VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Stadio Kft.

Szakért6(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2018.06.06.

Az értékbecslés hatalya: 2018.09.06.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizo: Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet, trafohaz, udvar

Az ingatlanok cime: 1023 Budapest, Lajos u., Cserfa u., Bécsi tt (14805/3;14806/1;14807/2 hrsz.)

Az ingatlanok leirasa: Telek1 3db 1565m*  Epiilet 0db 0m?

Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Ujlak vérosrészében, a Bécsi Ut és a Lajos utca kozott elhelyezkedd 3 6nallé ingatlan,
amelyek természetben egy fejlesztési telek-egyiittest alkotnak. A vizsgalt ingatlan-egyiittes Budapest II. és III. keriiletének hataran,
Ujlak varosrészben, a Lajos utca mentén, a Kolosy tér szomszédsagiban. A sziikebb kornyezet Obuda legbelsé része, mely a
Margit és az Arpad hidak kozott hiizodik. A kérnyék mind beépités, mind funkcié szempontjabol igen heterogén: a Lajos utca és a
Duna kozott nagyvarosias beépités jellemz6, 4-5 szintes épiiletekkel, mig a Lajos utca északi oldalan az 1990-es évek elején késziilt
szabalyozasi tervben kisvarosias beépitést rogzitettek, F+1+T szintes épiiletekkel. A kozvetlen kdrnyezet a Bécsi ut, Cserfa utca,
Lajos utca altal hatarolt tomb 2-5 emeletes lakoépiiletekkel beépitett lakodvezet, a Zsigmond tér és Kolosy tér kozott. A Bécsi ut
nyugati oldalan f6ldszintes beépitésii teriilet hatarolja, mig a Lajos utca keleti oldala 5-6 emeletes lakoé és irodai funkcioju
épiiletekkel beépitett. A kornyék kozlekedésileg frekventalt: a térséget atszeli mind a 3 budai észak-déli tengely, melyek koziil a
Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 savon bonyolodik a gépkocsi forgalom. A tomb kozelében talalhatd a Szépvolgyi
ut és a Lajos utca keresztezddése, illetve az ahhoz kapcsolodd Kolosy tér, mely tomegkozlekedési csomopont: a I1. és I11. kertileti
hegyi buszjaratok végillomasa. A varoskozpont felé a szentendrei HEV, illetve a fon6d6 villamos jaratai, valamint a 60-as, 86-0s
buszok biztositanak gyors eljutast.

A vizsgalt 3, kozvetleniil szomszédos telek egybe keritett, egyesitett alaprajzuk ,,T” alakt, mind Lajos, mind Cserfa utcai mind
Bécsi uti fronttal rendelkeznek. Koziiliik a legészakibb a 14805/3 hrsz téglalap alak®i, Lajos utcai frontja cca. 12 m, mélysége kb.
20 m, felszine sik. A masodik, egyben kozépso telek szabélytalan sokszog alakil, mind Lajos (kb. 38 m), mind Bécsi uti (cca. 22 m)
fronttal rendelkezik, felszine kelet felé (Lajos utca) enyhe lejtésii. A harmadik 14807/2 hrsz-u telek Cserfa utcai fronttal és Lajos
utcai fronttal rendelkezik, felszine sik, azon egy trafoallomas all. Az emlitett trafon kiviil a telkeken semmilyen mas felépitmény
nem talalhat6. A kozépso, 14806/1 hrsz Bécsi t déli és északi telekszomszédjan is F+1 szintes lakoépiilet all, zartsora beépitésben,
mig a 14805/3 hrsz Lajos utca északi telekszomszédjan F+5 emeletes lakoépiilet all szintén zartsorti beépitésben. A telkek a fent
hivatkozott traf6tdl eltekintve beépitetlenek, felsziniik rendezetlen, azon nincs értékes novényallomany.

A vizsgalt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Fovéaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a Bp., II. Keriileti
Viérosrendezési és Epitési Szabalyzatrél sz616 2/2007. (I. 18.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KV SZ) a kovetkezd helyi
telepiilésrendezési eldirasokat tartalmazzak:

harom telek egyiittes teriilete 1565 m2. Az Gvezeti eléirasok szerint a felszinen 65 %-ban, 2,0-es szintteriileti mutaté megtartasa
mellett 12,5 m magassagig lehet beépiteni. Az 1j épiiletnek zartsortan kell illeszkednie a szomszédokhoz. A foépitészi tajékoztatas
szerint a telkekre 29,66 m2-ként helyezhetd el egy lakas, igy a harom telekre Gsszesen 52 lakas helyezhet6 el. (a rendelkezésiinkre
bocsatott f6épitészi tajékoztatdsban még a jelenleginél nagyobb telekteriilettel és ennek megfeleléen nagyobb lakdsszdmmal
szamoltak). A zartsort beépitési kotelezettség miatt, allaspontunk szerint, a telek szabalyozas szerinti beépithetésége csak nehezen
hasznalhato ki.

A telkek egyben torténd értékesitését javasoljuk.

Forgalmi érték (netto): 14805/3 hrsz. 14806/1 14807/2 Osszesen
Osszehasonlité megkozelités 47100 000 Ft 203 400 000 Ft 56 500 000 Ft 307 000 000 Ft
Maradvany szemléletii

megkdzelités 48 500 000 Ft 209 400 000 Ft 58 100 000 Ft 316 000 000 Ft

Egyeztetett érték 48 000 000 Ft 206 000 000 Ft 57 000 000 Ft 311 000 000 Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen
jar el, és a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemreveételezés volt. Méretadatokat dontéen szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbiz6 megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1023 Budapest, Lajos u. (Cserfa u.; Bécsi ut) 14805/3; 14806/1; 14807/2
alatt nyilvantartasba vett parcellak alkotta fejlesztési telek aktualis piaci értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2018. junius 3.
- értékelés zardsa 2018. junius 6.
- ¢értékelés hatdlya 2018. szeptember 6. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap (2018.04.17.)

- ¢épitésiigyi iroda allasfoglalasa (V1. 247-2/2017)

- f6épitészi iroda allasfoglalasa (XIV. 24/2017)

- szabalyozasi terv kivonata

Szakérto szerezte be a kovetkezd dokumentumokat:
- hiteles térképmasolat (2017.03.06.)

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentumok tanulméanyozasat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem vett részt. A tulajdonos képviseldje
irod4jaban szobeli tajékoztatast adott a szabalyozasi valtozas koriilményeirdl, a valtozassal
érintett teriilet pontos nagysagarol.



A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe wvettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasadra vonatkozo 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom modszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

- 0sszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése €érdekében felmeriild kiadasoknak a kiillonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds €s a miszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkézhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a vélasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulméinyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizod
adatszolgaltatasabol szdrmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltdrasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznélas csak a Megbizott eldzetes hozzajarulasaval torténhet.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajaruldsa mellett terjeszthetok.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Ujlak varosrészében, a Bécsi ut és a Lajos utca
kozott elhelyezkedd 3 6nalld ingatlan, amelyek természetben egy fejlesztési telekegyiittest

alkotnak.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2018.04.17.)

cim: 1023 Budapest

helyrajzi szdm: 14805/3

tertilet (m?): 240

megnevezes: kivett, beépitetlen teriilet

tulajdonos: Budapest I1. keriileti Onkormanyzat

tulajdoni hanyad 1/1

jogeim: megosztas

jelzélog: -

szolgalmak:

egyeb: Megosztasra utald bejegyzés
Védett teriilet

sz¢éljegyek: ‘ -

cim: 1023 Budapest

helyrajzi szam: 14806/1

tertilet (m?): 1037

megnevezeEs: kivett, beépitetlen teriilet

tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkormanyzat

tulajdoni hanyad 1/1

jogeim: megosztas

jelzalog: -

szolgalmak:

egyéb: Megosztasra utald bejegyzés
Védett teriilet

széljegyek: \ -

cim: 1023 Budapest

helyrajzi szdm:

