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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Stadié Kft.

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

Az értékbecslés zardsa: 2023.03.10.

Az értékbecslés hatalya: 2023.06.10.

A vizsgélat célja forgalmi érték megallapitdsa értékesitéshez

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

Az ingatlanok megnevezése: miihely (fejlesztési telekrész)

Az ingatlanok cime: 1023 Budapest, Urémi utca 52, foldszint/2 hrsz.: 14881/0/A/2 hrsz.

Az ingatlanok leirdsa; Telek1 0db  0m? Epilet  1db 195 m?

Vizsgéltunk targya a Budapest I1, keriiletében, Ujlakon, az Urémi utcdban a Felhévizi és Lubléi utcai keresztezddés kozelében fekv
6nall6 ingatlan, mely természetben egy bontandé éllapott mithelyépiilet (tdrsashdzi albetét), mely a k6zos tulajdoni 575 m?-es
fejleszthett telekbdl 50,5%-os tulajdoni hanyaddal bir. A kzvetlen kérnyezet az Urdmi utca és a Pusztaszeri ut kozott fekvo,
zarvanyszeril lakoteriilet kis lakdsszamu, 60-80 éves tarsashazakkal zdrtsortan beépitve. A kozelben, a Szépvilgyi ut 111 keriileti
oldalén taldlhaté a Szépvolgyi Irodapark korszeri épiiletdllomanya, valamint a La Szieszta lakokert szinvonalas tarsashazi
lakdsokkal. A II. keriileti oldalon kisvdrosias karakterd lakddvezet talalhatd, zéartsord, szdzadfordulds hdzakkal, A teriilet
gépkocsival és tdmegkozlekedéssel egyarant knnyen megkozelithetd, a kdrnyezd utcik forgalomszervezése jellemzden egyiranyn.
A hatéros kozteriilet a fizetd parkoldsi dvezet része.

A vizsgalt ingatlan keleti és nyugati oldalan érintkezik kozterilettel (Urémi és Daru utcak), az utcafrontok cca. 11,5 m-esek, a telek
atlagos mélysége 50 m. Az északi és déli telekszomszédon korszeril tarsashdzak dllnak. A telek keleti irdnyba lejt, az utcafrontok
szintklildnbsége cea. 4.5 m. Az ingatlan beépitett, a telek jelenlegi beépitettsége cca. 75%-o0s. A telek beépitetlen része részben
burkolt udvar részben zoldfeliilet, melynek dént8 részét egy nagyméretii fa foglalta el. A kdrnyezd kozteriilet minden kézmiivel
rendelkezik, ezeket a vizsgélt tarsashazba bevezették. A vizsgalt mithelyben a kézmiivek kiépitettek, 5nallé mérdérakkal azonban
nem rendelkezik,

A vizsgalt |ng,atlama vonatkozéan Budapest Féviros 11. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a Bp., 1. Keriileti
Varosrendezési és Epitési Szabilyzatrol 2016 28/2019, (X1 27.) rendelete és mellékletei (tovibbiakban: KV SZ) a kivetkezo helyi
teleptilésrendezési cldirdsokat tartalmazzak: A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az Lk-1/Z-5-jeli, kistelkes,
zdrtsort beépitésii lakdovezetbe sorolja. A telek zartsortan, 1,75-6s szintteriileti mutaté megtartdsa mellett, a felszinen 50%-ban
¢pithetd be, az trdmi utcai fronton 10,5 a daru utcai fronton 7.5 m magassagig. A beépitést korlatozza, hogy a telek utcafrontjam
(Uromi és Daru utcak) jelol ki a szabalyozasi terv felszini beépitési helyet, a szomszedos telkek becpitéséhez igazodva, zartsortan,
Az udvar csak felszm alatt épitheté be. Az épitési hely a Daru utcai telekrészen 178 m2, mig az Urémi utcai telekrészen 173 m?,
osszesen 351 m?, [gy a megengedelt legnagyobb felszini bedpités, ami 287,5 m2, elhelyezheto a két épitési helyen. A vizsgalt ingatlan
feltjitdsa nem gazdasagos annak bontdsa utdn a felszabadulo telekrész dvezeti eldirdsoknak megfeleld beépitése az ingatlan
optimdlis hasznositdsa.

