rugalmassag, koltséghatékonysag, fenntarthatésag. A Cushman and Wakefield 2022-es kutatasa szerint az
Eurdpai irodaallomany 76%-a elavult és nem képes jelenlegi allapotaban kielégiteni a bérl6i igények valamennyi
dimenziojat. A fentebb emlitett trendek gyokerestil igénylik az irodahazak korszerisitést, amely a kézeljovében
versenyeldnyt jelent a trendekre gyorsan reagalo fejlesztéknek.

Rugalmassag és emberkdzpontisag:

,Olyan épuletek és irodateruletek kialakitasara lesz sziikség, ahova nem be kell jarni, hanem be szeretnének jarni

az emberek.” - Salamon Adorjan Vezérigazgaté - ESTON International

A Covid jarvany hatasara a tavmunka és a hibrid munkavégzés normalizalédott, sét kifejezett igénnyé valt a
munkavallalok részérdl. A munkavallalok flexibilitasi igényeihez a vallalatok ugy tudnak a legjobban
alkalmazkodni és valaszolni a vallalati kultira romba dontése nélkil, hogy a lehetd leginspiralobb és
emberbaratibb kérnyezetet alakitjak ki, ahova nem kényszerbdl, hanem szeretetbdl jarnak az emberek. A JLL
kutatdsa szerint a vallalatvezet6k szeretnék, ha az embereik Ujra egyutt dolgoznanak, egyuttmikddnének és
fejlédnének, ezért rugalmas, az igényeknek megfelel, kényelemben gazdag, és minéségi munkaterileteket
keresnek. Ez a trend a prémium kategorias irodatertiiletek névekvé hianya mellett a bérleti dijainak névekedését
fogja eredményezni, mig a B és C kategorias irodak bérleti dijai még tovabb csékkenhetnek.

Az emberfokuszu, egészséges irodak kialakitasanak kritériumait foglalja magaba a WELL Certified™ mingsités:
A WELL mindsités az egészséges és inspirald belsé terek kialakitasat segiti. Figyelembe veszi a fizikai
kdrnyezetet és az azt hasznalé kézdsség lehetéségeit és tiz témakdrben fogalmaz meg kotelezé és ajanlott
teenddket.
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A WELL Standard az egyik legujabb, az Amerikai Egyesiilt Allamokban kifejlesztett nemzetkdézi minésité
rendszer, mely hazankban is elérhetd.” A mindsitést hazankban elnyerte tObb Ujépitési irodahaz is mint példaul:
Nordic Light Trio, Advance Tower, Agora Budapest.

A pandémia szintén elétérbe helyezte a munkahelyi egészéges kornyezetet, erre a Cushman and Wakefieldnek
a 6 feet office” koncepcidja is egy jo példa, ahol a munkavallalok egyéni terét bévitették ki, hogy minimalizaljak
a jarvany terjedését és a dolgozok egészségét.

3/2002 (11.8) SzCsM-EUM egydttes rendelet 15. § alapjan a munkavallalonak legalabb 2 m2 szabadt teriletet kell
biztositani a mozgashoz, azonban léteznek altalanos tervezési minimumok is: Az egyszemélyes irodakban a
munkaterllet mérete el kell hogy érje a 9 m2-t. Tébbszemélyes irodaban ez minimum 6 m2. Egylégterl irodakban
az egymastol valé tavolsag 3 méter az ajanlas szerint. A helyiség belmagassaga minimalisan 2,5-2,7 méter. Egy
irodai dolgozoéra legalabb 10 Iégkébméter jusson.

Osszességében a jol megkoézelithetd, dolgozdbarat, ,munkavallalé csalogaté” magas minéségi szint, ,A
kategorias irodahazak szereznek versenyel6nyt a bérli igények megvaltozasaval.

Koltséghatékonysag:

A koltséghatékonysagnak két pillére figyelhetd meg, egyik az energiahatékonysag, amely szorosan dsszefligg
az irodabesorolassal, a masik pedig a kérdeés, jol ki van-e hasznalva az iroda, vajon nem béreltek-e tul nagy,
vagy éppen tul kicsi helyiséget?

Az optimalis kihasznaltsag figyelésére a piacon egyre nagyobb teret nyer a technoldgia. A Density nevii cég
olyan hardveres és szoftveres szolgaltatast nyujt, amely folyamatosan figyeli az irodaban dolgozdkat és a terek
napi szintl kihasznaltsagat, majd az adatok elemzését kdvetéen a lehetd legoptimalisabb helyigényeket alakitja
ki és berendezési javaslatokat nyujt hozzajuk. A Density Ugyfelei k6zé tartozik tobbek kdzott a CBRE, Uber és a
Pinterest.

Fenntarthatésag:

A fenntarthatésag és az éplletek zolditése mind keresleti, mind szabalyozasi oldalrél egyre szigorubb lesz a
jovében. A fenntarthatd, ESG-kompatibilis épliletekre vald attérés mozgatérugodja az Eurdpai Bizottsag, amely
szamos iranymutatassal és célkitizéssel segiti a fenntarthatd épiletek épitését. Az EU a fenntarthato
finanszirozasrdl sz6l6 rendeletén (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR) keresztil megkéveteli,
hogy az épit6ipar 2030-ig legalabb 60%-kal csdkkentse CO2-kibocsatasat, 2050-re pedig elérje az éghajlat-
semlegességet. Az SFDR rendeleti formaja miatt minden EU orszag szamara kozvetlenll alkalmazando, am
egyértelmisitd, harmonizalé és kiegészit6 szabalyozasokat hozhatnak a tagorszagok, ahogy példaul
Magyarorszag is teszi. Az MNB Fellgyeleti Stratégiat alkot és specialis Z6ld Programot hirdetett a fenntarthaté
pénzugyek megteremtése érdekében.
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Az ingatlan bemutatasa

Az ingatlan bemutatasa

- WERRETQ
Eﬁ:‘;c Gy6|
Sandgv‘?;‘i%fpéunksgs Q Xan
Zg: Z Aparfman Gondola
)] 7z Top rated
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\C = "7 > Hajnal-i Non Stop ABC
Gyér " E
forras: PwC foto forras: Google Maps
Az ingatlan nyilvantartasi adatai
Tulajdoni lap datuma: 2023.09.19
Az ingatlan cime: 9027 Gy6r, Budai ut
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Réba Jarmdipari Holding Nyrt (1/1 tulajdoni hanyad)
Helyrajzi szam: 6394/44
Megnevezés: Kivett ipartelep
Terllet: 305 778 m?

A tulajdoni lap elsé részében lévé bejegyzés értelmében az
ingatlant Utszolgami jog terheli. llleti: Gy6r Belterilet 5752
HRSZ-t

A tulajdoni lap Ill. része az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:

e Azingatlan a 6394/35 hrsz-u ingatlan megosztasabol
Bejegyzések: keletkezett

e Vezetékjog 630 m? terlileten Jogosult: E.On Eszak-
Dunantuli Aramhalézati Zrt.

e Vezetékjog 1.146 m? teriileten Jogosult: E.On Eszak-
Dunantuli Aramhalézati Zrt.
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Az ingatlan kdornyezetének bemutatasa

Az ingatlan Gydrben, Gydr-Moson-Sopron Varmegye székhelyén
talalhaté Gyarvaros varosrészben. A torténelmi varosnegyed
minddssze 15 perc sétara talalhato.

Elhelyezkedés:
Az ingatlan lathatosaga kivalé a Martirok utjardl, ami a varoson
athalado 1-es szamu f6 ut, mely Hegyeshalom és Budapest k6z6tt
futd kézlekedési féutvonal.

Az ingatlan tdmegkdzlekedési és kozuti megkdzelithetdsége
kivalé. Autéval az 1-es szamu féutrol kézvetlenil megkdzelithetd,
mely f6 Ut 6sszekdti az ingatlant az M19-es autouttal, ami kozvetlen
kapcsolatot biztosit az M1-es autopalyahoz, mely kb. 10 km-en
bellil elérhetd. A 81-es szamu féut 2 km tavolsagon belil elérhetd,
amely tovabbi kapcsolatot biztosit Székesfehérvar felé. Emellett a
14-es szamu féut 1 km tavolsagra talalhatdé, amely egészen
Vamosszabadiig 6sszekdti a varost a szlovak hatérral. A belvaros

Megkozelithetdség: kénnyen és gyorsan megkdzelitheté a Martirok utjan keresztil,
vagy akar gyalogosan.