14807/2

tertilet (m?):

288

megnevezes: kivett, trafohaz, udvar
tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad 1/1
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- jogcim: \ -
- jelzalog: -
- szolgalmak: Villamos berendezések elhelyezését biztositod szolgalmi jog
(jogosult:Budapest Fovarosi Elektromos Miivek)
- Vezetékjog 4 m2 teriiletre
(jogosult: ELMU Halozati Kft.)
- egyeb: Védett teriilet
- széljegyek: ‘ -

A vizsgalt ingatlanok tulajdoni helyzete rendezett, valamennyi Megbiz6 tulajdoniaban
all. Az ingatlanok nem szolgalnak pénziigyi kovetelés biztositékaul, egyikiiket
ugyanakkor az elektromos kozmiihoz kapcsol6do szolgalmi jog terheli. Utébbi

tekintetében Megbizé nem adott tajékoztatast, a szolgalom nagy valosziniiséggel a
parcella (14807/2 hrsz) déli részén, a telekhatar kozelében elhelyezett, a szolgaltato
tulajdonaban allé transzformator kiszolgalasat hivatott biztositani.
Valamennyi ingatlan védett teriiletnek mindsiil, a kapcsolédé korlatozasok tekintetében
lasd a jelentés 3.6. pontjat.

Ertékelésiink per-, teher-, és isénymentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlanegyiittes Budapest II. és III. keriiletének hataran, Ujlak varosrészben, a
Lajos utca mentén, a Kolosy tér szomszédsagaban. A sziikebb kornyezet Obuda legbels6
része, mely a Margit és az Arpad hidak kozott huzodik. A kornyék mind beépités, mind
funkci6 szempontjabol igen heterogén: a Lajos utca és a Duna kozott nagyvarosias beépités
jellemzd, 4-5 szintes épiiletekkel, mig a Lajos utca északi oldalan az 1990-es évek elején
késziilt szabalyozasi tervben kisvarosias beépitést rogzitettek, F+1+T szintes épiiletekkel. Az
Uj varoskozpont épitése e kisvarosias lépték szerint zajlott - épitészetileg kétséges
eredménnyel: mar a 90-es években elkezdddott a Kolosy tér, a Lajos és a Bécsi Ut kozotti
tomb rehabilitacidja, elsé 1épésben kiépiilt a Kolosy téri piac, majd a 90-es évek végén az Uj
Udvar bevasarlokozpont, illetve szadmos kisebb kereskedelmi és vendéglatd egység. Az 1-2
szintes homlokzatok mogé rejtett egészen mas térszervezést igényld épiiletek megépités
sokkal dragabb, mint ahol e kulisszakhoz val6 ragaszkodast a szabalyozasi terv nem irja eld,
igy ma is szamos foghij, illetve félbehagyott épitkezés kiséri a Bécsi Ut e kiemelt szakaszat.
Az Amfitedtrum mellett €s a Duna-parton iroda- €s tarsashazak épiiltek, a jelentdsebb
irodafejlesztések: Obuda Gate, Szépvolgyi Business Park, Amfi Irodahiz, Bokor utcai
irodahazak. 2009 nyardn adtdk 4t a Lajos utca €s a Szépvolgyi ut sarkan a BGNV Zrt.
fejlesztésben megépiilt 10 500 m2 bérbeadhato teriilettel rendelkez6 Bécsi Corner irodahazat.

A kozvetlen kornyezet a Bécsi ut, Cserfa utca, Lajos utca altal hatarolt tomb 2-5 emeletes
lakoépiiletekkel beépitett lakoodvezet, a Zsigmond tér és Kolosy tér kozott. A Bécsi Ut nyugati
oldalan foldszintes beépitésii teriilet hatarolja, mig a Lajos utca keleti oldala 5-6 emeletes lako
¢s irodai funkcidju épiiletekkel beépitett.

A kornyék kozlekedésileg frekventalt: a térséget atszeli mind a 3 budai észak-déli tengely,
melyek koziil a Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 savon bonyolodik a
gépkocsi forgalom. A tomb kozelében taldlhatdé a Szépvolgyi Ut és a Lajos utca



keresztezddése, illetve az ahhoz kapcsolodo Kolosy tér, mely tomegkozlekedési csomopont: a
II. és III. keriileti hegyi buszjaratok végallomasa. A varoskozpont felé a szentendrei HEV,
illetve a fonodo villamos jaratai, valamint a 60-as, 86-0s buszok biztositanak gyors eljutast.

3.3. Telek

A vizsgalt 3, kozvetlenill szomszédos telek egybe keritett, egyesitett alaprajzuk ,, T alaku,
mind Lajos, mind Cserfa utcai mind Bécsi uti fronttal rendelkeznek. Koziiliik a legészakibb a
14805/3 hrsz téglalap alaku, Lajos utcai frontja cca. 12 m, mélysége kb. 20 m, felszine sik. A
masodik, egyben kozépso telek szabalytalan sokszog alakd, mind Lajos (kb. 38 m), mind
Bécsi uti (cca. 22 m) fronttal rendelkezik, felszine kelet felé (Lajos utca) enyhe lejtésti. A
harmadik 14807/2 hrsz-0 telek Cserfa utcai fronttal és Lajos utcai fronttal rendelkezik,
felszine sik, azon egy trafoallomas all. Az emlitett trafon kiviil a telkeken semmilyen mas
felépitmény nem talalhatd. A k6zépso, 14806/1 hrsz Bécsi ut déli és északi telekszomszédjan
is F+1 szintes lakoépiilet all, zartsorti beépitésben, mig a 14805/3 hrsz Lajos utca északi
telekszomszédjan F+5 emeletes lakoépiilet all szintén zartsort beépitésben. A telkek a fent
hivatkozott trafotol eltekintve beépitetlenek, felszinlik rendezetlen, azon nincs értékes
ndvényallomany.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

Az ingatlanok kozmiivesitettségére vonatkozoéan Megbizd semmilyen informacidval nem
szolgélt. A kordbbi aktiv hasznalat/beépitettség miatt feltételezhetd, hogy a parcellak a
kozmiivekkel mar legalabb részlegesen rendelkeznek, fejlesztés esetén ugyanakkor bovitésre
szorulhatnak. Kozmivek tekintetében egyedi helyzetli a 14807/2 hrsz., melynek teriiletén
kapott helyet egy —vélhetden a szolgaltatd tulajdondban allo6 — transzformator allomas. (jogi
vonatkozasait lasd a jelentés 3.1. pontban).

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanok a vizsgalat id6pontjaban beépitetlenek, az azokon korabban allo épiiletek mar
elbontasra keriiltek.

3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozasi kornyezet

A Féépitészi és Epitési Irodak adott teriiletre vonatkozé hivatalos adatszolgéltatisa

A vizsgilt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szol6 2/2007. (. 18.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KV SZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eldirasokat tartalmazzak:

A K VSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az L2-11-02-jelidi, Varosias
lakoteriilet épitési ovezetbe sorolja. Az ingatlanokra vonatkozo6 eldirasokat a KV SZ 33.
tartalmazza. A K VSZ 6. (1) bekezdés szerint ,,Az Ovezetek szabdlyozési jellemz6i és a



szabalyzat altalanos eldirdsait €s a szabalyozasi terveket egyiitt kell alkalmazni €s azoknak —
az Ovezeti eldirasokban meghatarozott kivételekkel — kiilon-kiilon és egyiittesen is meg kell
felelni.

