VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studi6 Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2018.06.06.

Az értékbecslés hatalya: 2018.09.06.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

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

Az ingatlanok megnevezése: Epitési telek / fejlesztési teriilet

Az ingatlan cime: 1021 Budapest, Hiivosvolgyi ut 161. (hrsz. 11409)

Az ingatlan leirésa: Telek  1db 4214 m? Felépitmény 2 db (100 m?)

Vizsgalatunk targya Budapest egyik exkluziv teriiletén, a II. keriiletben, Hiivosvolgy varosrészben elhelyezkedd ingatlan, mely
természetben egy alulépitett fejlesztési telek, egy iroda-szerviz és egy portaépiilettel. A teriilet a budai varoskézponttol mintegy 6-7
km-re elhelyezkedd magas presztizsii lakoovezet, nagy zoldfeliileti arannyal, arnyas, fas utcakkal, jellemzden hegyi panoramaval.
A magas presztizst biztositja a telekosztas is: a kdzvetlen kdrnyezetben nagyobb méreti, jellemzéen 3000 m2-t meghalado telkek
talalhatok. A kornyék a II. keriileten beliil koztes fekvésii: a belsd és kiilsé keriiletrészek hataran helyezkedik el, a két keriiletrészt
osszekotd Hiivosvolgy két oldalan. A volgy aljan parhuzamosan fut a Vélgy utca, illetve az Ordogarok. A térség tengelye és feltard
utja a Hiivosvolgyi ut, melyen szamos buszjarat kozlekedik, gyors eljutast biztositva a varoskdzpont felé. A teriilet masik elénye —
a tobbi kiilsé budai keriilethez képest — a kotottpalyas kozlekedés (61-es villamos), mely a Hiivosvolgyi tttal parhuzamos Volgy
utcan bonyolédik. A vizsgalt ingatlan a Hars-hegy észak-keleti lejtéjén, a Hiivosvolgyi ut, a Nyéki ut, Volgy utca, Otvos Janos utca
altal hatérolt telektombben helyezkedik el. A tdmb nagyobbrészt szabadonalld lakohazakkal, tarsashdzakkal beépitett lakoovezet.
A vizsgalt telken kordbban egy autdkereskedés miikodott, jelenleg hasznalaton kiviil iiresen all. A Hiivosvolgyi ut és a Nyéki ut
keresztez6désének atellenes oldalan egy lizemanyagtolt allomast alakitottak ki.

A telek téglalap alaku, kozteriilet dél-nyugatrol (Hiivosvolgyi ut) és dél-keletrdl (Nyéki ut) hatarolja. Mindkét hatarold utrol
biztositott a telekre torténd behajtas a Nyéki utrol 2 a Hiivosvolgyi utrdl 1 bejarat. Az utcafrontok cca. 56 m és 72 m.

A teleken a Hiivosvolgyi uttdl a Volgy utca felé enyhe lejtési, a telken beliili szintkiilonbség cca. 2 m, amit a telken beliil 3 terasz
¢s egy tamfal kialakitdsaval hidaltak at. A teriileten beliil értékes ndvény vagy fadllomany nincs. A korabbi funkcidé miatt
(autdkereskedés) térvilagitast épitettek ki és a telek cca. 2/3-at murvaval boritottak. Az ingatlan teljes keriiletén keritett, drotfonatos
keritéssel. A telek kozépsdé harmadaban egy cca. 10 éves iroda és szervizépiilet, valamint egy 6nalld portaépiilet all. Az irodaépiilet
két irodahelyiségbdl, teakonyhabdl, WC-bdl és egy gardzsbol all és a telek kozepsé harmadaban 4ll. A portaépiilet a telek Nyéki uti
oldalan az iroda kozelében all, portastérre és WC-re tagolodik. Mindkét épiilet hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetii
kombinalt nyeregtetovel és tegolaval fedett. Az épiiletek atlagos allapotban vannak, méretiik elhelyezkedésiik és funkciojuk miatt, a
telek optimalis hasznositasat szem el6tt tartva, bontandonak tekintjiik.

A vizsgalt ingatlan a teriiletre vonatkozo szabalyozasi terv alapjan L6-11-08 (Hegyvidéki, kertvarosias lakoteriilet) épitési 6vezetbe
tartozik. Az ingatlan a felszinen 15%-ban, 0,3(+0,1 a tetdtérben) szintteriileti mutatd megtartdsa mellett épitheté be. A telek
jelenlegi felszini beépitettsége 2,7%-o0s (116 m2) ami jelentdsen elmarad az dvezeti eldiras alapjan elérhetd beépitettségtol, a telek
3 részre osztasa esetén, a felszinen 632 m? (15%), mig teljes brutt szinteriilet tekintetében 1685 m?. A kalkuldlhat6 nettd beépités
1343 m2 lehet. A maximalis lakdsszam a telken beliil 14 lehet, a szabalyozasi terv szerint. Az ingatlan tobblakasos tarsashdz, vagy
reprezentativ, rezidencia jellegili épiilet épitésére is alkalmas. A szabalyozas szerint a pinceszinten és a foldszinten, az épithetd
Osszteriilet 50%-a kereskedelmi funkcidval is kialakithato.