E szerint a teleken maximum 8 egységes lakohdz épithetd, két épitési helyen, pinceszinten dsszekétve, a telek Daru és Urémi utcai
frontjdn. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Forgalmi érték (nettd)

Piaci dsszehasonlitd megkozelités szerint: 100% 62 000 000,- Ft

Piaci hozadéki mepgkizelités szerint (DCF) 70000 000,- Fi

Kéltségalapn értékelés

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 62 000 000,- F¢

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhato, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kézott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen
jdrel, és a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkozd ténnyel, a jopepyenloség alapjin.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmény a Megbizd adatszolgaltatisan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontéen szemrevételezéssel és - a tobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink, diagnosztikai
vizsgalatok lefolytatdsdra a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizé

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

1.2. A megbizis targya

Megbizé megbizést adott a Bering Stidio Kft. (1067 Budapest, E6tvés u. 22.) részére, hogy
vizsgilja feliil a 1023 Budapest, Urémi utca 52. foldszint/2 hrsz.: 14881/0/A/2 alatti bontandé
allapota miihelyépiilet (tarsashazi albetét), (mely a kdzds tulajdonti 575 m?-es fejleszthetd
telekbdl 50,5%-o0s tulajdoni hanyaddal bir (fejlesziési telekrész) forgalmi értékének
meghatdrozasarél 2023. januar 10-én késziilt értékbecslési szakvéleményt. Megbizd
tajékoztatdsa szerint az ingatlan jogi helyzetében, és fizikai dllapotaban nem tortént véltozés a
korabbi értékelés 6ta eltelt iddben.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitdsa értékesitéshez

1.4, Az értékelés idépontjai, hatalya
- helyszini szemle 2021. julius 28. / november 22 / 2023. januér 9.

- értékelés zarasa 2023. januar 10.
- értékelés hatalya 2023. 4prilis 10. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap
- térképmasolat

2.2, Szakértdi modszer

Az dtadott irdsos dokumentumok tanulmanyozasit kévetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgéltuk, melynek mddja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonoséanak képviseléje nem, bérldje azonban részt vett. A tulajdonos
képviseldje telefonon tdjékoztatast adott az ingatlannal kapcsolatos aktudlis koriilményekrél,
valamint a bérleti szerz6désr6l. A 2023. januar 10-i szemlén az ingatlant csak kiviilrél volt
moédunk megvizsgalni.



A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval 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) iranyelvei szerint
Jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozéaséra
vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetSen harom médszer alkalmazasaval
hatérozhaté meg, melyek az alabbiak:

- Osszehasonlito értékelés,

- hozamszamitason alapul6 értékelés,

- koltségalapii megkozelités.

A Gsszehasonlito értékelés piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalésult, konkrét és ismert adasvételi ligyletek A4rainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A hozamszamitison alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzese €rdekében felmertils kiadasoknak a kiilonbségébd] vezeti le annak értéket azon az
elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapi érték-meghatirozas lényege, hogy az eszkdz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzdadjuk a f5ldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 (piaci) értékét.

A fenti modszerek kéziil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozési
modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulményban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartdsbol, illetve a Megbizé
adatszolgaltatasdbol szarmaznak. Fzen, - megbizhatonak vélt - informéciok hitelességéért a
Megbizott felelésséget nem vallal.

Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltdrdsokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjén tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelSen késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalds csak a Megbizott elézetes hozzajarulasaval torténhet.

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



3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Ujlakon, az Urémi utcaban a Felhévizi és Lubléi
utcai keresztez8dés kozelében fekvd 6nallé ingatlan, mely természetben egy bontandé allapotu
miihelyépiilet (tarsashazi albetét), mely a kozos tulajdona 575 m’-es fejleszthetd telekbél

50,5%-o0s tulajdoni hanyaddal bir.

3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 1023 Budapest, Urémi utca 52.
- helyrajzi szam: 14881/0/A/2

- terlilet (m?): 195

- _megnevezés: mithely

- koz. tul. hanyanyad 505/10000

- tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkormany:zat
- tulajdoni hdanyad 1/1

- jogcim: 1990. évi LXV. tv.

- jelzalog: -

- szolgalmak:

- egyéb: -

- széliegyek:

- cim: 1023 Budapest, Urémi utca 52.

- helyrajzi szam: 14881

- teriilet (m?): 575

- megnevezeés: kivett, lakéhaz, udvar, egyéb épiilet

- tulajdonos: Térsashdz tulajdon

- tulajdoni hanyad 0/0

- jogcim: -

- jelzalog: -

- szolgalmak:

- egyéb: Vezetékjog 6 m” teriletre
jogosult: ELMU Halézati Kft.