Tomegkozlekedési kapcsolat szintén j6 az ingatlanhoz. Szamos
buszjarat megalldja talalhatd az ingatlan kézelében, ugy, mint 30Y,
42, 7007, 7059, 7063, 7069, 7074 és 7098 szamu autdbuszok.

A terllet jelenlegi bejarata kozvetlenul a Budai Ut feldl és a Gyoni
Géza sétany felél talalhato.

Az ingatlan a varos kézpontjanak peremén talalhaté. Kézvetlendl a
Mosoni Duna, tarsashazi laké ingatlanok, iskola és a Gyéri
Likérgyar hatarolja. Ez a varosrész korabban az ipari ingatlanok
telephelyének szamitott, ma mar ezen a terlileten féként
kereskedelmi funkciéju ingatlanok keriltek kialakitasra, igy az
ingatlan tagabb kérnyezetében az Arkad Bevasarlokdzpont és
szamos mas kereskedelmi funkcidju ingatlan talalhatdé ugy, mint
Jysk, Obi, Interspar Diego.

Szomszédos ingatlanok:

Az ingatlan elhelyezkedését az alabbi térkép részleten is jeldljuk:

X-Shape Kozmetikai
REVFALU ¥ Stidio Kft
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Sandor Jarmdipari és..

Riverside Inn Gyon,
- Dunaparti dlom
Topial

N\ o w0
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‘ )
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‘om Mg @
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Forras: maps.google.com
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A foldteriilet bemutatasa

A telkek jellemzéi:

Az értékelt ingatlan az egykori vagongyari torzsgyar telephelyének
tertletén helyezkedik el. A korabbi felépitmények elbontasra
kerultek. A terllet karmentesitése a megbizétdl kapott
informacioink alapjan megtortént.

A telek egyenetlen felszinl, szabalytalan geometrigju, felszinét
bontasbdl visszamaradt, betonozott és aszfaltozott terliletek és
gazos fellletek jellemzik. A telek teljesen korbe keritett.

Telek tertilet

Az ingatlan Osszterilete 305778 m? Az értékbecslés targyat
képezb telekrész terilete 109 170 m?

Kozmivek:

E-Kozmi térképrészlet

Forras: https://www.e-epites.hu/e-kozmu

Az ingatlan kdzmdivesitetlen. A viz, gaz, villany és csatorna
csatlakozas a telket kdzre fogd két utca fel6l a Budai utrdl, illetve a
Gyodni Géza setany felél lehetséges.

A telek Mosoni Duna feldli részén egy csapadékvizdtemeld
mitargy Uzemel, ez a j6v6beni hasznositas/fejlesztés esetén is
megmaradna.
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Az épitésugyi hatosagi el6irasok

A foldteriiletre vonatkoz6 szabalyozasi eldirasokat az 6nkormanyzat 5/2017. (11l.24.) szamu rendelete
(Rendelet) és a Rendelet 17. valamint 21. szamu melléklete tartalmazza, mely alapjan a vizsgalt
telkekre a kovetkez6 fobb beépitési paraméterek vonatkoznak:

Jelenlegi ovezeti besorolas

Ajelenleg hatalyos szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat szerint elsGsorban lakofejlesztésre alkalmas
a vizsgalt terlilet. Ovezeti jele: Ln24/2/60/30-125/340/10-20/30 illetve Ln24/Z/60/30-125/195/10-20/30.

Ovezeti besorolas: Ln24/2/60/30-125/195/10-20/30 -

Beépités mddja: Zartsoru

Megengedett legnagyobb beépitettség 60%

Megengedett legkisebb - legnagyobb

o . 12,5m-195m
épitmény-magassag

Maximum lehetséges szint magassag 3,25

Minimum zold terilet 30%
Ovezeti besorolas: Ln24/Z/60/30-125/340/10-20/30
Beépités mddja: zartsoru

Megengedett legnagyobb beépitettség 60%

Megengedett legkisebb - legnagyobb

L 2 ) 12,5m-35m
épitmény-magassag

Maximum lehetséges szint magassag 3,4

Minimum zold terilet 30%

Jelenleg érvényben l1évé Szabalyozasi tervliap

Forras: Gyér Térinformatikai rendszer_http://195.228.178.212/mapguide/gyor/internet.php
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Tervezett ovezeti besorolas

A teriileten jelenleg valtoztatasi tilalom van érvényben, tehat telket alakitani, uj épitményt létesiteni,
meglévd épitményt atalakitani, bdéviteni, tovabba elbontani, illetdleg mas, épitésiigyi hatésagi
engedélyhez nem kotott értéknoveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.

Az értékelésiink soran megbizasunknak megfelel6en azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a valtoztatasi
tilalom megsziintetésre keriil és a teriilet telepiiléskozpont vegyes ovezeti besorolast kap.

Megbizonk tajékoztatasa alapjan a terlleten a tervezett médositott dvezeti besorolas Vt, azaz telepuléskézponti
vegyes, illetve Kku, azaz Miivelédési kdzpont kilonleges dvezeti besorolasu lenne.

A rendelkezéslinkre bocsatott szabalyozasi koncepcié 1 dokumentum szerint az egyes telepuléskozponti
besorolasu ingatlan tdmbdkre kildnbdzé beépitési paraméterek vonatkoznak. Tekintettel arra, hogy nem all
rendelkezéslinkre az egyes tdmbokhoz tartozo telekterllet, igy ennek hianyaban az egyes tombok bruttd
beépithetd terlletét és igy a fejlesztési potencialjat nem tudtuk szamolni.

Teleplléskdzpont vegyes ovezeti (Vt) besorolas esetén toébb 6nallé rendeltetési egységet magéban foglald
lakéépulet, a lakéfunkciot nem zavard igazgatasi épllet, mivel6dési épllet, szolgaltatd épullet, vendéglatod
épllet, szallashely szolgaltatd éplilet vagy egyhazi éplilet, helyi teleplilési szintl legfeliebb 10 000 m? hasznos
szintteruletl kiskereskedelmi éplilet, oktatasi épulet, egészseéglgyi épulet, szocialis épulet vagy sportépitmény,
parkoldhaz vagy a parkoléhazon belll zemanyagtolté elhelyezésére szolgal.

Figyelembe véve az ingatlan elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, a telek adottsagait és a kdrnyezetében 1évd
éplletek funkcioit - véleménylink szerint az dvezetben megengedett funkcidk koézil a targyi ingatlanon leginkabb
lakd célu fejlesztés lehetéségének vizsgalata lenne indokolt.

Lakofejlesztés megvaldsitas esetén javasoljuk, hogy a tertilet rozsdadvezeti besorolast kapjon. Erre azért volna
szukség, mert ahhoz, hogy a megvaldsitott fejlesztés arban versenyképes lehessen, ahhoz az 5%-os afakulcsra
valo jogosultsagra van sziikség. Ez jelenleg csak a rozsdadvezeti besorolas megszerzésével lehetséges. A
besorolasrél a Rozsdadvezeti Bizottsag dont.

Iroda funkcidju fejlesztésre is lehetéséget ad a szabalyozas — Gy6r elhelyezkedése, kivaloé kdzuti kapcsolatai
miatt népszer( varos a bérlék korében, de jellemzden az ipari parkokban gyartéi/raktarozasi tevékenységikhoz
kothetd éplletekben létesitett iroda terlleteken foglalnak helyet. Gydr esetében irodapiacrdl jelenleg nem
beszélhetlink, a belvarosi irodaigény jellemzben sajat tulajdonu és hasznalatu ingatlanokban, lakasirodakban,
foldszinti Uzlethelységekben, illetve kis szamu iroda funkcioju épuiletekben érheté el. Megbizasunk tartalma miatt
nem veégeztiunk keresletelemzést, mivel ez egy részletes megvalosithatésagi tanulmany feladata lenne, ezért
egy esetleges fejlesztés elétt javasoljuk a belvarosi iroda kereslet felmérését. Tovabba véleményink szerint a
jelenlegi magas épitési koltségek és a potencialis bérleti dij bevétel vizsgalata is elengedhetetlen.

jelen 1évé f6bb kereskedelmi lancok és az Arkad Bevasarlokdzpont kdzelsége miatt kizardlag kereskedelmi
funkcidju ingatlan bérbe adasa nehézkessé valhat a limitalt szamua potencialis bérlék szama miatt. Azonban, ha
a terlileten megvaldsulna a lakéfejlesztés, azzal az ingatlan tertletén létre jové mikro kdrnyezetben megjelenne
egy fizet6képes kereslet, igy a kereskedelmi funkcidju ingatlanok bérbe adasa realissa valhat.