Forgalmi érték (nettd) 1 EUR=310 Ft
Osszehasonlité megkdzelités szerint: 377 000 000 Ft 1216 129 EUR
Maradvany alapi megkozelités szerint: 348 000 000 Ft 1122 581 EUR

Forgalmi érték (aktualis allapotban) 360 000 000 Ft 1161290 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen
jar el, és a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat a f6bb méretek tekintetében ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem
terjedt ki.

Budapest, 2018. jlnius 6. = ~L
= I"' i .. | et :I\.i,l ), X
dr. Torok Tamas '. Toth Péter
jogasz okl. épitészmérndk, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo,

ligyvezetd igazgatod
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

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

1.2. A megbizas targya

Megbizd megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
vizsgalja feliil a 1021 Budapest, Hivosvolgyi ut 161. (hrsz. 11409) szam alatti ingatlanrél
2017. majus 10-én késziilt értékbecslést. Megbizd az értékeléshez tulajdoni lapot mellékelt.
Az ingatlan egyéb tulajdonsdgaiban nem kovetkezett be valtozds Megbizd tajékoztatasa
szerint.

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 ELVEIL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap
- térképmasolat
- ¢épitési szabalyozas

2.2. Szakértoi modszer

Az 4tadott irasos dokumenticiok tanulmanyozasat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén Megbizo képviseldje nem vett részt. Megbizo képviseldje a 2016 majusi helyszini
szemlén bemutatta az ingatlant és annak épiileteit, berendezési targyait, szobeli tdjékoztatast
adott a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informéciokkal szolgalt a hasznalat tapasztalatairol.
A helyszini szemlékre alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval
végeztiik az értékbecslést.



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

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az aldbbiak:

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapu megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak €s az ezek
megszerzése €rdekében 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 aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds €s a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkozhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a vdalasztds részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatdsabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és néhany jellemzd méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

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

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



Kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlant illetéen az elmult 3 évben a Bering Studidé Kft.-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

3. AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK
Vizsgalatunk targya Budapest egyik exkluziv teriiletén, a II. keriiletben, Hivosvolgy
varosrészben elhelyezkedd ingatlan, mely természetben egy alulépitett fejlesztési telek, egy

iroda-szerviz és egy portaépiilettel.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2018.04.07.)

- cim: 1021 Budapest, Hlivosvolgyi ut 161.

- helyrajzi szdm: 11409

- teriilet (m?): 4214

- megnevezes: kivett egyéb épiilet, udvar

- tulajdonos: 11. Keriileti Onkormanyzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIII tv.

- jelzalog: -

- szolgalmak: vezetekjog 7 m? teriiletre
jogosult: ELMU Haldzati Kft.

- egyeb: -

- széljegyek: | -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher- és igénymentes.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet Harshegy varosrészének dél-keleti
peremén, Hiivosvolgyben, Lipotmezd varosrész hatara kozelében fekszik.

A Nagy- ¢s a Kis-Hars-hegy (és a roluk elnevezett Harshegy varosrész) a budai hegyeknek
ahhoz a lancdhoz tartoznak, amelyek természetes hatarat alkottdk egykor a fOvarosnak.
Kedvelt kirandulohelyek ma is, a varosrészben a beépitett teriilet aranya viszonylag alacsony,
els@sorban a peremteriiletekre terjed ki. A Hars-hegy vizsgalt része funkcionalisan, vagy akar
ingatlanpiaci szempontokat is figyelembe véve, inkabb Hlivosvolgyhoz, Lipotmezohoz, vagy
a kozeli Nyékhez kapcsolhato, illetve hasonlithato. A teriilet a budai varoskdzponttél mintegy
6-7 km-re elhelyezkedd magas presztizsii lakodvezet, nagy zoldfeliileti arannyal, arnyas, fas
utcékkal, jellemzden hegyi panordméval. A magas presztizst biztositja a telekosztas is: a
kozvetlen kdrnyezetben nagyobb méretli, jellemzéen 3000 m2-t meghalado telkek talalhatok.
A kornyék a II. keriileten beliil koztes fekvésli: a belsd és kiilsd keriiletrészek hataran
helyezkedik el, a két keriiletrészt Osszekotd Hiivosvolgy két oldalan. A volgy aljan
parhuzamosan fut a Volgy utca, illetve az Orddgirok. A térség tengelye és feltaro Utja a
Hiivosvolgyi ut, melyen szamos buszjarat kozlekedik, gyors eljutast biztositva a varoskdzpont
felé. A teriilet masik elénye — a tobbi kiilsd budai keriilethez képest — a kotottpalyas
kozlekedés (61-es villamos), mely a Hlivosvolgyi uttal parhuzamos Volgy utcan bonyolodik.



3.3. Telek

A vizsgalt ingatlan a Hars-hegy észak-keleti lejtdjén, a Hiivosvolgyi ut, a Nyéki ut, Volgy
utca, Otvds Janos utca altal hatdrolt telektombben helyezkedik el. A témb nagyobbrészt
szabadonallo lakohazakkal, tarsashazakkal beépitett lakoovezet. A vizsgalt telken kordbban
egy autdkereskedés miikodott, jelenleg haszndlaton kiviil iiresen all. A Hiivosvolgyi ut €s a
Nyéki ut keresztezddésének atellenes oldalan egy lizemanyagtolto allomast alakitottak ki.