- széljegyek: [ -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az per-, teher és igénymentes, ezért a
létrejovo ingatlant is ilyen adottsagtinak tekintjiik.




3.2. Kornyezet, megkozelités

A sziikebb kérnyék a I1. keriilet Ujlak vérosrésze f60tjanak a SzEpvalgyi utnak kozelében fekvd
teriilet. A kdzvetlen kdrnyezet az Urdmi utca és a Pusztaszeri ut kozott fekvé, zarvanyszeri
lakoteriilet kis lakasszamu 60-80 éves, valamint elszértan 1jépitésti tarsashazakkal,
lakohdzakkal zartsorGan beépitve. A kdzelben, a Szépvolgyi Gt I11. keriileti oldaldn talalhato a
Szépvolgyi Irodapark, korszerli irodahdzakkal, valamint a La Szieszta lakdkert cca. 15 éves
korszerti lakéhazakkal. A II. kertileti oldalon a szazadfordulés lakéépiiletek mellett intézményi
ingatlanok (Ujlaki Altaldnos Iskola), valamint kislakdsszam, vegyes kori tarsashizak
talalhatoak, jellemzOen zartsort beépitésben.

A teriilet gépkocsival és tomegkdzlekedéssel egyardnt kdnnyen megkdzelithetd, a kornyezd
utcdk forgalomszervezése jellemzben egyiranyu. A tdmegkdzlekedési ellatottsig atlagos: a 29;
65; 111; 165-6s autdbuszok megélldja 2 percen beliil elérhetd. A hataros kozteriilet része a
fizet6 parkolasi 6vezetnek.

3.3. Telek

A vizsgilt ingatlan keleti és nyugati oldalan érintkezik kozteriilettel (Urémi és Daru utcak), az
utcafrontok cca. 11,5 m-esek, a telek dtlagos mélysége 50 m. Az északi és déli telekszomszédon
korszerti tirsashdzak allnak. A telek keleti irdnyba lejt, az utcafrontok szintkiilsnbsége cca. 4,5
m. Az ingatlan beépitett (Iasd 3.5.), a telek jelenlegi beépitettsége cca. 75%-o0s. A telek
beepitetlen része részben burkolt udvar részben zoldfeliilet, melynek dontd részét egy
nagyméretl fa foglalta el.

3.4. Kézmiivek, infrastruktira

A k&rnyez06 kozteriilet minden kézmiivel rendelkezik, ezeket a vizsglt tarsashazba bevezették.
A vizsgalt mihelyben a kdzmiivek kiépitettek, 6nallé6 mérddrakkal azonban nem rendelkezik.

3.5. Felépitmények,
Az ingatlanon egy a foldhivatali térképmadsolaton is feltiintetett 2 szintes laké- és mithelyépiilet
all, mely 1895-ben épiilt (lakéhaz és pékmihely szémara). Az épiilet jogilag két egységes

tarsashaz.

Miihely (14881/0/A/2 hrsz)

- szintszdm: 2 (féldszint, pince)
- Dbecsiilt hasznos alapteriilet: 195 m?
- jellemz6 belmagassag: 2,8 m

Az épiilet hagyomanyos tégla, hosszféfalas szerkezetii, fa fodémes, fa szerkezetli kombinalt
nyereg €s félnyereg tetdvel, cserép fedéssel rendelkezik. A helyiség mind a tdrsashaz udvara,
mind a Daru utca feldl megkézelithetd, egy nagy miihelytérbél, raktarakbdl, WC-b6l, valamint
kemencetérbdl all.

A vizsgalt mihelyépiilet ersen feltijitandé / bontand6 allapota.



3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanra vonatkozéan Budapest Févaros 11. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., I1. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrél sz6l6 28/2019. (XL 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési eldirdsokat
tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lk-1/Z-5-jelii, Kkisvarosias
lakoteriilet épitési Gvezetbe sorolja.