Az L2-11-02-jelu épitési Ovezet paraméterei a kovetkezok:

telek szinttertileti épitmény-

mutato magassag
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= | e o) o o 2 3 S0 ob ©

i T35y |80 |29 |50 8% 2 85| 8= s S
Overt |2 |88 |58 |87 |29 (82| 5 52|22 | 2 | @
m | 2= eS| B2 || 2 e NS S22 X5 v o

E | E | 2E | 0@ [T | 0§ S R g =) )
2128|282 23 |28 |25 <= Z2288|27K 2 2

§ m? m? m m % | m¥m? | m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT | LKS | LKM | LNB | STM STT LKZ | LKE LNE

L2-11-02 V4 500 - - - 65 2,00 - 20 - 12,5

(2) Az ovezetek teriiletén a keretovezetben meghatarozott épitmények helyezhetdk el.

(3) A pince, foldszint és elsé emeleti szinteken elhelyezhetd kereskedelmi funkciok bruttd
Ossz-szintteriilete (fliggetleniil a rendeltetési egységek szamatol) telkenként nem haladhatja
meg sem a megengedett legnagyobb beépitettség alapjan beépithetd bruttd alapteriilet
meértékét, sem a 2.500 m2-t.

(4) Az Ovezetek teriiletén fOldszinti és emeleti teremgarazs — a parkolohelyek
megkozelitéséhez €s lizemeltetéséhez sziikséges teriiletek kivételével — nem alakithat6 ki.

A targyi ingatlanon kialakithat6 lakasok szamaval kapcsolatos hatalyos helyi eldirdsokat a
KVSZ rendelete és mellékletei tartalmazzak. A KVSZ 30. (2) bekezdése szerint "Uj
beépitéskor, illetve meglévd ingatlan atépitésekor a nagyvarosias- és a kisvarosias
lakéteriileteken és minden olyan dvezetben, ahol a lakédscélu felhasznalas megengedett, az
illeszkedést az adott telektombre kiterjedd vizsgalat alapjan kell meghatarozni.
Fentiek értelmében a Foépitészi Irodan elkészitett -targyi ingatlanokat is magéaba foglalo-
tomb tombvizsgalat szerint:
-a 14805/2 hrsz. alatti telek mérete 287 m2. Az érintett telektdmbben 29,66 telek m2/1
lakas 1étesithetd, ennek eredményeképpen a 287 m2-es telken 10 lakés helyezhetd el.
-a 14806 hrsz. alatti telek mérete 1.225 m2. Az érintett telektombben 29,66 telek m2/1
lakas létesithetd, ennek eredményeképpen az 1.225 m2-es telken 41 lakas helyezhetd
el.
-a 14807/2 hrsz. alatti telek mérete 287 m2. Az érintett telektombben 29,66 telek m2/1
lakas 1étesithetd, ennek eredményeképpen a 287 m2-es telken 10 lakas helyezhet6 el.

A KVSZ 1. melléklete — Ovezeti terv — alapjan a 14805/2 és a 14806 hrsz. alatti
ingatlanokat  kozvetleniil érinti  kozteriileti szabalyozds (melyet 1dokdzben —mar
végrehajtottak). Az ingatlanok vonatkozasdban nincsen elrendelt valtoztatasi tilalom.

A kertiletre vonatkozo altalanos eldirasok, a kornyezet védelmére vonatkozo eldirdsok és a
31.) beépitési modokra vonatkozo altalanos eldirasok a KVSZ 11.-V. fejezetében (5.§ -
talalhatoak. Az ingatlan fejlesztésekor, a miiszaki tartalom megallapitasa soran figyelembe
kell venni a KVSZ el8irasait, killonds tekintettel a 11. FEJEZET, ALTALANOS
ELOIRASOK-ra. A telkeken 4llo épiiletek védettségével kapcsolatban a nyilvanos
adatbazisok és vonatkozo rendeletek alapjan megallapithatd, hogy a targyi ingatlanok a
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kulturélis orokség védelméért felelés miniszter nyilvantartasa alapjan miiemlékek listajan az
alabbiak szerint szerepelnek:

I Icl_vrﬂj?sﬁm Védettség _in;__',-i jellege Azonositd | Védett nrul-.ul.m t-n:ui_k neve

i 14805/2, [ fokozottan védett régészeti | 42718 Budajlak déli resze
14806, lelGhely
1480772 : _ - -
14805/2, | régészeti lelohely [ 70015 Felhéviz, Rozsadomb, Rézmal
4806,

| 14807/2 | | - |

TR R L . & ome L T tiz AaAnAnD A 18 % DA

a Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzatrol szol6 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy.
rendelet (tovabbiakban: BVKSZ) 2. szdmu mellékletének értelmében varoskép szempontjabol
kiemelt utvonal mentén talalhatdak, a Budapest févaros épitészeti 6rokségének fovarosi helyi
védelmérdl szolo 37/2013. (V. 10.) Fév. Kgy. rendelet 1. melléklete alapjan Budapest
fovarosi helyi védettségli értékeinek jegyzékén nem szerepelnek, a Budapest Févéros II.
Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az épitészeti keriileti — értékeinek védelmérdl
sz016 32/2012.(X1. 30.) 6énkormanyzati 6rokség helyi rendelet 1. melléklete alapjan a kertileti
védelem ala helyezett keriileti épitett értékek jegyzékén nem szerepelnek.

Szakért6 kiegészitése

A harom telek egyiittes teriilete 1565 m2. Az dvezeti eldirasok szerint a felszinen 65 %-ban,
2,0-es szintteriileti mutatd megtartidsa mellett 12,5 m magassagig lehet beépiteni. Az Uj
épiiletnek zartsoruan kell illeszkednie a szomszédokhoz. A foépitészi tajékoztatds szerint a
telkekre 29,66 m2-ként helyezhetd el egy lakas, igy a hirom telekre Osszesen 52 lakas
helyezhetd el. (a rendelkezésiinkre bocsatott fOépitészi tdjékoztatasban még a jelenleginél
nagyobb telekteriilettel és ennek megfeleléen nagyobb lakasszdmmal szamoltak). A zartsort
beépitési kotelezettség miatt, allaspontunk szerint, a telek szabalyozas szerinti beépithetdsége
csak nehezen hasznalhato ki.

Aktualis hasznositas
A vizsgalt ingatlanok az értékelés iddpontjaban hasznalaton kiviil allnak, azok ideiglenes
tarolasra, vagy egyeb alacsony nivoji hasznositasra sem szolgalnak. Hataruk keritett, 6rzésiik

ugyanakkor nem biztositott.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
(@) )
Jo elhelyezkedés Elénytelen telekalak
Jo tomegkozlekedési kapcesolat Nagy forgalmu {6t mellett fekszik

K¢t utcara tajolt
Fejlesztés soran kialakulo belsé udvar

Lehetéségek Veszélyek
(@) (@]
Régészeti teriilet, elhuzodo, koltséges
fejlesztés
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4. PIACI HELYZET

Gazdasag, ingatlanpiac altalaban

Gazdasagi mutatok 2013 2014 2015 2016 2017
Forras: Oxford Economics Ltd/JLL

GDP novekedés 2,0 3,6 2,9 1,5 2,3
Kiskereskedelmi forgalom valtozésa 0,3 1,8 3,0 4.6 3,0
Ipari termelés 1,4 7,2 7,1 2.3 3,7
Beruhazasok 7,3 11,2 1,9 -14.4 6,3
Munkanélkiiliségi rata (ILO%) 9,8 7,5 6,6 5,1 4,7
Inflacio 1,7 -0,2 -0,1 0,3 2,2
HUF/EUR (éves atlag) 297,01 306,66 30990| 311,92 309,85
HUF/USD (éves atlag) 223,70 232,60 279,33 279,61| 284,14
Kamatszint - 3 havi (%) 4.4 2.4 1,6 1,0 0,9
Kamatszint - 10 éves (%) 5,9 4.8 3.4 3,1 3,1

A fenti eredmények biztatdbak, ugyanakkor a Csehorszaghoz, Szlovékidhoz ¢s
Lengyelorszaghoz képesti lemaradasunk alig mérséklddik, utobbi két orszagban mind a 2016,
mind a 2017 évi GDP novekedés 3,0% feletti értékeket mutat. A gazdasagi torvénykezés
korabbi, unorthodox Iépesei miatt a magyar gazdasdg még mindig kevésbé kiszdmithatonak
szamit, a konzervativ befektetdk listajara nehezen kapaszkodik vissza az orszag. Ugyanakkor
a nemzetkdzi megitélésiink javult, ezt tiikrozik az ndvekvd ingatlanbefektetési volumenek.
2015-ben a piaci ingatlanbefektetési tigyletek dsszértéke elérte a 790 millio eurdt, ezen ligyleti
értek 2016 els6d 3 negyedévében viszont mar cca. 1 500 millid eurd volt, igy éves szinten akar
az 1800 milli6 eurds ingatlanbefektetési volumen is elérhetonek latszik, mivel a IIL
negyedévi befektetési Osszérték 590 millio eurd volt. Az éves ingatlanbefektetések 65%-a
irodapiaci tranzakcié volt, 17% kereskedelmi Iétesitményekre iranyult. Az irodapiaci
volument jelentdsen novelte a magyar ingatlanbefektetések torténetének eddigi legnagyobb
tranzakcidja (175 millio eurd), a Millennium Towers CA Immo altali megvasarlasa.