Megbizdnk tajékoztatdsa alapjan a Szabalyozasi koncepcié 2. dokumentum tervei szerint a tertleten kulturalis
célu épllet elhelyezésének lehetdsége is felmerllt. Ebben az dvezetben a megengedett funkciéju épuletek:
elsésorban nagy alaptertletld mivel6dési célu épuletek (pl. mozi, szinhaz, muzeum, kdnyvtar, mlvel6dési
kdzpont). A teriileten ezen kivil dnalléan is elhelyezhetd a mivelédési célu éplileteket igénybe vevo latogatokat
szolgald: legfeljebb 2 500 m? arusitoteri kiskereskedelmi éplilet, vendéglatéd épllet, szolgaltatd épllet, szallas
jellegli épulet, parkoldhaz, az éplleten belll a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara szolgalati lakas.

Az erre a funkcidra tervezett telek/épllet méretére, jovedelmez8ségére, bevétel termeld képességére vonatkozd
Uzleti tervet nem lattunk, igy ennek hidnyaban ennek a lehetéségnek a véleményezése nem all médunkban.
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkdzi szakmai sztenderdek szerint hagyomanyosan
harom kilénbdz6 megkdzelités alkalmazhaté egy ingatlan értékének a vizsgalatakor:

e a piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelités
e akoltség alapu megkdzelités
e ahozamszamitason alapulé megkdzelités

Azt, hogy a fenti médszerek kdzul melyik vagy melyek alkalmazésa célszer(i, minden alkalommal az ingatlan és
annak piaci alszegmense sajatossagainak, a rendelkezésre allé informacidknak és a megbizas céljanak gondos
mérlegelését kovetden lehet eldonteni. Az értékelési modszerek részletes leirasa a 4. szamu mellékletben
talalhaté meg.

Az értékelés targyat képez6 Ingatlan egy beépitetlen telek, igy az ingatlant, mint Ures fejlesztési telket értékeltiik.
Az ingatlanon bontandé épulet nincs. Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett ipartelep. A tulajdoni
lap |. részében talalhaté megjegyzés szerint az ingatlant Utszolgalmi jog terheli. Megbizasunk értelmében a
6394/44 hrsz ingatlan teljes teriletébdl csak a kijeldlt terlletrész értékbecslésére kaptunk megbizast, melynek
teljes tertilete mindésszesen 109 170 m2.

Az értékelés mddszertana szerint — megfelelé szamu és j6 mindségil 6sszehasonlitdé adat esetén — a piaci érték
legjobb kozelitését a piaci 6sszehasonlitason alapulé modszer alkalmazasaval kapott eredmény adja. Ahogy
fentebb ismertettik, a fejlesztési telek tipusu ingatlanok értékbecslésére alkalmazhaté masik moédszer a
maradvanyérték alapu értékbecslés.

Megbizénk rendelkezéslinkre bocsatotta a targyi ingatlan teoretikus felosztasat, A, B és C témbdkre, illetve az
ezekhez tartozo feltételezett dvezeti besorolasokat. Mivel pontos terileti adat nem allt rendelkezésre, hogy
mekkora az egyes tervezett telektombokhoz tartozo foldterllet, melyeknek kildnb6zé dvezeti besorolasa van,
igy a telek értékének megallapitdsa maradvany értékbecslés médszerével nem lehetséges.

Mindezen okok miatt az ingatlan értékbecslését a piaci 6sszehasonlitason alapulé modszerrel végeztik el és az
ezzel a modszerrel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Piaci 6sszehasonlitason alapulé értékelés

Az értékelt ingatlan Gyérben Gyarvaros varosrészben a belvaroshoz kézel helyezkedik el. Egy helyrajzi szamon
nyilvantartott, dvezeti besorolasat tekintve teleplléskdzponti vegyes dvezetbe tartozik, mely iroda lakas és
kereskedelmi funkcioju éplletek fejlesztését engedélyezi.

A piaci 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan koézelmultban értékesitett, vagy értékesitésre felkinalt
ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhato és funkciojaban, hasznosithatésagaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve terlleti elhelyezkedés szempontjabdl azzal dsszehasonlithatd, valamint a legfontosabb értéket
meghatarozo6 tulajdonsagai ismertek. Tertleti elhelyezkedés szempontjabdl akkor tekintheté egy adott ingatlan
az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kdzgazdasagi értelemben annak helyettesité terméke, tehat a
potencialis vasarlénak az adott 6sszehasonlité ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szint( alternativaja.
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Az elemzéshez az alabbi, az értékbecslés id6pontjaban elérheté piaci kinalati adatokat hasznaltunk fel.

Osszehasonlité
[l EUE]
elhelyezkedése

Gy6r kdzpontjatol
autéval kb. 10
percre, az M1- es
autépalyahoz
kozel

Ingatlan révid bemutatasa

Gy6r Gazdasagi-, Kereskedelmi és Szolgaltatd
Ovezetében (Gksz), vizparthoz kozel. Az
ingatlan 2 helyrajzi szamon van és kivett
telephelyként van nyilvantartva a tulajdoni lap
szerint. 35% a beépithetéség, nagyon sok
fejlesztési lehetéség van a terileten.

Adat forrasa

ingatlan.com

Idépont

2023 Q3

Telek teriilete

(m?)

165 179

Kinalati ar (Ft)

4 450 600 000

Veszprém, Jutasi
ut

Jutasi Ut kérforgalomnal talalhat6 az ingatlan,
teriletén korabban Gizella lakopark fejlesztés
indult. Szabalyzasi terv modalitassal bevasarlo
kozpont koncepcio lett kialakitva, amit egyelére
a plaza stop miatt nem lehet megvaldsitani.
Szabalyzasi terv vissza modasitasaval lakopark
visszaalakithato.

ingatlan.com

2023 Q3

28 383

2000 000 000

Veszprém, Papai
ut

Veszprém beltertletének északnyugati részén,
a Papai ut mentén talalhaté fejlesztési terdlet.
KézmUvek (aram, viz és csatorna) telekhataron,
illetve kozvetlendl a terulet el6tt elérhetdek.
Legkisebb kialakithaté telek tertlet 3.000 nm,
legnagyobb kialakithato telek tertilet 64.148 nm.
A gazdasagi-, kereskedelmi-, szolgaltatd
terlleten (Gksz-28), 50%-0s beépithetéséggel,
szabadon all6 beépithetéségi moddal, 30 %-os
zoldfelllettel és 15 méteres
épitménymagassaggal valdsithaté meg a
beruhazas.

Igény esetén kisebb és nagyobb teriiletek
egyarant vasarolhatéak, a teljes terilet
felosztasa vevdi igények alapjan torténik. A
tertiletek a foldhivatali nyilvantartas szerint kivett
beépitetlen teriiletként keriilnek értékesitésre.

ingatlan.com

2023 Q3

64 148

2020 000 000

Székesfehérvar

A Székesfehérvar egyik legforgalmasabb féutja
mellet elhelyezkedd, mintegy 61 000 m2 aktiv
kereskedelmi kdrnyezetben talalhaté fejlesztési
tertilet kdnnyen megkdzelithetd helyen fekszik,
tovabba kivalo lathatésaggal bir. Ovezeti
besorolas: Gksz-2.9 (kereskedelmi-gazdasagi-
szolgaltatd), max. beépithetéség: 40%, min.
zoldterilet: 20%, legkisebb kialakithato
telekméret: 3000 m2, épitménymagassag: 12,5
m

ingatlan.com

2023 Q3

61000

2113 650 000

A piaci 6sszehasonlité mdédszer alkalmazasakor az Ingatlan méretéhez, funkcidjdhoz és adottsagaihoz hasonlé
ingatlanokat kerestink. A targyi ingatlan egyedisége miatt csak korlatozott szamban allt rendelkezésre
O0sszehasonlitasul szolgalé adat. Az adatgydijtés utan a megfelelének itélt ingatlanokat korrigaltuk szikség
szerint tranzakcié idépontja/ kinalati ara, gazdasagi kornyezet, foldrajzi elhelyezkedés, telekméret, dvezeti

besorolas,

beépithetdség,

Osszehasonlithatova tegyuk.

kdzmdiellatottsag stb. paraméterek alapjan,

hogy a vizsgalt

ingatlannal

A fent emlitett korrekcidk alkalmazdsanak eredményeként az értékelt ingatlan fajlagos piaci arat a telek terlletre
vetitve kerekitve 37 435 Ft/m?-ben hataroztuk meg.