Az jelii épitési Gvezet paraméterei a kdvetkezok:

szintteriileti épitmény-
telek ; 5
mutato magassag
° = a0 | B oo o
N ra) ) £ 0 80 ~ o =
) TR, |2, |89 |8E |58 ¢ g (22| 3 g
Ovezet E |28 |¥s |28 |ed | @2 | § s |2e | & &
3 |9 |5 (98 (g g%l 2 | % [B2 | % | &
£ ([2g |28 2N 88 |88 | 8 |28 | & k>
E m? m? m % % | m¥m?® | m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT | LKS | LKM | LNB | STM STT | LKZ | LKE | LNE
Lk-1/Z-5 Y/ - - - 50 75 1,75 0,45 25 - -

A telek zirtsorGan, 1,75-0s szintteriileti mutaté megtartdsa mellett, a felszinen 50%-ban
¢pithetd be, az Ur6mi utcai fronton 10,5 a daru utcai fronton 7,5 m magassagig. A beépitést
korlatozza, hogy a telek utcafrontjain (Uromi és Daru utcak) jeldl ki a szabalyozasi terv felszini
beépitési helyet, a szomszédos telkek beépitéséhez igazodva, zartsoruan Az udvar csak felszin
alatt épitheté be. Az épitési hely a Daru utcai telekrészen 178 m?, mig az Urémi utcai
telekreszen 173 m?, 6sszesen 351 m?, igy a megengedett legnagyobb felszini beépités, ami
287,5 m?, elhelyezheto két épitési helyen.

Aktualis hasznositas
A vizsgalt ingatlan (mihely) az értékelés idépontjdban iiresen 4ll, az hasznositatlan.
Optimalis hasznositas

A vizsgélt ingatlan felujitasa nem gazdasigos, annak bontisa utdn a felszabaduld telekrész
dvezeti el6irasoknak megfelelo beépitése az ingatlan optimalis hasznositésa.

E szerint a teleken maximum 8 egységes lakohéaz épithetd, két épitési helyen, pinceszinten
osszekdtve, a telek Daru és Urdmi utcai frontjan. A beépithetSséget a kovetkezd tablézatban

részletezziik.



Beépithetdsép
Alapadatok  Alakithaté  Felszini  Epitmény Szintteriilet
Altalinos  Parkolsi
m2 m m2/m2
Cim| Bp.02. -
Urdmi u. 52
Hrsz 14881
Terdilete 575 o
Ovezet| Lk-1/Z-5 800 50% 75-105 ¢ 1,75 0,45
oszhatosag elvileg igen 1 részre =
. osathatésig gyakorlatban| _igen 3 | desme 1
Epithets elvileg felszini beép 144 F+1+Tt 2,50 m/szint m/szint
_jpi_thet(')' elvileg felszini beép 144 Ft2_+]‘t 3,50
Epithetd elvileg szintteriilet 1006 259
Modell fejlesztés m2
Fo6ldszinti bruttd 259 felszini beépitettség
Osszes bruttd| 1006 | 1006,3
Kialakithaté lakas m2
bruttd épithetd m2/1 lakds| 120,00
Osszes megépithetd laks 8
3.7. SWOT analizis
Elonysk Hatranyok
) )

J6 elhelyezkedés bontandé felépitmények

J6 tbmegkozlekedés

Lehetdoségek Veszélyek
) )

Felszinmozgasos teriileten fekszik
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4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasig 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdébben alakult. A jarvany masodik hulldmaban az ipar és
egyes szolgaltaté dgazatok (informécié és kommunikacio, pénziigy) ellenallénak bizonyultak.
A ndvekedésre €s a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté kockazatot jelentett,
hogy 2021. mércius elején megérkezett Magyarorszdgra a jarvany harmadik, majd oktéberben
a negyedik hullaima, amely ismét szigorubb korlatozd intézkedések bevezetdsét tette
szlikségessé. Az orszagos atoltottsig ndvekedése miatt a 3. hulldm soran bevezetett
korlatozasok donto részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétsl a nsvekvé
fertézésszamok mar jelezték a 4. hulldm érkezését. A hatékony vakcinaknak és az
atoltottsidgnak kdszénheten az Gjabb hullimok mar nem sziikségszeriien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a késébbi hullamok gazdasagi hatdsa mar jéval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkdzi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 el6tt mar nem varjadk a mértékadd
forrasok.