Ahogy azt mar 2014 ota tapasztaljuk, meger6sodott az aktudlis kockazati szintet jobban
elfogado kiilfoldi — gyakran a Kozel-Keletrdl érkezd — befektetok jelenléte, emellett
jelentdsen nétt a hazai tizleti csoportok, intézményi befektetok aktivitasa is €s 2016-ban végre
szamos kockazatkeriild tradicionalis intézményi befektetd is megjelent a magyar piacon. A
legnagyobb intézményi befektetdk az aktiv hazai ingatlanalapok, vevdi oldalon az ERSTE és
a Diofa Ingatlanalap tekinthetd volumenben a legnagyobb vasarloknak. Mindkét alap 3-4
nagyobb irodapiaci tranzakciot hajtott végre 2016 soran, ezek jellemzden 90-100%-ban, 5-10
éves szerzddéssel bérbeadott, 1) épitésii, vagy legfeljebb 2-3 éve atadott, ,,A” kategdrids
irodahédzak voltak. A tranzakcids hozamszintek 6,75-7,50% kozott mozogtak, a nem kdzponti
piaci szegmensben 7,50% 616ttt hozamszint volt a jellemzd.

A befektetési kockazati szintek 2016 soran érzékelhetoen csokkentek, amit a kedvezo
hitelmindsitdi értékelések (is) tikkroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje még mindig a
cseh és lengyel hozamok felett van, de végre csokkentek a korabbi relative magas kockézati
szintek, 2016 III. negyedévében a prime yield-ek szintje irodahazak esetében 6,75%,
kereskedelmi egységek esetében 6,25/6,75% (utcai/bevasarlokdzponti), logisztikai ingatlanok
esetében 8,50%-0s
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Lakéingatlanok piaca

A lakoéingatlan-piac 2016-ban immar harmadik éve fellendiilési szakaszban van. Mig 2014-
ben, elsd 1épésként a forgalom boviilt latvanyosan (28%), az arak viszont még csak
minimalisan (~2%) emelkedtek, addig 2015-ben mindkét mutatd koriilbeliil 15%-kal nott.
2016-ra a mar korabban jelentkezd keresletélénkiilést és ezzel egyiitt mutatkozé dremelkedést
az év eleji kormanyzati intézkedések (CSOK bévitése, lakasarak AFA tartalmanak 27%-rol
5%-ra val6 csokkentése, épitési AFA-tartalom visszaigénylési lehetésége) tovabb erdsitették.

A 2016 évi teljes lakoingatlan-piaci forgalom tranzakcidszama - a KSH eldzetes adatai és az
ingatlanforgalmazok tdjékoztatoi alapjan - 129 000 adas-vételt mutat, amely 4% koriili
elmaradas a 2015-6s évhez (134 000) képest. Ez az elmaradas azonban nem egy gyenge piac
jele, hanem az ujépitésii agazat fellendiilésével magyardzhato. A piacon szamtalan
eldszerzodést kot a vasarlo €s a fejlesztd kozvetleniil egymassal, amely a statisztikakban majd
a hasznalatbavétel idején, vagyis 1-2 év mulva fog csak jelentkezni.

Az elsé harom negyedév adatai alapjan 2016-ban a kétszamjegyli arndvekedés jellemezte a
hazai lakaspiacot. 2015-0s év bazisan az atlagos arndvekedés 14%-os volt, ezen beliil
Budapest atlaga 19% (a megyei jogl varosok esetében 9%, a falvak esetében viszont -15%!).
Ingatlantipusok esetében a panellakdsok arvéltozasa 15%, az egyéb lakasok valtozasa 14%,
mig az 6nallo hazak esetében -11%. Utdbbi arcsokkenés azzal van Osszefiiggésben, hogy az
0nallo hazak zome kistelepiiléseken talalhat6, ahol viszont egyértelmii a tovabbi aresés.

A budapesti értékeket tekintve 2016 egészére 19%-os értéknovekedés rogzithetd. A fovarosi
kertiletek arvaltozasi rangsora alapjan megallapithato, hogy az atlag (19%) felett tovabbra is
elsdsorban a befektetési céllal leginkabb keresett pesti keriiletek (V, VI, VII, VIII, IX, XIIL.)
dragultak egy év alatt (20-33%). A VIL keriiletben tapasztalhaté a legnagyobb mértékii
novekedés, ahol sziik egy év alatt 33%-o0s valtozas tortént. A folyamatot jol jellemzi, hogy a
2013-as armélyponttdl 2016 harmadik negyedévéig az 50 m2 alatti VII. keriileti es az 50-75
m2 kozotti V. keriileti lakasok egyarant 85%-kal dragultak. A budai csaladi hazas
keriiletekben az arnovekedés mérsékeltebb: az I. keriiletben 18%, a XII. keriiletben 18,5%, a
XI. kertiletben 17% mig a II. keriiletben 16%, volt mérhetd. Az 06ndllo csaladi hazak
értekndvekedésének alacsonyabb voltat jol szemlélteti a jellemzden csaladi hdzas II. kertileti
index, igy csaladi hazak terén legfeljebb 10-12% kozotti aremelkedés rogzithetd. A csaladi
hazak tekintetében a listavezetd a tagabb értelemben vett Rozsadomb, ahol 600 ezer forintos
négyzetméterar jellemzd, mig a XII. keriilet magasabb részein 500 ezer Ft/m2 atlagar volt
mértékadd. A KSH adatai alapjan a legtobb varosrészben 1-10%-kal emelkedett a csaladi
hazak fajlagos atlagara.

A jelenlegi és a rovidtavon varhaté kedvezd makrogazdasagi kornyezet miatt orszagos
léptekben a kovetkezd években sincs okunk piaci visszaesést feltételezni, ugyanakkor a
forgalom es az arak is bedllhatnak egy gazdasagi teljesitményt kovetd, konszolidaltabb
szintre. A spekulativ vasarlasok hattérbe szoruldsaval a kovetkezd években éves szinten
kezdetben 5-10 szdzalékos, majd az inflacié mértékét elérd, vagy némileg meghaladé iitemii
novekedést prognosztizalunk.