Ennek megfeleléen a piaci dsszehasonlitd médszerrel az értékelés fordulonapjan 9027 Gyér Budai Ut 1. (6394/44
hrsz.) ingatlan piaci értékét kerekitve

4 087 000 000 Ft, azaz négymilliard-nyolcvanhétmillié forint.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

A részletes szamitasokat lasd az 1. sz. mellékletben.
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Végkovetkeztetés

Az ingatlan értékét a piaci dsszehasonlitason alapul6 értékelési modszerrel végeztik el. Véleményunk szerint
ez a modszer mutatja a targyi ingatlan piaci értékét a legpontosabban, mivel elegendd szamossagu és mindségl
Osszehasonlitoé adat allt rendelkezése.

Ennek megfeleléen az értékelés fordulonapjan a 9027 Gyér Budai Ut 1. (6394/44 hrsz.) szam alatti ingatlan
kijelolt részének piaci érték kerekitve

4 087 000 000 Ft, azaz négymilliard-nyolcvanhétmillié forint.

A megallapitott érték minden esetben AFA nélkiili nettd érték. Az AFA-tartalom a torvényi eldirasoknak
megfeleléen kerllt alkalmazasra, az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgaltuk.

Tekintettel az értékelt ingatlan jellegére, az altalunk az adott forduldnapra meghatarozott érték érvényességét -

feltételezve, hogy az értéket befolyasold tényezdk az érvényesség ideje alatt nem véltoznak - az értékelés
fordulénapjatdl szamitott 90 napig tartjuk fenn.

22 Jelentés | 9027 Gyo6r Budai ut 1 szam alatti ingatlan értékelése



Feltételezések és korlatozo feltételek

Jelentésunk kizarolag a Megbiz6 részére készllt és csak azon személyek szamara adhatoé at, akik meg lettek
nevezve a Szerz6désben, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a jelentés
kizardlag a PwC el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté at, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabba,
hogy a PwC nem tartozik semmilyen kotelezettséggel vagy felel6sséggel a jelentést elolvasé személy felé.

Az értékelt ingatlan vonatkozasaban a szokasos, atlagos piaci kockazatokat vettik figyelembe. Az értékelés
kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseinket az értékeld fejezetben ismertetjiik.

Az értékelési jelentésiinkben tett megallapitasok az értékelés forduldnapjan elérhetd tényeken és adatokon
alapulnak. Ennél fogva nem vallalunk felel6sséget olyan, ezt kdvetéen jelentkezd esetleges, az értékelt
ingatlanokra hatassal [évé tényezdkért, amelyek az altalunk tett megallapitasokat befolyasolhatjak, hiszen azokat
a vizsgalataink soran nem is vettik figyelembe.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végzink, ez nem volt
feladatunk. Minden jogi megallapitast, amit a jelentéslinkben teszlink az Ingatlan tulajdonosanak képvisel6jétél
kapott adatszolgaltatason alapszik. Nem nyilvanitunk véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos kérdésekben.

A felvett miszaki allapot egy pillanatkép, mely az Ingatlan bejarasa soran rogzitett allapotot tiikrézi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett karbol és hibabdl adddo tobbletkoltség felmeriléséért nem vallalunk felel6sséget.

Megbizasi dijunk nem figg elemzésiink eredményétdl. A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozd feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes korl
megértéséhez az Ertékelési jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasasa szilkséges. Az értékelés a
vagyontargyakat, mint forgalomképes-, valamint per- és tehermentes vagyontargyakat vette figyelembe.

Minden, szdmunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintettiink, de pontossagukért, valédisagukért nem
véllalunk felelésséget. A jelentésben jellemzett allapotot helyszini szemlénk, a helyszini szemlén az Ingatlan
tulajdonosa képvisel6jének szobeli tajékoztatasa, valamint a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be.

A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgalatokat végeztiink, nem végeztiink — mert nem volt feladatunk —
geodéziai, geoldgiai, talajmechanikai, kornyezetvédelmi, részletes miiszaki és egyéb vizsgalatokat. A helyszini
szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utald jeleket nem tapasztaltuk, ugyanakkor jelen megbizas soran
nem képezte feladatunkat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgalata. Megallapitasaink soran azt feltételeztik,
hogy ilyen anyagok (pl. &svanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiletek, stb.), vagy mas, potencidlisan
veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szamolni, az ingatlan vonatkozasaban a kdrnyezetre artalmas (a
leveg6t, az él6 vizeket, a foldtani kdzeget, stb. érint6) veszélyes anyag nincs.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmerilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kézremikodés, tovabba
jelentésiinknek mas szakért6k altal térténd opponalasanak értékelése, velik vald egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birésagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben
elézetesen megallapodtunk.

Felhivjuk a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértdi megitélésen is mdualnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekb8l mas szakérték az értéket illetden eltérd kdvetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszerlien nem mindsul a szakvélemény hibajanak.

Feltételezzlk, hogy a Megbiz6 az ebben a jelentésben vizsgalt ingatlannal kapcsolatban meghozandé dontései
soran az altalunk készitett értékelésen kivil mas tényeket, informacidkat is figyelembe vesz, dontésik nem
kizardlag az altalunk készitett értékelésen alapul.

A vizsgélataink soran tudomasunkra jutott adatokat és informaciokat titokként kezeljuk, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbizo6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

A jelentésiinkbe becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek a jelentésben targyalt
kérdéseket jobban megérteni.
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Mellékletek

1. sz. melléklet — Szamitasi tablazat

Targyi ingatlan

Osszehasonlité ingatlan 1.

Osszehasonlité ingatlan 4.

Gyor kdzpontjatol autoval kb. 10

PIACI ERTEK

kerekitve

Ingatlan cime Gyor Martirok atja percre, az M1-es autopalydhoz kézel Veszprém, Jutasi ut Veszprém, Papai ut Székesfehérvar
Adat tipusa kinalati adat kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja (ID) 33 240 425 33 500 898 33 431 920 28 466 711

Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilete (m?) 109 170 165 179 28 383 64 148 61 000
Kinalati ar / Vételar (Ft) 4 450 600 000 Ft -15% 2 000 000 000 Ft -15% 2 020 000 000 Ft -15% 2113 650 000 Ft -15%
Korrigalt kinalati ar / Vételar (Ft) 3783 010 000 Ft 1700 000 000 Ft 1717 000 000 Ft 1796 602 500 Ft
Ajanlat / Tranzakcié datuma 2023 Q3 0% 2023 Q3 0% 2023 Q3 0% 2023 Q3 0%
Faljagos ar (Ft/m?) 22 902 Ft/m? 59 895 Ft/m? 26 766 Ft/m? 29 453 Ft/m?
Ertékmodosité tényezok, korrekciok
Gazdasagi kérmyezet hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonlé 0%
Elhelyezkedés Buna part menkti(l;ZV:'I?oskézponthoz hasonlé 10% hasonlé 0% hasonlo 10% hasonlo 10%
Megkozelithetéség kitiind hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
Telekméret 109 170 nagyobb 10% kisebb -30% kisebb -10% kisebb -10%
Beépithetdség 60-80% 35%-0s 15% 50%-o0s 5% 30%-0s 20% 40%-o0s 15%
Ovezeti besorolas varoskodzponti vegyes Gksz 10% Vt-30 0% Gksz 10% Gksz 10%
Infrastruktura, kézmUiellatas kézmi a telekhataron hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlo 0%
Jogi jelleg Tiszta tulajdonjog hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonlé 0%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?) 37 435 Ft/m* 33 209 Ft/m? 45% 44 921 Ft/m? -25% 34 796 Ft/m? 30% 36 816 Ft/m? 25%

4 086 778 950 Ft|

4 087 000 000 Ft|
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2. sz. melléklet — Tulajdoni lap

Gyar-Mezon-Sopron Vamegyve: Eomanyhrratal
Gy&r 9021 Gyér. Varoshazter 3. PE 133, Cldal
Ehitele: mlajdont lap - Szemle mazolat
Mezamndeles sz 30005/ 1081372023
20230919
CYOR Szhtor: 34
Belterulet 6394 44 helyrajzi zzam
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Folviatas a kinetkezd lapon
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Gvér-Mozon-Sopron Vimegve: Kommnyhrratal
Gydr 9021 Gvdr, Virochazeér 3. PE 183, Olidal

b2
ta

E-liteles mlajdond lap - Szemle mazolat
Megrendelss szm 20005/108137/2023
2025.00.10
CYOR Szekior : 34
Belteriler 6394/ 44 helrajzi szam

Folytatis az elézd laprol

zerepld adatokkal. A =cemle masclats a fennillo bej
bejegyzest tartalmasza. Ez az elekcronik

hiteles bigomyito ereid dokumentumnak.