A telek téglalap alaku, kozteriilet dél-nyugatrél (Hiivosvolgyi ut) és dél-keletrél (Nyéki ut)
hatarolja. Mindkét hatarold utrél biztositott a telekre torténd behajtas a Nyéki utrol 2 a
Hiivosvolgyi utrdl 1 bejarat. Az utcafrontok cca. 56 m és 72 m.

A teleken a Hiivosvolgyi uttol a Volgy utca felé enyhe lejtést, a telken beliili szintkiilonbség
cca. 2 m, amit a telken beliil 3 terasz ¢s egy tdmfal kialakitasaval hidaltak at. A teriileten beliil
értékes novény vagy faallomany nincs. A korabbi funkci6é miatt (autokereskedés) térvilagitast
épitettek ki és a telek cca. 2/3-a4t murvaval boritottdk. Az ingatlan teljes keriiletén keritett,
drotfonatos keritéssel. A telek kozépsé harmadaban egy cca. 10 éves iroda €s szervizépiilet,
valamint egy 6nall6 portaépiilet all.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten a kézmiivek kiépiiltek, azokat a vizsgalt ingatlanra a tajékoztatds szerint
hianytalanul (viz, csatorna, villamos energia, f6ldgdz) bekototték.

3.5. Felépitmények

Az ingatlan beépitett, a beépités a foldhivatali térképmasolaton feltiintetésre keriilt. A
terlileten 2 felépitmény azonosithatd: 1 szerviz és irodaépiilet, valamint egy portaépiilet.

- szintszam: 1 (foldszint)
- beépitett brutt6 alapteriilet (térszin felett): 112 m?
- nettd szintteriilet: cca. 100 m?
- belmagassag: ~2,7 m,

Az irodaépiilet két irodahelyis€égbdl, teakonyhabol, WC-bdl és egy garazsbodl all és a telek
kozépsé harmadaban all. A portaépiilet a telek Nyéki uti oldalan az iroda kozelében all,
portastérre és WC-re tagolodik. Mindkét épiilet hagyomanyos tégla szerkezetii, fa szerkezetii
kombinalt nyeregtetovel és tegolaval fedett.

Az épiiletek atlagos allapotban vannak, méretiik elhelyezkedésiik és funkciojuk miatt, a
telek optimalis hasznositasat szem eldtt tartva, bontandonak tekintjiik.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
3.6.1. Szabalyozas

A vizsgalt ingatlan a teriiletre vonatkoz6 szabdlyozasi terv alapjan L6-11-08 (Hegyvidéki,
kertvarosias lakotertiilet) épitési Ovezetbe tartozik.



Az Ovezetre vonatkozo részletes szabalyozast a ,,Budapest II. Keriileti Onkorményzat
Képviseld-testiiletének 2/2007.(1.18.) rendelete a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatrol” tartalmazza.

Az Ovezet teriiletén a keretovezetben meghatarozott épitmények helyezhetdk el.

A beépitésre, telekalakitasra vonatkozo eldirasok az alabbiak:

A kialakithat6 legkisebb telektertilet: 1000 m?

Beépitési mod: szabadonallo

Beépitettség legnagyobb mértéke: 15 %

Legnagyobb épitménymagassag: 6,00 m

Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 75%

Szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 0,30 (+0,10 kizardlag teto-

térben és tetdemeleten)

3.6.2. Bovitési lehetoségek

A telek jelenlegi felszini beépitettsége 2,7%-o0s (116 m?) ami jelentdsen elmarad az dvezeti
eléiras alapjan elérhetd beépitettségtdl, ami a felszinen 429 m? (15%), mig teljes bruttd
szintteriilet tekintetében 1142 m?. A szamitasok soran az 1500 m? feletti teriilet fele vehetd
figyelembe. Ezt a szabalyozasi kitételt nem kell alkalmazni, ha a telket 3 telekre osztjak
(1214-1500-1500 m?). A maximalis lakasszam a telken beliil 9 lehet, harom telekre osztas
esetén 10 (2-4-4), a szabalyozasi terv, illetve a f6épitészi tajékoztatas szerint.

A beépitési lehetdségeket, 3 telekre bontas esetén a kovetkezd tablazatban ismertetjiik.



3 telekre osztas esetén

Alapadatok Alakithatd Felszini Epitmény Szintteriilet

m m m2/m2
Cim Bp. Il |
Hivosvolgyi
Hrsz 11409
Telek teljes teriilete 4214
A telekb6]l nembeépithetd* 0
Hasznosithato teriilet 4214
Ovezet L6-11-08 4214 0,15 6 04
oszhatosag elvileg nem 0 részre
oszthatdsag gyakorlatban nem 0 részre
Epitheté elvileg felszini beép 632 F+1 2,00 szintszam
Epithetd elvileg szintteriilet (m2) 1264
| Meglévd beépités m2
Foldszinti bruttd 112 2,66% ifelszini beépitettség
Osszes bruttd 112 0,0
Beépitési tartalék m2 aranya m2 aranya
Foldfelszinen
Foldszinti bruttd 112 26,13%
Tartalék 520 121,36%
Osszesen 632 147,50%
Szinteriileti mutato szerint
Osszes bruttd beépités 112 8,86%
Tartalék 1152 91,14%
Osszesen 1264 100,00%