Gazdasagi mutaték 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Forras: KSH 2022

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0 4,1
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 3,0 5,0 4,7 6.0 7.6 -0,2 -13,3 | 6,4
Ipari termelés (%) 7.5 0.8 5,3 3,9 54 -4,8 18,8 | 6,7
Beruhazasok (%) 1,9 -14.4 | 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6.8 5.1 4,2 3,7 3,5 4.3 5.2 3,8
Inflacio (%) -0,1 0.4 2,3 2.9 4.0 3,3 5,3 14,6
HUF/EUR (éves atlag) 3099 (3114 |[3092 |318,8 |3253 |351,1 |357.9| 3913
HUF/USD (éves atlag) 279.4 | 2814 | 274,2 |270.2 | 290,6 |307,9 |297.0 | 373,1
Kamatszint - 10 éves (%) 3,40 3,40 3,00 2.70 2.10 1,68 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox Iépesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkdzi intézményi befektetdk is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a kormany
tevékenységének ellentmonddsos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt
tikrozik a névekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
ligyletek 6sszértéke 790 millié eur6t mutatott, ezen ligyleti érték 2016 év soran mar 1 550 millié
eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 sordn a
gyengébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018
végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millié eurét (CBRE). A befektetési volumen
immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv tdretlen: 2019-
ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt. Az irodai befektetések képviselték
a legnagyobb ardnyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki
(483,0 M EUR), a hotel befektetések ardnya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a
fennmarad6 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockézati szintje 2015-2019 kozotti id6szakban folyamatosan és markédnsan csékkent, a
2022Q4 idb6szak végén a budapesti prime yieldek értéke iroddk esetében 5,00%,
bevasarlokozpontok és tizlethelyiségek esetében 5,35%, logisztikai ingatlanok esetében 5,50%-
on allt.

Az elmult évek értékndvekedés iranydba mutat6 piaci fejleményeit kovetBen, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
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kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybol a kildbas Eurépa déntd részén gyors volt, azonban
Oroszorszdg ukrajnai invazidja jelentdsen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
2020Q3 202103 2022Q4
irodahaz 5,75% 5,25% 5,00%
bevasarldkdzpont 6,25% 6,25% 5,35%
utcai lizlet (high street retail) 5,75% 5,75% 5,45%
logisztikai ingatlan 7,25% 6,50% 5,50%

4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t] kib8viilt otthonteremtési
tamogatésokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitSiparban, az alapanyaghiiny azonban
tovabbra is korlitozza a termelést. Az épitSiparban foglalkoztatottak szaménak jelentds
ndvekedésével Gsszhangban kevesebb vallalkozas szémolt be munkaershianyrél az dgazatban,
mint a valsagot megeldz6 években. A gazdasigok ujrainditdsaval Ssszefiiggésben fellépd
globalis keresletikindlati anomaélidk az alapanyagok 4ranak jelentds emelkedéséhez és
alapanyaghidny kialakuldsahoz vezettek vildgszerte az elsd félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozdk ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatdst
gyakorolhat az épitSipar teljesitményére. Az épitSipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevéen meghaladdé mértékben néttek az alacsony kapacitas és versenyképességi
problémak miatt, eldretekintve azonban az alapanyag- és energiadrak esetleges tovabbi
emelkedése nyomés alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsé féléve soran Gsszességében
12,8 szézalékkal boviilt éves Gsszevetésben az atadott U épitésii lakdsok szama. Az elsd
negyedévet b8viilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar csskkent az 0j épités
lakdsok szdma éves alapon. Az els§ féléves boviilést elsdsorban a budapesti, véllalkozoi
lakdscpitések kiemelkedé nsvekedése okozta, amit részben egyes, eredetileg 2020. negyedik
negyedévre tervezett projektek kivetkezd évre csiiszasa eredményezett. A vidéki lakdsépitések
szama ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A kiadott épitési engedélyek szdma a
kedvezményes lakasafa 2021. januartdl valé ismételt ideiglenes bevezetésének hatdsara
emelkedett a félév sorn. A budapesti tjlakas piacon az alacsony 4fakulcs bevezetésének
hatdsira jelentdsen nétt az els6 félévben a bejelentett tarsashazi projektek lakésszdma, ezt
ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas kévette, ami arra utal, hogy az év elsé
felében a mar korabban el6készitett fejlesztések indultak el. Tobbek kozt a 2021-t61 érvényes
Uj otthonteremtési kedvezmények hatdsdra jelentdsen béviilt az eladott Gij lakdsok széma
Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig aremelkedést eredményezett. A kornyezeti
szempontbol fenntarthatébb, 0j lakasokat becslésiink szerint mintegy 3,5 sz4zalékkal dragdbban
kinaljak a fejleszté cégek. Szimulacionk szerint a lakdsépitési koltségeknek egy tovabbi tartds
¢s dinamikus emelkedése jelentSsen rontand a lakédspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari
profitrata sziikiilése kdvetkeztében kevesebb beruhdzds indulna, mdsrészt pedig az elmaradd
felujitasok kovetkeztében a lakdsallomany min6sége romlana.