Mig 2016 egyértelmiien az 0j kinalat megjelenésérdl, az ujlakas-piac felfutasarol szol, 2017-
ben a leglatvanyosabb novekedés a lakasépitésekben varhato. Mig 2016 augusztusaban a
Budapesten folyamatban 1év0 projektek szama 259 volt 7970 lakéssal, addig 2016
novemberében mar 10 760 lakas allt a vasarlok rendelkezésére, dsszesen 322 helyszinen. A
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valtozas mutatja, hogy az Gjabban tervezett projektek tobb lakast tartalmaznak, a korabbi 30-
r6l 33 lakasosra nétt a fejlesztések soran épitendd tarsashdzak lakdsszadma. Nem csak a
projektekben, hanem az egyes lakéasok alapteriiletében is valtozas kovetkezett be. A kinalt 4j
lakasok mérete egy év alatt 5 szdzalékkal - 61-r6l 64 négyzetméteresre - nétt, a jellemzd
atlagarak viszont 34-gyel, ami 27 szazalékos tiszta aremelkedésnek felel meg. Ez azt jelenti,
hogy mig 2015 végén még 32 millié forint alatt volt egy atlagos budapesti 1) lakas, addig
2016 végére mar a 42 millio forintot is meghaladta.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennallod ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlito adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek sordn 0sszehasonlité adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezoit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsuldsdval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés moédszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szdmszeriisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgald ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét.

A végso érték meghatdrozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket szilikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsi,
zbnajaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitashoz megfelel6
lehet a II. keriilet belso része, illetve a III. keriilet belsé azzal hataros zonai. A budai
oldalon a 700000 Ft/m>-nél magasabb arfekvésti tjlakasos teriiletek lehetnek
0sszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 1500-3000 m? kozotti mérettartoméany lehet megfeleld az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Lako (L2)
besorolasu, kozepes intenzitassal beépithetd, tehat 60% koriili felszini beépitésti, 1,5-
2,5 szintteriileti mutatdju telkek
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Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonld — ingatlan adasvételi és kinalati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozd szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek
szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitdsanal a pincék €és a galériak
alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
ar ar épiileta
m? m? M Ft M Ft r
eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontand¢ felépitménnyel 2016 (adas-vételi és kinalati drak)
Budapest, II. 304 - kdzbensd pozicidju, beépitett 113.0 3711
Orszagut fejlesztési telek
Margit u. 608 (bontandd/felyjithato épiilettel). 186
(2017.12.) L2/A-11-07 6vezet.
Felszini beépités: 65%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 2,0
Budapest, II. 315 - kozbensé pozicidju, beépitetlen 89,0 (282)
Ujlak fejlesztési telek.
Urémi u. 551 L2/A-11-02 ovezet. (161)
(2018.04.) Felszini beépités: 55%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 10,5 m,
szintteriileti mutato: 1,75
Budapest, II. 899 - kdzbenso pozicidju, beépitetlen 225,0 (250)
Ujlak fejlesztési telek.
Szépvolgyi ut 1976 L2/A-11-01 ovezet. (114)
(2018.06.) Felszini beépités: 65%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 7,5-11 m,
szintteriileti mutato: 2,0
Budapest, II. 453 - kozbensé pozicidju, beépitetlen 83.0 183
Ujlak fejlesztési telek.
Urémi u. 453 L2-11-12 &vezet. 183
(2018.02.) Felszini beépités: 25%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 10,5 m,
szintteriileti mutato: 1,0

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében valtozd mértéki,

15-20%-0s kinalati korrekciot

alkalmazunk. A korrekcido mértéke fligg attol, hogy milyen régota van piacon az

adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kindlati arba. Az

eladasi arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.
— Az 0sszehasonlitd adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag

részeként kinaljak/kinaltdk értékesitésre, igy az lizletrész értékesités esetében

kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.
— datum szerinti korrekcidé nem sziikséges (2018-as adatok).
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Maésodlagos korrekciok

A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiik a magasabb presztizsti lokaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tikroznek az 1jlakas arak
kiilonbségei;

A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épiiletek allapota);

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkdzlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, elonykeént értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesitheté ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nyujtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol eldényként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket. Jelen esetben minden Osszehasonlitd ingatlan tartalmaz
meglévo felépitményt, igy a bontasi koltség mindeniitt kozel azonos.
Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolds alapjan vetjiilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségl
ingatlanok esetében a nagyobb Dbeépithetdséget értékeljiikk elényként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Gsszehasonlitas kapcsan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgalo
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza

Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.
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A vélelmezett szabalyozasi modositasok életbelépése esetén, 6nallo ingatlanként

Vizsgalt (sszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, II. Bpest,II.  Bpest, [I[I.  Bpest, II.
Varosrész Orszagt Ujlak Ujlak Ujlak
Utca, kb zteriilet Lajos, Bécsi Margit Urdmi  Szépvolgyi  Urdmi
Hazszam
Teriilet m2 1565 304 315 899 453
Ovezet L2-11-02 L2/A-I1-07 L2/A-1I-02 12/A-II-01  L2-II-12
Beépithet6ség 65% 65% 55% 65% 25%
Epitménymagasség m 12,50 7,50 10,50 11,00 10,50
Szintteriileti mutato m2/m2 2,00 2,00 1,75 2,00 1,00
Epithet6 felszni teriilet m2 1017 198 173 584 113
Epithetd szintteriilet m2 3130 " 608 551 1798 453
Kinalati ar eFt 89000 225000
Ertékesitésiar eFt 113 000 83000
Datum 2017.12 2018.06 2018.06 2017.03
Kiinduld fajlagos érték eFt/m2 362,58 371,71 282,54 250,28 183,22
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 218,56 185,86 161,45 125,14 183,22
Kinalati korrekcio -20% -20%
Tranzakcei6 jellege
Détum szerinti korrekcio
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 327,06 371,711 226,032 200,222 183,223
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 199,45 185,855 129,161 100,111 183,223
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100% -10%
mikrokdmyezeti jellemzok 100% -10% -5%
megkozelités 100%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% -25% -25% -15% -20%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetsége 100% 5% 25%
fejlesztési terv, épitési engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100%
egyéb (jogi viszonyok) 100%
Korrekcio mértéke 55% | 75% | 8% | 105%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 177,366 204,441 169,524 170,189 192,384
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 107,36 102,220 90,413 85,095 146,578
Sul 3 0% 33% 33% 33%

EGYEZTETEIT ERTEK Ft 306 809 967

A vizsgalt ingatlan-egyiittes
osszehasonlitd modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 307,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés (6sszevont fejlesztési teriilet)

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése €s Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgdlo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositasanak, Ggy a levezetett érték jol tikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznalo,

piac-konform beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elébbi kdvetelményeknek.
5.3.1. Fejlesztési modell

A beépitési lehetdség (lasd 3.6.)

Brutté | Szerk | Netto Hasznos Uzlet | Lakas | Parkold
Bécsi it . m|m m2 m2 m2 m2 m2 m2
Fszt. 14| 23 322 85% 274 85% 233 | 233
L. 322 274 233 233
11. 322 274 233 233
Osszesen L. 966 821 698 | 233 465 0
Lajos u. II.
Fszt. 11] 49 541 | 85% 460 85% 391 391
1. 541 460 391 391
11. 541 460 391 391
e 541 460 391 391
Osszesen 1I. 2 164 1 839 1563 0| 1563 0
Felszin alatt 1526 1373 1305 0 0| 1305
-1 1526 90% | 1373 95% | 1305 1 305
Felszin felett 3130 2 661 2261 | 233| 2029 0
Fszt 863 734 624 | 233 391
L. 863 734 624 624
11. 863 734 624 624
111. 541 460 391 391
Osszesen | 4656 4034 3566 233 2029 1305
Lakas/gk. parkold m2/db 55 29
Lakés/gk. parkolo db 45 45

A fejlesztés fobb elemei:

- eldkészités: tereprendezés;

- A modellezett beépités szerint a Bécsi uti fronton és a Lajos utcai fronton 1-1
épiiletet emelnek, amit egy kozds pinceszint kapcsol Ossze. Mindkét felszini
épiiletrész zartsoruan kapcsolddik a szomszédos telkeken allo lakoépiiletekhez. A
Bécsi uti épiilet a felszin felett foldszint + 2 emelet, mig a Lajos utcai épiilet
foldszint + 3 emelet elosztasu. A Lajos utcai épiilet a kozos udvarra (nyugat) tajolt
lakésokat tartalmazna. Utcai homlokzatan szamos tivegablakkal attort, az utcatol
fallal elvalasztott kozlekeddfolyosot telepitenék, ami lehetdvé tenné foldszinti



18

kertkapcsolatos lakasok kialakitasat. A Bécsi uti épiilet foldszintjén {izlet/iroda, a
fels6bb szinteken lakasok kapnanak helyet. A modellben 6sszesen 45 db atlagosan
55 m2-es lakés kialakitasaval szamolunk.