3.6.3. Hasznositas
Az ingatlan tobblakasos tarsashaz, vagy reprezentativ, rezidencia jellegli €piilet €pitésére is
alkalmas. A szabalyozas szerint a pinceszinten ¢és a foldszinten, az épithetd Osszteriilet 50%-a

kereskedelmi funkcioval is kialakithato.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
magas presztizsli kornyék vérosi panordma hianya
nagytelkes kornyezet bontando épiiletek

konnyli megkozelités

részben kereskedelmi funkciodra is alkalmas

Lehetdségek Veszélyek

diplomaciai célokra is alkalmas
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4. PIACI HELYZET

Gazdasag, ingatlanpiac altaliban

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, Szlovéakidhoz ¢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 befektetok listajara nehezen kapaszkodik vissza az orszag. Ugyanakkor
a nemzetkozi megitélésiink javult, ezt tiikrozik az ndvekvd ingatlanbefektetési volumenek.
2015-ben a piaci ingatlanbefektetési tigyletek dsszértéke elérte a 790 millio eurdt, ezen ligyleti
értek 2016 elsod 3 negyedévében viszont mar cca. 1 500 millié eurd volt, igy éves szinten akar
az 1800 milli6 eurds ingatlanbefektetési volumen is elérhetdnek latszik, mivel a IIL
negyedévi befektetési Osszérték 590 millio eurd volt. Az éves ingatlanbefektetések 65%-a
irodapiaci tranzakcio volt, 17% kereskedelmi Iétesitményekre iranyult. Az irodapiaci
volument jelentdsen novelte a magyar ingatlanbefektetések torténetének eddigi legnagyobb
tranzakciodja (175 millio eurd), a Millennium Towers CA Immo altali megvasarlasa.

Ahogy azt mar 2014 ota tapasztaljuk, meger6sodott az aktualis kockdzati szintet jobban
elfogado kiilfoldi — gyakran a Kozel-Keletrél 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 befektetok az aktiv hazai ingatlanalapok, vevodi oldalon az ERSTE és
a Didfa Ingatlanalap tekintheté volumenben a legnagyobb vasarloknak. Mindkét alap 3-4
nagyobb irodapiaci tranzakcidt hajtott végre 2016 soran, ezek jellemzdéen 90-100%-ban, 5-10
éves szerzOdéssel bérbeadott, 1j épitésii, vagy legfeljebb 2-3 éve atadott, ,,A” kategorids
irodahazak voltak. A tranzakcios hozamszintek 6,75-7,50% kozott mozogtak, a nem kdzponti
piaci szegmensben 7,50% f616tti hozamszint volt a jellemzd.

A Dbefektetési kockazati szintek 2016 soran érzékelhetden csokkentek, amit a kedvezd
hitelmindsitdi értékelések (is) tiikroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje még mindig a
cseh és lengyel hozamok felett van, de végre csokkentek a kordbbi relative magas kockazati
szintek, 2016 III. negyedévében a prime yield-ek szintje irodahdzak 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 magyardzhatdo. 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
6nallo hazak zome kistelepiiléseken talalhato, 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 hazas II. keriileti
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 iitemi
novekedést prognosztizalunk.

Mig 2016 egyértelmiien az 0j kinalat megjelenésérdl, az ujlakas-piac felfutasarol szol, 2017-
ben a leglatvanyosabb novekedés a lakasépitésekben varhatd. Mig 2016 augusztusaban a
Budapesten folyamatban 1év6 projektek szama 259 wvolt 7970 Ilakéssal, 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-
rol 33 lakasosra nétt a fejlesztések sordn épitendd tarsashdzak lakdsszama. 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.

Luxusingatlanok piaca

Az orszagos lakaspiac alig masfél szazalékat teszik ki a luxusingatlanok, a csaladi hazaknal a
300, a lakasoknal pedig a 100 milli6 forint folotti aron kinalt ingatlanok tartoznak e
szegmensbe. Az 1) budapesti fejlesztések kozott szamos luxusnak aposztrofalt talalhato, a
szazmillio feletti kategoridban mintegy 120 ujépitésii ingatlan szerepel a kindlatban. Ez azt
jelzi, hogy a fejlesztok megitélése szerint van igény a tObbszaz millidos lakasokra is
Budapesten, ahol a legdragabb projektek egyértelmiien az egymillio forintos négyzetméterar
feletti értékeket mutatnak, némelyik megkozeliti a kétmilliot is.

Az ar dnmagaban azonban nem lehet a luxus ,,cimke” feltétele, hiszen ebben a szegmensben
mindennek egyardnt prémium mindséginek kell lennie. A beltéri szomedence, wellness
részleg, nagyon magas mindségli beépitett anyagok, korszerli gépészet ¢és miiszaki
megoldasok, tobballasos garazs tehat alapkovetelmény ahhoz, hogy egy ingatlant luxusnak
definidljanak. Lokacio alapjan a luxusnak megfeleld termékek a budapesti piacon a dunai
orokpanoramas lakasok, a rézsadombi, szabadsag- és gellérthegyi villak, a II. és XII. kertileti
kertvarosokban épiilt villak. Ami a lokaciot illeti, a pesti oldalon sziikebb a keresztmetszet,
szoba johet a kozvetlen Duna part (V. és XIII.), a klasszikus Belvaros (V. keriilet belso,
kiemelt részei), az Andrassy Ut belsd szakasza. A budai oldalon a XII. keriilet kozepétol
felfelé, az 1. és II. keriilet kiemeltebb részei (Var, Gellérthegy), illetve a XI. keriiletben a
Gellért-hegy. A keresletet korabban a kiilfoldiek jelentették, irek, spanyolok, akik a piac
felfuté szakaszédban (2007-ig) jelentds Osszegeket fektettek lakdingatlanokba, 2008 utdn
azonban jelentds értékvesztést kellett elszenvedniiik. A nyugat-eurdpia befektetok az orszag-
kockézat novekedésével gyakorlatilag kivonultak, helyettiik kés6bb az oroszok, ukranok és a
kinaiak mozgattdk a piacot. 2014. elsdé felétd]l az ukran-orosz konfliktus kapcsan mind az
orosz, mind az ukran befektetések markansan csokkentek, egyértelmiien a kinai és a kozel-
keleti vevok keriiletek elétérbe. 2013-t61 egyre tobb a hazai vevd is.