TULATDON LAF VEGE
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3. sz. melléklet — Szabalyozasi koncepcidk, Helyszinrajz (teriiletigény)

Szabalyozasi koncepcio 1
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Szabalyozasi koncepci6 2
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Helyszinrajz (teruletigény)
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4. sz. melléklet — Fotodokumentacio

Az ingatlan a Martirok utjarol Fejlesztési terilet

Csapadékviz atemel6 épllete Fejlesztési teriilet

Fejlesztési teriilet Fejlesztési terilet
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5. sz. melléklet — Fogalmak, értékelési modszerek altalanos leirasa

Fogalmak definicioi

Piaci érték: Az a becslilt 0sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés forduldnapjan egy
hatarozott szandékot mutato elado és egy tdle fliggetlen, hatarozott szandékot mutatd vevé kozott, szokasos
piaci feltételek szerint lebonyolitott Gigyletben, megfeleld értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast
feltételezve, ahol a felek jol informaltan, koriltekintéen és kényszert6l mentesen jarnak el. (European Valuation
Standards 9th edition 2020)

Piaci bérleti dij: Az a becsllt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés forduldonapjan megfeleld bérleti
feltételek mellett bérbe adhato, egy hatarozott szandékot mutaté bérbeado és egy tdle fuggetlen, hatarozott
szandékot mutatd bérl kozott megfeleld értékesitési idStartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve,
ahol a felek jol informaltan, korultekintéen és kényszert6l mentesen jarnak el. (European Valuation Standards
9th edition 2020)

Netté alapteriilet: helyiség vagy épuletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes
vetlletben szamitott terulete. (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepllésrendezési és épitési
kovetelményekrdl - 1. szamu melléklet)

Hasznos alapteriilet: a nettd alapteriletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m. (253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepulésrendezési és épitési kdvetelményekrdl - 1. szamu melléklet)

Redukalt alapteriilet: A redukalt alapteriilet meghatarozasa soran szazalékos mértékben kifejezett
szorzotényezdkkel egynemsitjik az eltérd hasznossagu és kildnbdzd fajlagos kdltséggel megépithetd
épitményrészek netto teruletét.

Szintteriilet: Az dsszes épitményszint bruttd alapterilete. A szintterulet szamitasa soran a bruttd alapteriletbe
nem kell beszamitani az erkély, a fuggéfolyoso, az oldalt nyitott emeleti folyosé, a tornac, a szabad Iépcsé, a
fedetlen terasz és udvar, a légudvar, a Iégakna, a belsé udvari arkad, a kdztertlethez csatlakoz6 arkad, az
1,90 méternél kisebb belmagassagu helyiség vagy helyiségrész brutté alapteriletét, valamint a loggia és a
fedett terasz bruttd alapteriletének a felét. (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepilésrendezési
és épitési kovetelményekrél - 1. szamu melléklet)

Telek beépitett teriilete: a telken allé épllet 1,00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az 1,00 m-es
vizszintes sikban mért vetileti terlileteinek 6sszege. A vetlleti terliletek szamitasa soran figyelmen kivil kell
hagyni

a) mez6gazdasagi, gazdasagi és kuldonleges beépitésre szant terlleten a legfeljebb 9,00 m-es, egyéb
terlleten a legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagu novényhaz (liveghaz) és féliasator,

b) az épllethez tartozo elélépcsé, tornac, elétetd, valamint a terepcsatlakozastél legalabb 2,00 m-rel
magasabban 1évd erkély, fliggéfolyoso, ereszparkany — az épllet tdmegétdl kialld részeinek — az
épulettdl szamitott 1,50 m-es savba esé vizszintes vetlletét.

Ertékelési modszerek altalanos leirasa

Ingatlanok esetében a hazai ingatlanpiacon — ugy a nyugat-eurdpai, mint az észak-amerikai piacon — a
specialis esetek kivételével a piaci érték meghatarozasahoz harom féle értékelési modszer alkalmazasa
szokasos. Ezek a mddszerek az alabbiak.

o a piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelési médszer
o akoltség alapu értékelési médszer
o ahozamszamitason alapulé értékelési médszer

A piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelés

Az Eurdpai Gazdasagi Ko6zosség orszagaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) altal kidolgozott és ajanlott értékelési irdnyelvek (amelyeket jelenleg az EVS2020
szabvany rogzit) szerint ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.
Ingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott kérzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek szerz8dés szerinti
arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelési modszert els6sorban akkor alkalmazzuk, amikor az értékelendé
ingatlanhoz hasonlé mas ingatlanoknak tényleges piaci forgalma van, igy kell6 mennyiségl és
megbizhatésagu adat &ll rendelkezésre az értékelés elvégzéséhez.
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Fold, telekingatlanok étékelése

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

tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

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

Ovezeti besorolasat, beépitettség %-os aranyat, telekalakitas maédjat
bejegyzett jogokat, tényeket stb.

O O O O O

A telekérték kialakitasanal az el6z6ekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vesszik az
llletékhivataltdl és a szakvallalatoktdl beszerezhet6 tényadatokat, valamint a hozzaférhetd szakirodalom
kdzléseit és sajat szakért6i munkank soran szerzett és rendelkezésunkre allé adatokat.

A felépitmény értékelésének szempontjai

Az 6sszehasonlitas szempontjai széleskorlek, csupan példaként emlitjik a legalapvetébbeket.
o épulet alapozasa, anyaga

tartoszerkezetek kialakitasa, anyaga

fodémszerkezetek kialakitasa, anyaga

tet6szerkezetek kialakitasa, anyaga, héjazat

homlokzatképzés

belsé térelhatarold szerkezetek, valaszfalak

padléburkolatok

épllet hang- és hészigetelése

gépészet (flitési rendszer, klima, elektromos-, viz-, csatornahal6zat)

hiradastechnika (telefon, telex, fax) stb.

O O O O O O O 0 O

A sokféle dsszehasonlito, illetve dsszehasonlitasra keril6 tulajdonsagok kézott kiemelked6 szerepet kapnak az
alabbiak:

o felhasznalasi cél

o foldrajzi elhelyezkedés

o koérnyezeti adottsagok

o térmértékek stb.

A koltség alapu értékelési médszer

Az Ujraeldallitasi kdltség meghatarozasan alapuld megkdzelités alkalmazasakor az értékelési folyamat az
alabbi 1épésekbdl all:

1) Az Uresnek feltételezett telek értéke — ezt a piaci 6sszehasonlitason vagy a hozamszamitason alapuld
modszer alkalmazasaval hatarozhatjuk meg

2) Az Osszes Ujraelallitasi koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatérozasa (azon 6sszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldtertlet értékébe mar kordbban beszamitottak)

3) Az O6sszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulas, kilsé avulas) az értékelés
idépontjaig bekdvetkezett értékcsdkkenések meghatarozasa

4) Az értékcsokkenés levonasa az ujnak feltételezett éplulet épitési kdltségébdl, az éplilet amortizalédott
ertékének meghatarozasa céljabdl

5) Afoldterllet és az avultsaggal csokkentett éplilet értékének 6sszegzése az ingatlanérték meghatarozasa
céljabal

Az ujraelballitasi kdltség meghatérozasan alapulé médszer altaldban egyedi, a piaci forgalomban nem
résztvevd ingatlanok (pl. mitargyak, mérndki létesitmények, stb.) esetén, illetleg mas lehetéség hianyaban
(amikor is valami miatt mas értékelési modszerektdl nem varhato realis eredmény) kerul alkalmazasra.
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Pétlasi vagy ujraeléallitasi koltség
A potlasi vagy Ujrael6allitasi koltségadatok tobb forrasbol szarmaznak, azokat tébbek kdzott ilyen tipusu

ingatlanok épitésével foglalkozé vallalkozokkal és épitészekkel folytatott konzultaciok soran kaptuk, illetve
hasonlo tervek és specifikaciok alapjan megépitett épliletek adatain alapulnak.

Ertékcsokkenés

A halmozott értékcsdkkenés az Ujraelballitasi kdltség jelenlegi értékének csdkkenése Uj allapotukhoz képest,
az értékelés idépontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonértékeld szakemberek hagyomanyosan harom okat
ismerik el az értékcsokkenésnek: ezek a fizikai avulas, a funkcionalis avulas, és a kdrnyezeti avulas.