- parkolas: a -1 pinceszinten dsszesen 45 parkolohely kialakitasa lehetséges, ami a
megfelel a lakdsszamnak. A Bécsi uti szarnyba tervezett iizlet esetében 12
parkoldhely parkoldhely-megvaltasaval szamolunk.

A fejlesztés iddbeli litemezése:

- aprojekt elokészitéskor torténnek a tervezések, engedélyeztetés, bontasok. Mivel
jelen esetben épitési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az elokészitési
id6t 9 honapban hataroztuk meg 2018 julius és 2019 marcius kozott..

- akivitelezés id6tartamat 18-21 honapra becsiiljiik.

- az ‘¢értékesités csokkend litemben torténik, az utols6 egységet 2020 IV.
negyedévében tervezzik értékesiteni. A kivitelezés lezarasat kdvetden tovabbi 3
honap sziikséges az Osszes eladhatd egység értékesitéséhez, azaz ekkorra
realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig 6sszesen 36 honap.

5.3.2. Koltségek
5.3.2.1. Kivitelezési koltségek
Bontas, elokészités

A teriiletrdl a kordbbi épiileteket elbontottdk, a tormeléket elszallitottdk, ezért csak
elékészitési koltséget vettiink figyelembe, ami alapteriiletre vetitve cca. 2 000 Ft/m?.

Epiilet kozvetlen koltségei

A tovabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiik a beruhazas épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérnoki Iroda
1ddszakosan kozolt irdnyarai €s a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiindulasul (2008-
2017 évi adatok). Figyelembe vettiink tovabba 3, altalunk feliigyelt, jelenleg is zajloé budapesti
kislakésszamu tarsashdzi beruhazas aktudlisan elszamolt koltségvetéseit.

A pesti és budai kdzepes lakdsszam, igényes kivitell, 4j épitésii tarsashdzak létesitése esetén
a fajlagos netto épitési koltség jellemzd érteke (fovallalkozoi konstrukcioban) a lakas nettd
teriiletre vetitve cca. 275-300 e Ft/m?. Ennél kevesebbe keriil a kozos terek, kozlekeddk
megépitése, illetve a pinceszint létesitése (170-230 eFt/m?). A fenti kiindulési arat modositjuk
a konkrét beruhazas egyedi sajatossagainak és a kivitelezési koltséget jelentdsen befolyasolod
tényezoknek a figyelembevételével. Egyedi sajatossdg itt a viszonylag kis méret, ami a
fajlagos koltségeket noveli. A fentieken til az egyedi tételeket kiilon elszamoltuk, ilyen
elemek a személyfelvonok, illetve az esetleges egyedi alapozasi munkalatok (résfalazas), stb.
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Telken beliili kiilsé6 munkak

Az adott ingatlan esetében az udvarban jardak, illetve rampas gépkocsi lehajto 1étesiil, utdobbi
elektromos fiitésti jarofeliilettel, illetve tamfalas elhatarolassal.

Az udvar rendezéséhez kertészeti és parkositasi munkak, ontézorendszer kiépitése, illetve a
teriilet vilagitasa a megvalositando feladat.

Sziikséges az utcafronti kerités helyredllitdsa, vagy uj kerités Iétesitése (Cserfa utcai
telekrész), illetve egy tavvezérelhetd gépkocsi bejarat €s egy személybejarat 1étesitése.

A meglévo kdzmiikapacitasok bovitésével nem szadmolunk sziikséges.

Epitési tartalék

Tekintettel arra, hogy az adott beruhazasrol nem allnak rendelkezésre tervek, 3%-os tartalékot
vettiink figyelembe.

5.3.2.2. Egyéb koltségek (soft cost)

- A tervezési dij redlis mértéke a bekeriilési koltség ardnyaban hatarozhatdé meg, az
adott nagysagrendben a teljes tervezési dijra a bekertilési koltség 2,0-2,5%-aval
lehet redlisan szamolni (felmérési terv, bontasi terv, engedélyezési terv, kiviteli
terv);

- A miszaki feliigyeleti, szakért6éi dijakat havi atalanyban kalkulaltuk, a bekertilési
koltség 1,5%-aban, 24 honap idStartamra, havi 600-700 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a mikodési koltségek 3 f6 alkalmazott havi dija a projekt teljes
ido6tartama alatt (36 honap);

- A forgalmazashoz kapcsolodd tigynoki dijakat az értékesitési bevételek kozott
negativ eldjellel vettiik figyelembe, a brutté eladasi arak 2,0-2,5%-aban.
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettod bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

Kivitelezés 1131699 063] 1437257810
Bontas, elokészités, vasarlas 3130000 3975100
Bontasi koltség 0 0 0 0 0
Ingatlan vasarlas 0 0 0| 0
El6készités, organizicio 1 565 2 000 3130 000 3975100
Epiilet kozvetlen 4096 1031004 764] 1309376050
982 604 764] 1247908 050
Pince parkolo 1305 45 172 500 225 047 489 285810311
Pince gépészet, kozos 69 172 500 11 844 605 15042 648
Felszin feletti k6zos 408 230 000 93 946 950 119 312 627
Felszin feletti tarold 0 230 000 0| 0
Felszin feletti tizlet 238 230 000 54767 370 69 554 560
Felszin feletti lakas 2077 287 500 596 998 350 758 187 905
Felszin feletti terasz 0 92 000 0| 0
48 400 000 61468 000
Résfal/jet grouting 150 000 0| 0
Lift / 8 f6s személyf. 3 12 000 000 36 000 000 45 720 000
Autolift/rampa 2 2 000 000 4000 000 5080 000
Parkologép 0 1 500 000 0] 0
Parkolohely megvaltas 12 700 000 8 400 000 10 668 000
Telken beliili kiils 6 37186 883 47 227 341
Kozmivek 0| 0
viz 45 15 000 674 805 857 002
csatorna 45 25000 1124 675 1428 337
gaz 0 10 000 0 0
tavflités (h6kozp. kiépités) 0 0 10 000 000 0 0
elektromos 45 7 500 337403 428 501
Régészet 0 10 000 000 10 000 000 12 700 000
Utak, rampa, parkolok 0,0 0 0 0
Jardak 500,0 15 000 7 500 000 9 525 000
Parkositas privat kertek 702,0 20 000 14 040 000 17 830 800
Parkositas, térvilagitas 702,0 5000 3510 000, 4457700