A budai kiad6 luxus hazak jelentds részét alkotjak a nagykovetségek altal bérelt rezidenciak
¢és nagykovetségi épiiletek. Ebben a szegmensben tobb szempontot kell figyelembe venniink,
ha luxusrdl beszéliink. Elsddleges igény a biztonsagos kornyék, a kiépitett megfigyeld és
riasztorendszer. Rezidencidk esetén a megfeleld méretii, reprezentaciot szolgald helyiségek,
mint példaul a szalon, a minimum 50-60 nm-es nappali, illetve a minimum 12 {6t befogado
étkezd szinte alapkovetelménynek szadmitanak. A nagykovetek elOszeretettel véalasztanak
olyan luxus hdézakat rezidencidnak, ahol az emeleten kiilon, masodik nappali all
rendelkezésiikre, amely a csalad privat életében tolt be kozponti szerepet, mig a foldszinti
nappali (szalon) és étkezd a tarsasagi €let, a fogadasok szintere. Ezen feliil fontos szempontok
kozé tartozik még a klasszikus elemeket felvonultatd elegans, ugyanakkor funkcionalis
belséépitészet. Preferalt a nappalibol nyilo, kozvetlen kertkapcsolat is, hiszen a fogadasok,
kerti partik alkalmaval a vendégek itt is tartozkodhatnak, ehhez azonban egy kellden privat,
megfeleld6 modon elszeparalt, extra nagyméretii kertre van sziikség. A szintén szdmos luxust
kielégité nagykovetségi éplileteknek leginkabb olyan kiadé hézak felelnek meg, amelyekben


http://www.primeestate.hu/hu/Ingatlanirodank_szolgaltatasai/Ingatlanberles_szolgaltatasok_cegeknek_es_diplomataknak.html
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sok helyiség taldlhato, illetve kiilon targyalo(k), elkiilonitett konyha és tobb mosdo.
Mindemellett a nagy kertnek nem csupan fogadasok szempontjabol van jelentdsége, hanem
azért is fontos, hogy kell6 szamu gépkocsi szamara biztositson parkolasi lehetdséget.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer 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 idopontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos 0Osszehasonlitd adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlito
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci
érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsuldsaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés moédszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazdsakor 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 sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossdgai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt
az értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan Budapest egyik legértékesebb teriiletén, a II. keriilet Hivosvolgy
varosrészének peremén elhelyezkedd fejlesztési ingatlan, 6sszehasonlitasra a budai prémium
lokaciok masodik vonala — de azon beliil is a vizsgalt ingatlan lokalis kornyezete — johet
szoba. Igy elsdsorban a Hiivosvolgyi at érintett szakasza mentén, vagy kozelében
elhelyezkedd, viszonylag nagy alapteriiletii telkeket vessziik figyelembe.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében, vagy ahhoz hasonld
adottsagu teriileteken elhelyezkedd telkek adasvételi €s kindlati arait mutatjuk be. Az adatok
forrdsaként a sajat adatbazisunk mellett a helyi Onkorményzat, valamint ingatlanokkal
foglalkoz6 szaklapok cikkei szolgaltak. A tibldzatban a vastag betlivel szedett szam a
forrasadat, a tovabbi értékek szamités, illetve becslés eredményei.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzék Kinalati | Eladasi | Fajl.

teriilet | teriilet ar ar alapar
m’ m’ MFt | MFt | eFt/m?

Telkek (adasvételi és kinalati arak) 2018.

Bp., IL. 1560 Huivosvolgyben, féut melletti, L6-11-07 |  180,0 (115,4)

Hiivosvolgy ovezetbe sorolt, kozmiivesitett, kis

Htivosvolgyi ut lejtésty, épitési telek, bontandd

(2018.06.) villaépiilettel.

felszini beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
legnagyobb épitménymagassag 7,5 m
zoldfeliileti mutatd: 75%

Bp., 1L 6442 Huivosvolgyben, fout melletti, [Z-11-02 | 746,5 (115,8)
Huvosvolgy ovezetbe sorolt, kozmiivesitett, kis

Nyéki ut lejtési, épitési telek, bontandd

(2018.06.) villaépiilettel.

felszini beépithetdség: 25%
szintteriileti mutato: 0,25
legnagyobb épitménymagassag 7,5 m
zoldfeliileti mutato: 65%

Bp., IL. 5800 Huivosvolgyben, kiépitett 550,0 (94,8)
Hiivosvolgy kozatkapcesolat nélkiili, L6/A-11-01
(2018.06.) ovezetbe sorolt, részlegesen

kozmivesitett, kis lejtésii, épitési telek,
bontando épiilettel.
felszini beépithetdség: 10%
szintteriileti mutato: 0,25
legnagyobb épitménymagassag 6,0 m
zoldfeliileti mutato: 80%

A telkek korében a kozvetlen kornyéken elhelyezkedd L6, vagy L6/A Ovezetbe sorolt (10,
illetve 15%-ban beépithetd, 0,25-0,40 szintteriileti mutatdji) telkeket vettiink figyelembe,
melyek esetében a fajlagos 4arak 95 és 116 eFt/m? kozott mozognak. Az arak kinalati
jellegtiek.