2021 II. negyedévében Budapesten 424 beruhdzas van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakas épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhetd a vasarlok szdmaéra. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakdst kinaltak megvételre a felmérés iddpontjaban, amely az épiilé
¢s tervezett lakdsdllomany 23,6 szdzaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezelétti
érteknél.
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Az egy évvel ezelbtti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvaldsitds
kiilonb6z6 szakaszdban, az épiild és tervezett lakdsok széma 1.135 darabbal csskkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 j projekt indult, ez a 2020 1. negyedévben indult 45 projekthez
képest 16,8 %-os csokkenés.

A fdvdrosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakdsszdma 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilénbség a budai és a pesti projektek atlagos
lakdsszdma kozott, azonban ma Budan is jellemz8ek a nagyobb lakasszami projektek, a pesti
kiilsé keriiletekben épiild projektek lakdsszdma viszont tovabbra is kisebb, mint a belsd
keriiletiecké. Budapesten a legtdbb projekt a XIII. Keriiletben épiil, ahol 71 beruhazésban
hirdetnek elado lakasokat, ez a megvaldsitds kiilonbdz6 fazisdban 1évd f8varosi tirsashiz
projektek 16,7%-t jelenti. Az vij épitésti lakdsok fajlagos 4tlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-o0s ndvekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az 1., IL., V., VI. és
a XIL keriiletben jellemzd, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. keriilet,
ahol a kinalt 0j lakasokra 680 ezer Ft/m2 4tlagos lakasar jellemzd.

A budapesti jlakas-piac jovobeli irdnyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a korményzat
alabbi lépései befolyasoljak:

- 2021. janudr 1-t8] ismét 5% az Gj épitésti lakdsok AFA-kulcsa, ami ndvekvd
projektszdmot és kinalatot jelent.

- 2021. januér 1. utan csalddi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésérolt 6ij épitésii
lakasok az 5%-os AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell vagyonszerzési
illeteket sem fizetnitik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis csaladokat az 0 épitésii
mgatlanok felé hajtja, az 0j lakdsok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t8l (késébb médositva 2022. jinius 30.) uj, szigortbb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tenniitk az ijonnan hasznalatba vett lakdsoknak, ez
egyrészt siirgetleg hat a folyamatban 1év8 beruhdzasok 2020 évi befejezésére, masrészt
az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valésithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatban érdemi lendiiletet adhat a lakdsépitési piacnak. A GKI
Gazdasdgkutato6 Zrt. ezért modositotta prognézisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakds épiilhet fel, mig kordbban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltdk. A
lakdspiacon észlelhetd tendencia szerint, 2022 mésodik felére jelentds mértékben visszaeset a
lezért tranzakciok szdma és a hirdetSoldalak statisztikai szerint hasonld mértékben esett vissza
a lakdsok iranti kereslet is.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasandl meghatdrozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithat funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennéllé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhaté-e.

A vizsgilt ingatlan (mihely albetét) felujitisa nem gazdasdgos, annak bontdsa utin a
felszabaduld telekrész Gvezeti el6irdsoknak megfeleld beépitése az ingatlan optimalis
hasznositdsa. A fejleszthetd telekrész a tdrsashdzi osztatlan kozos tulajdon része, ami az
epiiletek esetleges bontasa és a telek fejlesztése esetén az egyes albetétek tulajdonosainak
osztatlan kdzos tulajdonava alakulna.

A fejlesztési ingatlan piaci értéke meghatdrozdsihoz az 6sszehasonlité adatokon alapul6
értékelést alkalmazzuk, mivel megfeleld mennyiségli, ellenérzott Gsszehasonlité adat 4l
rendelkezésre a teriileten. E médszer alkalmazésa soran Osszehasonlitd adatok és a térgyi
ingatlan értékbefolyasolé tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakéfejlesztés megvaldsuldsaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbol elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szdmszeriisitése
¢s Osszegzése révén hatdrozzuk meg a fejlesztés alapjdul szolgdld ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét.