B E R | N S T ] D | 0 F T
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettod bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
Telken Kiviili munkak 32775000 41 624 250
Jarda, Gtcsatlakozas 2 5000 000 10 000 000! 12 700 000
Kozteriileti Gtépités 210,0 15 000 3 150 000 4000 500
Kozteriileti ateresz 0 0 0 0
Kozmiifejlesztés
vizvezeték épités 0 10 000 000 0 0
viz kozmithozz4j. 90+30) 45 90 000 4 050 000 5 143 500
csatorna épités 1 5000 000 i 5000 000 6 350 000
csatorna hozzajarulas 45 60 000 2700 000 3429 000
csapadékv. hozzajarulas 45 60 000 2700 000 3429 000
gazvezeték épités 1 10 000 000 0] 0
gaz kdzmithozzajarulas 0 45 20 000 900 000 1 143 000
elektr. (1000 kVA BHTR) 0 5000 000 0 0
el. hozzjarulas 1 45 95 000 i 4275 000 5429250
Egyéb 1 0 0 0
Tartalék 27602 416 35055069
Tartalék 2,5% 1104 096 646 27 602 416 35 055 069
Berendezés, butor 33750 000 42 862 500
Butor 0,0% 45 750 000 33 750 000 42 862 500
Soft cost 217 823 939 270 739 603
Tervezés 2,5% 28292 477 35931445
Menedzsment 36 1 500 000 54 000 000 68 580 000
Miiszaki ellendrzés 24 1,5% 707 312 16 975 486 21 558 867
Hatésag, illeték
lakasok, uzletek 2 48 10 000 960 000 960 000
mélygarazs 2 2 100 000 400 000 400 000
felvono 2 12 20000 480 000 480 000
egyéb eljarasidijak 1 1 20000 000 20 000 000, 20 000 000
Ugyvéd 48 100 000 4 800 000 6 096 000
Ertékesitési jutalék -2,5% 55915977 71013290
Marketing 36 1,0% 1 000 000 36 000 000 45 720 000
KOLTSEGEK 1383273002 1750859912
B E R 1 G ] T ] D [ 0 F T
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajaterébdl, 50-70%-
ban banki hitelbdl torténik. Jelen esetben az ingatlan megvésarldsat sajat er6bodl vessziik
figyelembe, a teljekoltség 40%-at vessziik figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt
feltételezziik, hogy a teljes hitelosszeg piaci hitel (HUF alapt). Ezen kivil 1%
szerz6déskaotési dijjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartasi dijjal kalkulalunk.

A hitelkamat forint (HUF) alapon 3,0-4,0%-on vehetd figyelembe terveztiikk, az egyéb
koltségekként még figyelembe vettiink rendelkezésre tartasi dijat, illetve az els6 lehivas dijat

1S.
Teljes projektkoltség 1 705 656 306
Sajat er6 - telekar 322 383 305
Sajat er6 - projekt 359 879 218
Sajat er6 40,0% 682 262 523
Hitel 60,0% 1 023 393 784
Folyositott hitel
Futamido 12 36
1. Egyszeri dijak 1,50% 15 350 907
2. Kamatfizetés 3,00% 15 38 791 813
4. Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
5. Vevdi befizetések -1761 133 123
6. Vevoi befizetések kamata 0,50% 9179 906
7. Zarolt szamla kifizetése 1761133123
8. Hitelfolyositas 1 023 393 784
9. Hitelvisszafizetés -1 023 393 784
5.3.3. Bevételek
Osszehasonlité adatok
Projekt Atadas Sz. Tajolas Lakotér | Erkély | Terasz | Redukalt | Iranyar | Fajlagos
1,00 0,50 | 0,25
m2 m2 m2 m2 M Ft eFt/m2
1 | Arcus udvar |2017.12.01 | 1 |Udvarra 69,60 | 27,73 83,5 63,00 | 754,807
2 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 1 | Szemkdzti hazra 97,52 10,06 102,6 74,50 | 726,475
3 | Arcus udvar |2017.12.01| 1 |Utcara 4593 | 10,43 51,1 41,50 | 811,419
4 | Arcus udvar |2017.12.01 | 1 |Utcara 46,01 3,58 47,8 36,00 753,138
5 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 1 |Utcara 44,30 443 33,00 744,921
6 | Arcus udvar |2017.12.01 | 1 |Utcara 66,52 | 3,53 68,3 48,00 | 702,936
7 | Arcus udvar |2017.12.01| 1 |Utcara 51,11 51,1 38,00 | 743,494
Belso kertre €s
8 | Arcus udvar |2017.12.01 | 1 |utcara 104,23 | 45,28 126,9 89,00 701,505
9 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 2 |Udvarra 69,60 | 17,52 78,4 52,50 | 669,985
10 | Arcus udvar 2017.12.01 | 2 |Szemkozti hazra 97,52 10,06 102,6 74,50 | 726,475
B E R | N G ) T D 1 0 K F T
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11| Arcus udvar |2017.12.01 | 2 |Utcara 45,93 | 10,43 51,1 41,00 | 801,642
12 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 2 | Utcara 44,30 443 33,00 | 744921
13 | Arcus udvar |2017.12.01 | 2 |Utcara 46,89 | 3,88 48,8 37,00 757,731
14 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 2 | Utcara 51,05 3,47 52,8 39,00 | 738,846
15| Arcus udvar | 2017.12.01 | 2 |Bels6 kertre 48,84 | 17,52 57,6 45,00 | 781,250
16 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 |Udvarra 69,60 | 17,52 78,4 54,00 | 689,127
17 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 3 |Szemkdzti hazra 97,52| 10,06 102,6 77,00 | 750,853
18 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 |Utcara 45,93 | 10,43 51,1 43,00 | 840,747
19 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 | Utcara 46,01 3,58 47,8 38,00 | 794,979
20 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 3 |Utcéara 44,30 443 35,00 | 790,068
21 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 |Utcéara 65,79 7,88 69,7 52,00 | 745,734
22 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 |Utcara 46,89 | 3,88 48,8 38,50 | 788,450
Belso kertre és
23 | Arcus udvar |2017.12.01 | 3 |utcara 100,34 | 20,99 110,8 78,00 | 703,749
24 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 4 |Udvarra 69,60 | 17,52 78,4 55,00 701,889
25| Arcus udvar | 2017.12.01 | 4 | Szemkozti hazra 97,52| 10,06 102,6 76,00 | 741,102
26 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 4 | Utcara 44,30 443 35,00 790,068
27 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 4 |Utcéara 65,79 7,88 69,7 52,00 | 745,734
28 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 4 |Utcara 46,89 | 3,88 48,8 38,50 | 788,450
Bels6 kertre és
29 | Arcus udvar |2017.12.01 | 4 |utcara 100,34 | 20,99 110,8 78,00 | 703,749
30 | Arcus udvar 2017.12.01 | 5 |Udvarra 69,60 | 17,52 78,4 58,00 | 740,174
31 | Arcus udvar |2017.12.01 | 5 |Szemkozti hazra 97,52 10,06 102,6 83,00 | 809,361
32| Arcus udvar | 2017.12.01 | 5 |Utcara 44,30 443 35,00 790,068
Belsd kertre és
33 | Arcus udvar | 2017.12.01 | 5 |utcara 100,34 | 20,99 110,8 78,00 | 703,749
Osszesen 2 355 1749 742,58
Projekt Atadas Sz. Tajolas Lakoétér | Erkély | Terasz | Redukalt | Iranyar | Fajlagos
1,00 0,50 | 0,25
m2 m2 m2 m2 M Ft eFt/m2
1 | Prestige Res. 2018 QL. 1 64,83 | 10,77 70,2 52,66 | 749,982
2 | Prestige Res. 2018 QL. 1 3422| 5,54 37,0 27,74 | 749,932
3 | Prestige Res. 2018 QI. 1 35,12 5,42 37,8 28,37 | 749,934
Bels6 kertre és
4 | Prestige Res. 2018 QL. 1 |utcara 54,33 1,00 54,8 40,10 | 731,331
Bels6 kertre és
5 | Prestige Res. 2018 QL. 1 |utcara 51,43 6,93 54,9 39,94 | 727,606
6 | Prestige Res. 2018 QI. 2 60,61 9,64 65,4 48,53 | 741,709
7 | Prestige Res. 2018 QL. 2 69,43 | 14,03 76,4 57,41 | 750,997
8 | Prestige Res. 2018 QL. 2 56,50 1,00 57,0 42,82 | 751,228
9 | Prestige Res. 2018 QL. 2 54,00 5,42 56,7 42,43 | 748,193
10 | Prestige Res. 2018 QL. 3 64,83 | 10,77 70,2 52,81 752,118
11 | Prestige Res. 2018 QI. 3 3448 | 3,56 36,3 27,32 | 753,447
12 | Prestige Res. 2018 QI. 3 3537 3,91 37,3 27,99 | 749,900
13 | Prestige Res. 2018 QI. 3 | Utcara 54,33 1,00 54,8 41,19 | 751,231
14 | Prestige Res. 2018 QL. 3 51,43 6,93 54,9 41,03 | 747,427
15 | Prestige Res. 2018 QL. 4 61,49| 9,52 66,3 49,68 | 749,887
16 | Prestige Res. 2018 QI. 4 54,58 | 24,85 67,0 48,98 | 730,990
17 | Prestige Res. 2018 QL. 4 56,94 1,00 57,4 43,15| 751,219
18 | Prestige Res. 2018 QL. 4 54,58 | 5,42 57,3 42,87 | 748,298
Osszesen 949 127 0 1012 755 746,17
B E R | N G ) T 1] | 0 K F T
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Projekt Atadas Sz. Téjolas Lakotér | Erkély | Terasz | Redukalt | Iranyéar | Fajlagos
1,00 0,50 | 0,25
m2 m2 m2 m2 MFt | eFt/m2