Ertékképzés

A vizsgilt, lakéd fejlesztést lehetévé tevd ingatlan a fovaros egyik legmagasabb presztizsii
budai kertvarosi részén fekszik, budai viszonylatban tomegkozlekedéssel €s gépkocsival is
viszonylag jol megkdzelithetd helyen, atlagos panoramaval.

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlitdo adatokat az alabbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében kedvezOtlenebb adottsag, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsédleges korrekcidk
— A kindlati adatok esetében 10%-o0s kinalati korrekciét alkalmazunk. A korrekcid
mértéke fiigg attdl, hogy milyen régdta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktudlis kinalati arba.
— Valamennyi ingatlant 6nmagédban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lUzletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.
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— egyik 0sszehasonlitod adat esetében sincs sziikség datum szerinti korrekciora

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgalva, elény a magas presztizsii varosrész, vagy szintén
elényként értékeljik pl. a belvaroshoz, a varosrészi kozponthoz kozelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabbi telepitést. Valamennyi 6sszehasonlité ingatlan
a II keriiletnek Hlivosvolgyi ut kozelében elhelyezkedd kertvarosi részén talalhato.

A mikrokornyezetet vizsgalva eldnyként értékeljik a jo kozuti kapcsolatot, a
rendezett kdrnyezetet, hatranyként a kevésbé értékes, elhagyatott, gondozatlan teriilet,
l1étesitmények szomszédsagat. E szempontbdl korrekcidra nincs sziikség.

A megkozelithetéséget vizsgalva, elonyként értékeljik a féuthoz kozelebbi
elhelyezkedést és a ténylegesen igénybe vett megkozelitési utak jo mindségét. A
kozlekedést vizsgalva elonyként értékeljiilk a jelentdsebb, stirlibben kozlekedd
tomegkozlekedési eszkdozok megalldinak elérhetdségét, hatranyként a tavolsagot.

A teriilletek méretét vizsgalva, elényként értékeljiik a kisebb teriileti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
teriiletl, nehezebben értékesithetd telkeket.

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elonyként értékeljiik
az egyszeru alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtds ingatlanokat, hatranyként az
erdsen szabdalt formdju, nehezebben beépithetd, erdsen lejtds, esetleg feltdltéses
telkeket. A nyeles telek altalaban hatranyt jelent a normal alakt telekkel szemben, az
Osszehasonlito adatok kozotti nyeles teleknél azonban csak a beépithetd telektertilettel
szamolunk. E szempont szerinti korrekcidét nem alkalmazunk.

A kozmiiveket tekintve, elonyként értékeljiik egyrészt a kozteriileten mar kiépitett,
megfeleld kapacitasi kozmiiveket, masrészt a telken beliili kiépitett beallasokat.
Valamennyi ingatlan teljes kozmiellatassal rendelkezik.

A telekfejlesztések koziil csak azokat vesszik figyelembe értéknoveloként, amelyek
ténylegesen befolyasoljak a telek értékét, a késObbi hasznalat sordn is. (nem
vizsgaljuk)

A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények az esetek tilnyomo tobbségében
nem hasznosithatéak gazdasagosan, igy a bontasi koltségek miatt inkébb
értekesokkentd tényezot jelentenek. Valamennyi Osszehasonlitd ingatlan esetében
bontasi koltséggel kell szamolni, csakigy mint a vizsgalt ingatlannal.

A beépithetdség szempontjabol elényt jelent a nagyobb szintteriileti mutato, illetve a
nagyobb beépitési szazalek, épitménymagassag.

A tervek, engedélyek vizsgalata: a beépitésre alkalmas telkek értékét akar 10%-kal is
novelhetik az elkészilt tervek, illetve a jogerds €pitési engedély.
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Hrsz 11409 Vizsgalt Osszehas onlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Budapest II. | Budapest II. Budapest II. Budapest II.
Varosrész Htvosvolgy | Hivosvolgy Hiivosvolgy Htvosvolgy
Utca, kozteriilet Htvosvolgyi | Hiivosvolgyi Nyéki
Hazszam 161
Teriilet m2 4214 1 560 6442 5800
Ovezet L6-11-08 L6-11-07 1Z-11-02 L6/A-11-01
Beépithetdség 15% 15% 25% 10%
Epitménymagassag m 6,00 7,50 7,50 6,00
Szintteriileti mutato 0,40 0,40 0,25 0,25
Epithetd felszini teriilet 632 234 1611 580
Epithetd szintteriilet 1 686 624 1611 1450
Kinalati ar eFt 180 000 746 500 550 000
Ertékesitési ar cFt
Datum 2018.06 2018.06 2018.08
Kiindulo fajlagos érték 115,38 115,88 94,83
Kinalati korrekcio -20% -20% -20%
Datum szerinti korrekcid
Fajlagos érték eFt/m2 92,308 92,704 75,862
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrmyezeti adottsagok 100%
mikrokérnyezeti jellemzék 100%
megkozelités 100% 5% 10%
kozlekedésiadottsagok 100%
teriileti méret 100% -5%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztési terv, engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
egyéb (kiilonleges panorama, benapozas 100%
egyéb 100%
Korrekci6 mértéke 95% | 105% | 110%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 87,692 97,339 83,448