Fizikai avulas

Az épitmények tényleges kopasa és romlasa tartozik ebbe a kategériaba. Ez kijavithaté vagy ki nem javithaté
lehet és megkiilonboztethetjiik Ugy is, mint révid élettartamu és hosszu élettartamu romlast. A fizikai romlast a
gazdasagos élettartam alapjan becsliljik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miiszakilag szintén
korrekt.

Funkcionalis avulas

Ez a kategoria azokat a gazdasagtalan megoldasokat tartalmazza, mint példaul az elavult tervek, a
megkozelithetéség hianya stb. Lehet kijavithatd vagy kijavithatatlan.

Kornyezeti avulas

Az értékcsOkkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épulet ujjaépitésének koltségei az ingatlantdl fliggetlen
okok miatt csbkkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasagtél. Ezért a
kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozas, amelynek negativ vagy pozitiv hatéasa van az ingatlan
értékére, befolyasolhatja a telek és az épulet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megszintetni a kilsé hatasokat.

Epiletek Gjrael6allitasi kdltségének meghatarozasahoz sziikséges fébb adatok
Az Ujraelballitasi érték meghatarozasahoz éplletek esetében az alabbi f6bb adatok szikségesek.

a fékoényvi adatai (bruttd érték, nettd érték, értékcsokkenés),
Uzembe helyezés éve,

miszaki adatai, 6sszes nettd szintterllet, brutté alapterilet
épllet parkanymagassaga, tetészerkezete, héjazata,

épitési technoldgia, felhasznalt anyagok

beépitett burkolatok, felliletképzések,

az altalanos miszaki allapota, éplletgépészeti jellemzdk, stb.

O O 0O O O O O

A hozamszamitason alapulo értékelés

Azoknak az ingatlanoknak értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermelévé tehetdk, altalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapulé médszer alkalmazasa. E
modszer azon a feltételezésen alapul, hogy egy befektetét elsésorban a befektetésbdl szarmazé haszon, az
abbol varhaté hozam érdekli. A modszer Iényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositasabol! varhato nettd
bevételeibdl vezetjik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket. Az
ingatlan nett6 jelenértéke — kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb
kozelitése.

A nett6 jovedelmet kétféle mddon, a kdzvetlen tékésités vagy a hozam t6késitése utjan alakithatjuk at értékke.
Ha a hasznositas eredménye nem id6ben folyamatosan jelentkezik (jellemz&en ilyen a bérbeadas), hanem
egyszeri bevételt eredményez (jellemzden ilyen az egy raforditast — jelentésebb felljitast, fejlesztést — kdovetd
értékesités), az ingatlan értéke az értékesitési bevétel és az azt megeléz8 raforditasok kildnbozeteként
adodik. llyen esetekben a fejleszt6i hasznot, a hozamelvarast a raforditasok kozott szerepeltetjiik.

Az épitési telkek — beépitést feltételez6 — értékelésekor az épllet megvalositasi koltségeit a kiadasok kdzott
szerepeltetjuk. A (létesitend6 ingatlan) prognosztizalt hozamai alapjan szamitott netté jelenérték igy azt a

' Jelen allapotu ingatlan értékelésekor a jelenlegi allapotu ingatlan legjobb hasznositasabdl
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legmagasabb értéket fogja adni, amely mellett a beruhazas, mint befektetés még megtéril, azaz amennyit a
befektetd legfeljebb adna a telekeért.

Kozvetlen tokésités

A kdzvetlen tékésités esetében egy év varhaté mikodési bevételét alakitjuk at értékké ugy, hogy a becstult
nettd jovedelmet elosztjuk egy, a befektet§ hozamelvarasanak megfeleld rataval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kézotti kapcsolatot.

mikodésbdl szarmazé nettd jovedelem = érték
hozamrata

A hozam toékésitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A netto
jovedelem a befektetés altal Iétrehozott pénzaramlas, azaz a befektetés pénzjévedelme. Az értékeléshez
hasznalt modszer a netto jelenérték-szamitas mdodszere. A modszer két Iényeges eleme:

o ajovbbeli hozamok elbrejelzése
o az elbre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockazat meghatarozasa és az ennek megfelel§ mértéki
diszkontrata kivalasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjan a befektetés netté hozama matematikai formulaval kifejezve a kdvetkez6:

NJE—Zn: N, _Me
= (+d)  (+ad)

ahol NJE a nett6 jelenérték
Nji az elbre jelzett nettd jdvedelem a t. évben
n az el6rejelzés éveinek szama
d a diszkontrata
Mé az elbrejelzés végén (n+1. év végén) szamitott
maradvanyérték

A nett6 jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kovetkezdk:

A nett6 jovedelem kimutatas (pénzeszk6zok aramlasa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzigyi
helyzetérdl. Azt mutatja, hogy a pénzeszkdzok megfeleld mennyiségben képzddnek-e és megfelel6 id6ben
allnak-e rendelkezésre. Ellenkez6 esetben beruhazasi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhazas
egyéb lehetséges alternativainak a vizsgalatat, esetleg a beruhazas megvaldsitdsanak elvetését.

Jelenérték-szamitas: Az el6re jelzett nettd jovedelmet egy megfeleléen kivalasztott leszamitolasi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudijuk, a jovében varhaté hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netto jelenérték: A varhato jovébeni hozamok mai abszolut nagysagardl ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett toke és a varhatd hozamok kildnbségének az 6sszege, azonos idépontra atszamitott pénzértékben
kifejezve.

Az elbrejelzés idohorizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsulasanak elemzésénél altalaban 10
mikddési évre készitlink részletes el6rejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénzigyi
helyzetérdl.

Maradvanyérték: A fenti idétavu elérejelzést kdvetd évekre azt feltételezziik, hogy a prognézis utolsé évének
eredménye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatodik. A netté pénzjévedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitolasi rataval torténé diszkontalasaval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.
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Az alkalmazott értékelési médszer kivalasztasa

Azt, hogy a fenti médszerek kdzil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(, azt minden alkalommal az
ingatlan és az adott piaci szegmens sajatossaganak, valamint a rendelkezésre allé informéacidknak a gondos
mérlegelésével lehet eldonteni.

Kiegyensulyozott piaci viszonyok kdzétt, ahol az adott ingatlan tipusara vonatkozéan keresleti és kinalati
adatok kell6 szamban rendelkezésre allnak, a piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer alkalmazasa indokolt.
Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés utjan térténd hasznositas a
jellemzd, a hozamszamitason alapulé modszert célszer(i alkalmazni, mivel — az értékelés-elmélet szerint —
hozamtermelésre alkalmas ingatlanok esetében a piaci érték legjobb kozelitését a hozamszamitason alapuld
ertékelés adja.

Bar az ujraeléallitasi kdltség meghatarozasan alapuld modszer szerinti értékelés is piaci adatokon alapul és az
azzal meghatarozott érték is a piaci értéket fejezi ki, a médszertani sajatossagok miatt ez a médszer képes
legkevésbé a piaci értéket megkodzeliteni. Ennek megfeleléen ezt a modszert elsésorban csak mas, pontosabb
értéket adé modszerek alkalmazasa lehet6ségének hianyaban szokas hasznalni (pl. egyedi, jellemzéen
mérnoki létesitmények, stb.).
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We engineer, you drive

KOZGYULES 1. NAPIRENDI PONT
INGATLANERTEKESITES JOVAHAGYASA

A Fellgyeld Bizottsdg az Alapszabaly 24.1. (b) pontja és a Fellgyeld Bizottsag Ugyrendjének 6.1.,
illetve 6.3. pontja alapjan megvizsgélta az Igazgatosag javaslatat és 27/2023.(X.19.) szamu hataro-
zataban javasolja a kozgyllés szaméra annak elfogadésat.

KOZGYULESI HATAROZATI JAVASLAT

/2023.11.09. sz. kozqy Ulési hatarozat( i javaslat):

A Kozgyililés a Tarsasag Alapszabalyanak 13. (m) pontja alapjan felhatalmazza a Tarsasagot, hogy
az el6terjesztésben ismertetett ingatlant az el6terjesztésben szerepld arverési feltételekkel, nettd
37.435 Ft/m?, de minimum netté 4.087.000.000 Ft kikialtasi &ron arverés utjan értékesitse az MNV
Zrt. &ltal mikddtetett Elektronikus Aukcios Rendszeren keresztll és a legmagasabb vételarat fel-
ajanlo arverezdvel az adasvételi szerzédést megkosse.
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KOZGYULES 2. NAPIRENDI PONT
A KONYWVIZSGALO MEGVALASZTASA ES DIJAZASANAK MEGALL APITASA

A Tarsasag konywvizsgalbjanak megbizatasa a 2024. évi éves rendes kdzgydlés napjan lejar.