1 | IIL ker. 2018 QL. | Fszt 64,83 | 12,00 70,8 34,50 | 487,082
2 | IIL ker. 2018 QI. | Fszt 36,06 | 6,40 39,3 21,00 | 534,896
3 | I ker. 2018 QL 1 62,09 | 12,00 68,1 3520 516,963
4 | 111 ker. 2018 QL 1 43,18 6,00 46,2 25,70 | 556,518
5 |1 ker. 2018 QL 1 43,46 6,00 46,5 25,90 | 557,469
6 | III. ker. 2018 QL 1 95,22 6,40 98,4 54,00 | 548,669
7 | 1II ker. 2018 QL 1 82,37 | 12,00 88,4 44,90 | 508,091
8 | 1L ker. 2018 QL 2 62,09 4,20 64,2 35,20 548,372
9 |III ker. 2018 QL 2 43,18 6,00 46,2 25,70 | 556,518
10 | I1I. ker. 2018 QL 2 43,43 6,00 46,4 2590 | 557,829
11 | II1. ker. 2018 QL 2 95,22 6,40 98,4 54,00 | 548,669
12 | I11. Ker. 2018 QL 2 82,37 | 12,00 88,4 44,90 | 508,091
13 | I1I. ker. 2018 QL 3 113,44 28,0 120,44 58,70 | 487,380
14 | 111. ker. 2018 QL 3 147,08 24,0 153,1 79,60 | 519,990
15 | I11. ker. 2018 QL 3 164,15 47,0 1759 82,60 | 469,585
16 | I11. ker. 2018 QL 3 159,37 50,00 1719 79,20 | 460,813

Osszesen 1338 95 149 1422 727 511,08

Javasolt értékesitési arak

- a vizsgalt projekt esetében az atlagos lakasarat a fentiek alapjan 950 eFt/m? bruttd
értéken tartjuk realisnak tekintettel a nagy lakasszanra

- amélygarazsi zart parkolohelyek arait brutté 3,75 M Ft-on vettiik figyelembe,

- az eladasi arak AFA tartalma kapcsan jelezziik, hogy 2016. januar 1-t6l bizonyos U
épitésti lakésok (tobblakasos lakoingatlanok esetében maximum 150 négyzetméteres
hasznos alaptertiletii lakasok, egylakésos lakoingatlanok esetében - pl. csaladi hazak -
300 négyzetméteres hasznos alapteriiletti lakasok) értékesitésére a jogalkoto
kedvezményes 5% AFA mértéket vezetett be. A tarolok, garazsok és egyéb
értékesitési egységek esetében nem alkalmazhaté a kedvezményes AFA, tehat 27%-os
AFA tartalommal sziikséges szamolni. A lakasok koziil a penthouse lakas esetében az
5%-0s AFA nem érvényesithetd, mivel lakoterének alapteriilete 150 m2-t meghalado,
ezért ebben az esetben is 27%-0os AFA tartalom figyelembevétele sziikséges; A
kedvezményes AFA szabalyok a vizsgalt projekt esetében mar nem alkalmazhato,
mivel a hasznalatba vétel 2020 januar 1-e utan tervezhetd

A fentiek alapjan a projekt bevételei az alabbiak szerint becsiilhetdk.

N1 Ertékesitési bevétel 1761133 123] 2236 639 066
27% Pince parkolo 45 1304,6 0 45 2952756 3750 000 132 835 643 168 701 266
0% Pince gépészet, kozos 68,7 0 0 0 0] 0
0% Felszin feletti kozos 408,5 0 0 0 0 0
27% Felszin feletti tarold 0 0,0 0 374016 475 000 0 0
27% Felszin feletti iizlet 238,1 238 314961 400 000 74998 110] 95 247 600
27% Felszin feletti lakas 45 2076,5 2077 748 031 950 000 1553299 370 1 972 690 200
27% Felszin feletti terasz 45 0,0 0 374016 475000 0| 0
27% Felszini bealld 0 0,0 0 0 0 0 0| 0

A projekt realisnak tartott netto arbevétele 1 761,0 M Ft. A megfelelo lakaskialakitas és
tagolas esetén a projekt brutté arbevétele, 27%-0s AFA mértékkel 2 237,0 M Ft.
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5.3.4. Profit, maradvanyérték

A Dberuhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel valo
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitdsdhoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsd megtériilési rata) a kockdzatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockazati prémium 0Osszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett ¢ves hozamelvarast 17,5%-on vessziik figyelembe.
Megjegyezziik, hogy a 17,5%-0s érték a hasonld befektetések esetében aktudlisan
megfigyelhetd hozamelvarasi sav (12,5-25%) az adott fejlesztés kockazatait tikkrozo értéke.

Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
netto bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
IL KOLTSKEGEK 1383273 002] 1750859912
IL1. Kivitelezés 1131699 063] 1437257810
IL1.1 Bontas, el6készités, vasarlas 3130000 3975100
IL1.2 Fpiilet kozvetlen 4096 1031004 764] 1309376050
I.1.3 Telken beliili kiils6 37 186 883 47227 341
IL1.4 Telken kiviili munkak 32775000 41 624 250
IL1.5. Tartalék 27602 416 35055069
1.2  Berendezés, butor 33750 000 42 862 500
IL3  Softcost 217 823 939 270 739 603
m_ BEVETELEK [ 1761133123 2236639 066)
IL1 Ertékesitési bevétel 1761133 123] 2236639 066
N2 FErtékesitési koltségek 0 0
*  Frtékesitési jutalék -2,50% -55915977 -71 013 290

Kamatkoltségek 1023 393 784 38791 813 38791 813
Egyszeri koltségek 1023 393 784 15350 907, 15 350 907

323717 402 431 636 435

A beruhazas telekar és fejlesztoi haszon nélkiili egyenlege (bevételek és koltségek
nominalis egyenlege) nett6 324,0 M Ft.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztéi hozamelvaras iddbeli diszkontalasaval
hatarozhaté meg az ingatlan aktudlis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott
forgalmi értéke 316,0 M Ft.
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak.
(CF tablazatokat lasd a kovetkezo oldalakon).
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5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Ertékelési mod Siily Becsiilt érték
Ft EUR
310
Osszehasonlité értékelés 50% 307 000 000 990 323
Maradvanyérték -fejlesztés  50% 316 000 000 1019 355
Egyeztetett érték 311 500 000

Egyeztetett érték, kerekitve 311 000 000 1003 226

A két értékelési megkdzelités kozel azonos eredményre vezetett. Tekintettel az értékelési
megkdzelitések €s a hasznositdsi modok realitasara, a két megkozelités 50:50%-o0s aranyu
sulyozott atlagat tekintjlik végso értékjelzének.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végso, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 311 M Ft,
azaz haromszaztizenegymillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2018. janius 6.

................. e IR
dr. T6r6k Tamas ; \S Toth Péter
jogasz okl. épitészmérnok, okl, kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi-€rtékbecslo

ligyvezetd igazgato