Sul 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték eHUF 377125

Az ingatlan 6sszehasonlito alapon becsiilt értéke, 6sszesen
kerelgitvg 377,0 M Ft.
Az érték az AFA-t nem tartalmazza.



17

5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potenciadljat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valdszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése ¢és 0Osszegzése révén hatarozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb ¢s legértékesebb hasznositasanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznald
beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elébbi kovetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell
A fejlesztés fobb elemei:

- elokészités: novényzet kiirtasa, teriilet letakaritasa;

- 3 telek megalakitasa

- 10j beépités: 1 pinceszinten, a foldszinten és emeleten, 6sszesen 10 lakas, 3 telken
3 ¢épiiletben 2-4-4 elosztasban, épiiletenként k6zos megkdzelitésli, pinceszinti
parkolokkal, teraszokkal, elkiiloniilt kerthasznalattal;

- kozlekedési rendszer: bejarat a Nyéki ut feldl

- azutcafronton személy- és gépkocsibejarat kap helyet,

- atelek beépitetlen részét parkositjak, rendezik

A fejlesztés iddbeli litemezése:

- a projekt elsé fazisa az elOkészitése, ekkor torténnek a tervezések,
engedélyeztetés, esetleges bontdsok, illetve az dner6bdl torténd befektetések. A
fejlesztés méretére tekintettel, az elokészitési id6t 4 honapban hataroztuk meg.

- akivitelezés idOtartamat tovabbi 12 honapra becsiiljiik.

- a 12 hoénapos kivitelezési idOtartamot, és 6 honap értékesitési 1ddszakot
elégségesnek itéljiik a létrehozott egységek értékesitéséhez, azaz ekkorra
realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig 6sszesen 18 honap.

b b

5.3.2. Kivitelezési koltségek

Szintek Teriilet Teriilet N/B Teriilet Teriillet ~ Teriilet  Teriilet
épithetd épithetd lakas erkély = értékesit.
bruttd nettd netto netto netto
Levels Area Buildable N/G Buildable | Flats  Balcony Sellable
gros net net net net
0,85 0,33
11696/2 hrsz. m2 m2 m2 m2 m2 m2/db
L Beépithet Buidlability
Telek Land 4214,0
Epitheté 1 Build by height 6,0 3,00 2,00 15% 632,1 1264 0,85 1075 1075 140
Epitheté 2 Build by density 0,40 1686 0,85 1433

Az ¢épitéssel kapcsolatos koltségeket a gyakorlati tapasztalataink alapjan, a hazai épitési
normakoltségek figyelembevételével szamszeriisitjiik.

Az épitési munkak kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiilsd
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkék esetében figyelembe vessziik az épiilet
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anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkulalt m2-4r az igényszint
figyelembevételével). A koltségek meghatarozasandl — az ardnyok tekintetében — figyelembe
vesszilk a szakmai sztenderdként hasznalt EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS)
vonatkoz6 értékeit, korrigdlva azt a sajat adatbazisunkban szerepld luxus igényszintii
létesitmények épitési koltségeivel.

Az értékelés soran zoldmezos fejlesztési telekbdl indulunk ki, igy elsddleges bontasi munkak
nem meriilnek fel.

Az ujrapoétlasi értéket — amennyiben az indokolt — csokkenteni kell az épiilet allagat
figyelembevevo allagszorzokkal, az avulas ,,inverzével” (az eredmény a nettd potlasi érték).
Az avultsdig nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, illetve
amortizaciéval, hanem az épiilet varhatdé fennmaradasi id6tartamara is tekintettel a fizikai
avulason tul figyelembe veszi annak funkcionalis (erkolcsi) avulasat is.

A korrekciok a szemrevételezés alapjan, valamint ingatlanforgalmazéi gyakorlati
tapasztalatokbdl kiindulva torténnek.
Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netté Brutté
netto brutto
AFA mérték 27% 27%
AFA mérték kedvezm. 5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
KOLTSEGEK 589 395 670] 742 348 443
Kivitelezés 517 043 091| 656 644 726
Bontas, elokészités
teriilet elokiszités 4 214,00 500 2107 000 2 675 890
Epiilet kozvetlen
lakas 1074,6 325 000 349 235 250 443 528 768
garazs 5373 175 000 94 024 875 119411 591
terasz 140,0 75 000 10 500 000, 13 335 000
Telken beliili kiils 6
Koézmiivek 1 10000 000 10 000 000 12 700 000
Parkositas, kert 3332 8 000 26 655 200 33 852 104
Telken kiviili munk ak
kozteriilet rendezés 0,0 0 0
Tartalék
Tartalék 5,0% 24 520 766 31141373
Soft cost 49 448 663 62 799 802
Tervezés 4,5% 23266 939 29549 013
Menedzsment 18 250 000 4500 000 5715 000
Miszaki ellendrzés 12 4,0% 1723 477 20 681 724 26 265 789
Marketing 1,0% 1 000 000 1270 000

Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozési koltség meghatarozasanal a hitel kamatkdltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50 %-ban sajaterdbol, 50-70 %-
ban banki hitelbdl torténik. A beruhdzas finanszirozasahoz tdmogatott hitelt nem vesziink
figyelembe. Az egyszeriisitett CF szamitas alapjan a hitel felhasznéaldsanak eloszlasat a
tdmogatott hitel esetén (ami a teljes hitelosszeg 0 %-a) 0 %-on, a piaci hitel esetén (ami a
teljes hitelosszeg 100 %-a) 100 %-on vessziik figyelembe, 18 honapos (eldkészités: 3 honap,
kivitelezés: 12 hoénap, utdértékesités 3  honap) futamiddvel. A hitel kamatanak
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meghatarozasandl a piacon elérhetd beruhazasi hitelkamat atlagos nagysagat vessziik
figyelembe (HUF alap). A rendelkezésre tartas és hitelfolyositas egyszeri dija: 2,0 %.

5.3.3. A projekt bevételei (a kulcsrakész ingatlan jovobeli értéke)

Osszehasonlito adatok

Helyszin Telek |Epiilett Jellemzok Lakas Fajl | Parkol
teriilet | eriilet ar ar 0
m? m? MFt | eFt/m?
eFt/db

Uj épitésii lakasok (adasvételi és kinalati arak)
Bp, II. Lip6tmezd - L:142 | foldszinti, nappali+3 szobas Gjépitésii | 163,5 -
(2018.06.) T:27 |lakas, terasszal, sajat hasznalat kerttel,

(155) gardzs 4,5 M Ft (1054)
Bp, II. Volgy u. - L:102 | foldszinti, nappali+3 szobas Gjépitési | 119,9 -
(2017.05.) T:40 |lakas, terasszal, sajat hasznalat kerttel,

(122) (982)
Bp, II. Volgy u. - L:96 | fels6szinti, nappali+2 szobas Gjépitésti | 99,9 -
(2016.11.) T:19 lakas, terasszal,

(106) (942)
Bp, II. Volgy u. - L:101 | foldszinti, nappali+3 szobas ujépitésit | 109,9 -
(2016.11.) T:37 |lakas, terasszal, sajat hasznalati kerttel,

(120) 916)

Egy-egy ingatlaneladdsra most leginkdbb az jellemzd, hogy a tulajdonosok tobb ajanlatot
kapnak, mint akdr egy éve, és latva az érdeklddok szamat, nem is engednek az arbol.
Viltozatlanul sok a készpénzes vevod, és ezekhez képest elhanyagolhatd a hitelre vésarlok
szama. Az elmult honapok lakéaspiaci élénkiilését is figyelembe véve, az Osszehasonlitd
adatok alapjan a modellezett beruhdzas esetében az Ujépitésii részbe kialakitott lakésok
esetében brutté 950 eFt/m? fajlagos értékesitési arral szamolunk. A teraszok esetében 50%-o0s
redukcidt alkalmazunk, mig a gépkocsi bedllokat brutto 4,5 M Ft/db arral szamoljuk el.

Ertékesitési bevétel 1070996 404 [ 1132 341 500
Lakasok 1075 904 762 950 000 972230000 1020841 500
Erkeélyek, teraszok 140,0 452 381 475 000 63 333 333 66 500 000
Tarolo 118110 150 000 0 0
Parkolok normal 10 3543307 4500000 35433 071 45 000 000

5.4.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel valo
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitasahoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsd megtériilési rata) a kockdzatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockazati prémium Osszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 20,0 %-on vessziik figyelembe.
Megjegyezziik, hogy a 20,0 %-os érték a hasonld befektetések esetében aktudlisan
megfigyelhetd hozamelvarasi sav (15-25%) az adott fejlesztés kockazatait tiikkrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztdi hozamelvaras iddbeli diszkontdlasaval
hatarozhaté meg az ingatlan aktualis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel
megallapitott forgalmi értéke 348,0 M Ft.
Az érték nem tartalmaz AFA-t. (CF tablazatokat lasd a kivetkezo oldalakon).
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5.5. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az értékelési megkdzelitések eredményei sziik sdvon beliil mozognak. Tekintettel az
értekelési megkozelitések €s a hasznositasi modok realitdsara, a két megkozelités 50:50%-os
aranyu sulyozott atlagat tekintjiik végso értékjelzonek.

Ertékelési mod Arany Becsiilt érték 310
% HUF EUR
Osszehasonlito értékelés 50% 377 000 000 1216 129
Maradvany alapu értckelés 50% 348 000 000 1122 581
Egyeztetett érték 360 000 000 1161 290

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke dsszesen,
kerekitve 360,0 M Ft,
azaz
haromszazhatvanmillio Ft.

Az értékek nem tartalmaznak AFA-t.

,»Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci €rték,

azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és

egy ¢érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, €s
a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2018. jinius 6.
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dr. Torok Tamas . Toth Péter
jogasz okl épitészmérndk,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecsld

ligyvezetd igazgatod