A Tarsasag menedzsmentje zartkorl palyazatot irt ki a 2024., illetve a 2024., 2025. és 2026. uzleti
évek kdnyvvizsgalataval kapcsolatos feladatok ellatasara.

Az Audit Bizottsag 28/2023.(X.19.) szamu hatarozataban a Felligyel6é Bizottsag egyetértésével, az
Igazgatdsag javaslata alapjan értékelte a beérkezett ajanlatokat és elkészitette a kdnyvvizsgaldi meg-
bizasra vonatkozé ajanlasat és valasztasi javaslatat.
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A RABA Nyrt. Audit Bizottsaganak
konyvvizsgaldi megbizasra vonatkozo ajanlasa és val  asztasi javaslata
a RABA Nyrt. kdzgy (lése részére

A 2016. junius 17-t6l valamennyi tagallamra kdzvetlendl hatalyos, 537/2014. sz. EU rendelet alapjan
az Audit Bizottsagnak ajanlast kell készitenie a kozgyilés szamara, melynek legalabb két valasztasi
lehet6séget kell tartalmaznia a kdnyvvizsgaloi megbizésra vonatkozoan, és ezek egyikét kell6 meg-
alapozottsaggal tAmogatnia kell.

A RABA Nyrt. Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint sszeallitott egyedi
pénzigyi kimutatasainak és a Raba csoport Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint 6sszeallitott konszolidalt pénziugyi kimutatasainak kényvvizsgalatara a kozgydlés, a Raba
csoporthoz tartozé leanyvallalatok szamviteli térvény szerinti beszamol6janak konyvvizsgalatara pe-
dig az lgazgatosag valasztja meg a kdnyvvizsgalot.

A Tarsasadg menedzsmentje zartkord palyazatot irt ki a 2024-2025-2026. tzleti évek kdnyvvizsgala-
taval kapcsolatos feladatok ellatasra. A palyazatra két ajanlat érkezett.

A RABA Nyrt. Audit Bizottsaga a Feliigyel6 Bizottsag egyetértésével, az lgazgatosag javaslata alap-
jan értékelte a konywvizsgaldktol érkezett ajanlatokat és elkészitette a kdnywvizsgéldéi megbizasra
vonatkozé ajanlasat és valasztasi javaslatat.

Az Audit Bizottsag kijelenti, hogy jelen ajanlast harmadik fél nem befolydsolta és nem kéti az
537/2014/EU rendelet 16. cikk (6) szerinti feltétel.

Az Osszességében legel énydsebb ajanlat szempontja alapjan a két legel  énydsebb ajanlat-
tevé ajanlati arainak 6sszehasonlitasa
adatok Ft-ban (az AFA-t nem tartalmazzak)

Eves megbizasi dij

KPMG Hungéria Kft. Raba Nyrt. )
Raba Nyrt. konszolidalt Osszesen
beszamold
2024. uzleti év 10.350.000 33.350.000 43.700.000
2025. uzleti év 10.350.000 33.350.000 43.700.000
2026. uzleti év 10.350.000 33.350.000 43.700.000

Eves megbizasi dij

Ernst & Young Kénywvizsgélo Kit. Raba Nyrt. 3
Raba Nyrt. konszolidalt Osszesen
beszamold
2024. uzleti év 4.950.000 5.950.000 10.900.000
2025. uzleti év 4.950.000 5.950.000 10.900.000
2026. uzleti év 4.950.000 5.950.000 10.900.000

A konyvvizsgalati szolgaltatas megbizasi dija, a megajanlott kdnyvvizsgalati munka tartalma, a vizs-
galati modszerek és a konyvvizsgalati munka Utemezése alapjan az dsszességében legelényodsebb
ajanlatot az Ernst & Young Konyvvizsgalo Kft. adta.

Valasztasi javaslat

Az Audit Bizottsag azt javasolja a Kozgylilésnek, hogy a 2023. Uzleti évet lezard rendes kdzgylilés
napjatol a 2026. Uzleti évet lezard rendes Kozgydlés napjaig terjedd idére, legkésébb 2027. aprilis
30-ig, a Tarsasag Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi standardok (IFRS) szerint 6sszeéllitott egyedi
pénzigyi kimutatasaival és konszolidalt pénzigyi kimutatasaival kapcsolatos kdnyvvizsgaléi felada-
tok ellatdsaval az Ernst & Young Kénywvizsgalo Kft -t bizza meg. A Tarsasag Nemzetkdzi Pénzlgyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint dsszeallitott egyedi pénzigyi kimutatasai €s konszolidalt
pénzigyi kimutatdsai kdnyvvizsgéalatanak a megbizas teljes idétartamaéra jaro dija 6sszesen 10,9
millié Ft + &fa / év.
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KOZGYULES 2. NAPIRENDI PONT
A KONYWVIZSGALO MEGVALASZTASA ES DIJAZASANAK MEGALL APITASA

KOZGYULESI HATAROZATI JAVASLAT

[2023.11.09. sz. kdzqgy Ulési hatarozat (i javaslat):

A Kozgyllés a 2023. uzleti évet lezaro rendes kdzgyllés napjatol a 2026. Uizleti évet lezard rendes
Kdzgyllés napjaig terjed6 idére, legkésdbb 2027. aprilis 30-ig, a Tarsasdg Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint 6sszedllitott egyedi pénzigyi kimutatasai és konszolidalt
pénzigyi kimutatasai konyvvizsgélatara konyvvizsgaloként az Ernst & Young Konywvizsgéald Kft-t
(kamarai nyilvantartasi szam: 001165) valasztja meg. A megvalasztott konyvvizsgalo cég részérdl a
felel6s kénywvizsgal6é Varga Janos (kamarai azonosité szama: 007319), a helyettes kényvvizsgalo
Domoszlai Rita (kamarai azonosité szama: 007371). A Kézgydlés felhatalmazza a Tarsaséag elnok-
vezér-igazgatojat, hogy a Tarsasag Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszdmolasi Standardok (IFRS) szerint
Osszeallitott egyedi pénzlgyi kimutatasai €s konszolidalt pénzigyi kimutatasai kényvvizsgalatara, a
megbizas id6étartamara jaré 10,9 millié Ft + afa / év dijazassal a megvalasztott kbnywvizsgaloval a
megbizéasi szerzédést megkosse.
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KOZGYULES 3. NAPIRENDI PONT
A GYORI 67.000 m2 ALAPTERULET U UZEMCSARNOK FELUJITASA

1. JELENLEGI ALLAPOT

Az épulet 1969-ben épiilt, a kor jellemz6 miiszaki megoldasainak alkalmazasaval. Az épileten je-
lentés energetikai korszerisités nem tortént, jelenleg épitészeti, éplletgépészeti és épliletvillamos-
sagi vonatkozasban is korszeritlennek szamit.

A gyartocsarnok stratégiai jelentéségi a Raba Futdom{ Kft. mikédésében. Ehhez a stratégidhoz
illeszkedik a folyamatban Iévé Raba Modernizaciés Program 2025 is, melynek célja az anyagmoz-
gatasi utvonalak jelentés csokkentése és hatékony teruletkihasznalas azaltal, hogy az eltérd lokaci-
okon szétszort termeld kapacitasok a gyartas technoldgianak megfeleléen rendszerbe épitve atte-
lepitésre kerlilnek a 67.000 m? alapterilet(i csarnokba. Mindezekkel egytt kiemelt jelentéségl a
csarnok megfelel6 allapota.

Az épiilet korszer(itlensége és avultsaga miatt kihivast jelent a karbantarthatésaga. Epiletiizemel-
tetési szempontbdl tobb terlletén is strukturalis problémak vannak, melyeknek gyokérokait eseti ja-
vitdsokkal nem lehet megsziintetni.

2. A PROBLEMAK BEMUTATASA

2.1. Vizszigetelési problémak

Az esdzéskor a csapadékviz az épilethéj tobb pontjan is bejut a csarnokba, mely vagyon- és bal-
esetvédelmi kockazatot jelent. A gyartmanyok kapcsan akar mindségi problémat is jelenthet a be-
azas miatt megjelend fellleti korr6zid. A beadzasok oka, hogy az évek soran a tetd tobb rétegben,
szakaszosan kapott Uj boritast, eltéré anyagokbdl, eltéré hétagulassal, ami miatt repedések alakul-
tak ki, valamint a meglévé ablakok kialakitAsuk miatt nem képesek a vizszigetelést megfeleléen
biztositani.

2.2. Energetikai problémak

A csarnok hészigetelése jelenlegi allapotaban jelentésen alatta van a mai energetikai elvarasoknak.
A csarnokra forditott kommundlis héenergia koltsége tobb szaz millié forint és még ezzel sem tud
mindig a Tarsasadg megfelel6 héérzetet biztositani.

A csarnok fémhalogén lampatestekbdl all6 vilagitasi rendszere korszerdtlen, alatta van a mai kor
standardjanak.

Jelenleg a flités korszer(itlen, tisztan friss leveg6s légbefuvdkkal és elszivd ventilatorokkal torténik.

2.3. Balesetveszély

A csarnokok bevilagitasa kopolit Gveggel valésul meg. A kopolit ivegek megrepedeztek, mozognak,
csak rendszeres ellendrzéssel és karbantartassal biztosithat6 a balesetveszély kockazatanak csok-
kentése.

3. A FELUJITAS CELJAI

v' Az Uzemelést zavar6 problémak megsziintetése (beazasok, kopolitiiveg-torések stb.)

v' Passziv energetikai mutatok javitasa (fodém, fal, nyilaszarok)

v' Gépészeti rendszerek korszerUsitése (flités, hiités, frissleveg6-utanpétlas, hulladékhé-haszno-
sitas, stb.)

v Villamos rendszerek korszer(sitése (vilagitas, meddé teljesitmény, elosztéhalozat)

v" Napelem elhelyezése a csarnok tetején
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4. A FELUJITAS TARTALMA

A tervezett célokat tbbb megvalositasi Iépcsében tervezi a Tarsasag elérni a kovetkezd években.

s

4.1. Epitészeti korszer (sitések

Elsd 1épcsében a feltart elsédleges problémak megszuntetésére iranyuld épitészeti atalakitdsokat
tervezzik elvégezni.

A korszerUsités kapcsan a tetéfelulvilagitok elbontasra kerulnek, Uj hé- és vizszigetelés készul. A
bevilagitasrol, fustelvezetésrél, természetes szell6zésrdl kdzpontilag vezérelt bevilagitokupolak fog-
nak gondoskodni. A meglévé bevilagitd tartoszerkezete az atalakitds soran visszaépitésre kerdl,
ezzel nagyban csokken a tartészerkezeti munkakhoz kapcsol6dé anyagigény. A tetéfelujitas utan a
teté alkalmassa valik napelemek fogadasara.

Az oldalfalak és az oldalso kopolitiiveg sav elbontasra keriilnek, a csarnok fliggéleges falpanel bo-
ritast kapnak, melybe ablaksavok kertilnek. Az ablaksavok egyrészt a természetes megvilagitast
novelik, masrészt atmeneti idében a szelléztetéshez hasznalhatéak, cstkkentve a gépi szell6zés
energiafogyasztasat. A kdzlekedési utvonalaknak megfeleld helyekre korszerli csarnokkapukat, il-
letve a személyforgalom biztositasara gyalogos ajtokat kell beépiteni.

A fentieken tdl a csarnok esévizelvezetése is részben cserére, részben felljitasra keril, mellyel
folyamatos problémak szlinnek meg.

4.2. Napelemek elhelyezése

A tervezett épitészeti/tartoszerkezeti feldjitas, atalakitds utan a tetészerkezet alkalmassa valik nap-
elemek fogadasara. Az el6zetes vizsgalatok alapjan egy kelet - nyugat tajolasu napelemrendszer
telepitése az optimalis, mind a beruhdzasi koltségek, mind a varhato teljesitmény szempontjabdl.
Az elbzetes kalkulacio szerint a varhato éves villamos energiatermelés a tetére telepitett napelemes
kiseréma részérdl kb. 7.700 MWh/év.

4.3. Epiletgépészeti és -villamossagi korszer  (sités

A korszer(sités soran hdvisszanyerds szell6z6 gépeket tervez a Tarsasag telepiteni, mellyel a teljes
csarnok friss levegé ellatasa megvaldsithat6, valamint az elszivott levegé héjének hasznositasaval
az energiahatékony f(ités is biztosithatd. Az 0 szell6z6gépek flitési és hiitési energiaellatasat a szel-
16z8géphazak kdzelébe telepitett leveg6-viz hészivattydk biztositjak. A melegvizes fltést, a techno-
I6giai hdigényeket és a hasznélati melegviz termelést a csarnok flitési h6kézpontjaba telepitett (]
kondenzéaciés gazkazantelep latja el. A korszerlsités soran a héleaddkat termosztatikus szeleppel
ellatott acéllemez lapradiatorokra, valamint melegvizes sugarzéernyékre cseréljik. A projekt soran
kiépitésre kerul a kompresszor hulladékhé hasznosito rendszer, mely a fités energiahatékonysagat
noveli és a kbzmiihaldzati energiafogyasztast csokkenti.

A csarnok vilagitasi rendszerét jelenleg alkot6é fémhalogén lampatestek LED technolégiéra tortéené
kivaltasat tervezi a Tarsasag.

5. FINANSZIROZAS, A FELUJITAS KOLTSEGEI

Az Alapszabaly 13. (0) pontja alapjan a kdzgydlés kizarélagos hataskorébe tartozik a dontés a Tar-
sasag nhormal Gzleti tevékenysége keretében a 6 milliard forintot meghalad6 egyedi érték(i beruha-
zasrol, eszkdzvasarlasrol, eszkbzeladasrol, vagy lizingugylet megkotéserdl vagy barmely ilyen ti-
pusu ugyletrél.

A csarnokfelUjitas tervezése elkészult, kivitelezdi arajanlatok azonban még nem allnak a Tarsasag
rendelkezésére. A Tarsasag eldzetes becslései szerint a felljitas teljes koltségvetése meghaladja a
6 milliard forintot.

A Tarsasag a felujitas finanszirozdsahoz tAmogatast tervez igénybe venni.
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KOZGYULES 3. NAPIRENDI PONT
A GYORI 67.000 M2 ALAPTERULET U UZEMCSARNOK FELUJITASA

A Fellgyeld Bizottsdg az Alapszabaly 24.1. (b) pontja és a Fellgyeld Bizottsag Ugyrendjének 6.1.,
illetve 6.3. pontja alapjan megvizsgélta az Igazgatosag javaslatat és 29/2023.(X.19.) szamu hataro-
zatdban javasolja a kozgydlés szamara annak elfogadasat.

KOZGYULESI HATAROZATI JAVASLAT

/2023.11.09. sz. kozqy Ulési hatarozat( i javaslat):

A Kozgyllés tudomasul veszi a Tarsasag tajékoztatasat a 67.000 m? alapterileti izemcsarnok elé-
terjesztésben ismertetett feltjitdsarol, egyben felhatalmazza a Tarsasagot a felujitas kivitelezésének
elékeszitésére.
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KOZGYULES 4. NAPIRENDI PONT
EGYEBEK
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Szavazati jogok szama a RABA Jarm (ipari Holding Nyrt-nél
a 2023. november 9-i kdzgy Ulés dsszehivasakor,
2023. oktéber 9-én

A RABA Jarmiipari Holding Nyrt. a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény 3:272. § (3)
bekezdés a) pontjaban foglaltak szerint tajékoztatja a tékepiaci szerepléket a Tarsaség részvényei-
nek szamardl, az alaptéke nagysagarol és a szavazati jogok ardnyarél a kozgy(ilés dsszehivasanak
idépontjaban:

A Tarsasag alapt 6kéjének dsszetétele:

Részvény - Névérték Kibocsatott Ossznévérték
sorozat ((7{s]0)) darabszam (Ft)
1.000 13.473.446 13.473.446.000
Alaptéke nagysaga 13.473.446 13.473.446.000

A részvényhez kapcsol6do szavazati jogok szama (202 3.10.09.):

s Kibocsa- Szavazati . L. Osszes Sajat
Részvény : . " Részvényenkeénti . P
tott darab- jogra jogosito . szavazati részvények
sorozat . AR, szavazati jog . .
szam részvények jog szadma
13.473.446 13.473.446 1 13.473.446 120.681
Osszesen 13.473.446 13.473.446 1 13.473.446 120.681

Gyér, 2023. oktober 19.

RABA Jarmdipari Holding Nyrt.
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