A végsd érték meghatrozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informéciok, az adott piac miik3dési sajatossdgai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Teljes ingatlan értéke Kkiiiritett allapotban (6sszehasonlité médszer)
Szegmentacio

- Lokacio: A vizsgalt ingatlan Budapest I1. keriiletének belsd, kozepes presztizsii,
zénajaban fekszik, ahol a vérosi infrastruktira adott. Osszehasonlitashoz megfelel
lehet a I1. kertilet belsé része, illetve a III. keriilet belsd azzal hataros z6n4i. A budai
oldalon a 1 200 000 Ft/m%-nél magasabb arfekvésti ujlakdsos teriiletek lehetnek
0sszemérhetOk;

- Meéret: els6sorban 300-600 m® kozdtti mérettartomany lehet megfelelé az
Osszehasonlitashoz, de megfelelé méretkorrekci6 alkalmazasaval nagyobb ingatlanok
is alkalmazhatdak

- Ovezeti besorolds: lehetSség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Laké (Lk-1)
besorolasu, kézepes intenzitassal beépithetd, tehat 50% koriili felszini beépitési, 1,0-
2,0 szintterlileti mutatdja telkek
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Az aldbbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkeds, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adasvételi és kinélati drait, mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozo szaklapok cikkei szolgaltak. A tablazatban a
vastag betlivel szedett szdm a forrésadat, a tovabbi értékek szamitds, illetve becslés eredményei.
A fajlagos épiiletar szamitdsandl a pincék és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik

figyelembe.
Helyszin, datum Telek Epiilet Jellemzdk Kindlati | Eladasi | Fajl.
ar ar épiiletar
m? m? M Ft MFt | eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontandd felépitménnyel 2018/2020 (adds-vételi és kindlati drak)
Budapest, II. Kolosy térhez kozel épitési
Ujlak kozbenso telek, kozmiivek a
Szépvolgyi ut telekhataron.
(2020.05.) L2/A-11-01 épitési 6vezet,
%%- ini beépithetsség, 11,0 (294,0)
899 65%-os felszini beépithetdség, 11,0 5 cq
1798 m-es épitmény-magassag, 2,0 (147,4)
szintteriileti mutato. ’
Meglévé tervek 16 lakasos
tarsashaz, vagy 12 egységet
tartalmazo irodahéz épitésére.
Budapest, II. Lajos utca Zsigmond térhez kdzeli
Ujlak szakaszan épitési saroktelek,
Lajos utca kozmiivek a telekhataron. 262
(2019.02)) L2/A-11-02 épitési &vezet,
1565 65%-os felszini beépithetbség, 12,0 410.0
3130 m-es €pitmény-magassag, 2,0 131
szintteriileti mutat6. Onkormanyzati
értékesités.
Budapest, II. sik, tires, 6sszkdzmiives épitési
T6rokvész nyeles telek, engedélyezett
Kapy u. 30. 1 B850 ) fejlesztési tervvel. el (269)
(2022.11) Lke-2/SZ-9 svezet
?sfggg;ﬂ. sik, beépitett, dsszkdzmiives épitési
2234 - telek, bontandé felépitménnyel. 449,9 201)
DY b: L6 Lke-2/SZ-9 dvezet
(2022.11)

Korrekcidk, értékképzés

Elstdleges korrekeiok

— A kinélati adatok esetében viltozd mértékli, 5-10%-os kinalati korrekciét
alkalmazunk. A korrekcié mértéke fligg attdl, hogy milyen régéta van piacon az
adott ingatlan és mekkora drengedmény épiilt be az aktualis kinélati arba. Az elad4si
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.
Az Bsszehasonlité adatokat snmagukban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasig
részeként kindljak/kinaltak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében
kedvez6bb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.
— datum szerinti korrekciot a 2018/19-es adatok esetében alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok
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— A makrokérnyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazanddk. Elényként értékeljilk a magasabb presztizsii lokdciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kézelebbi elhelyezkedést. A korrekciét nem
alkalmazunk;

— A mikrokirnyezetet vizsgilva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet minGsége, kornyezd épiiletek édllapota);

— A megkozelithetdséget vizsgalva, el6nyként értékeljiik a kdzponthoz kézelebbi,
jelentOsebb, siirlibben kozlekeds tomegkdzlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kdzelségét, hatranyként tdvolsagot.

— Az ingatlan méretét vizsgalva, el0nyként értékeljiik a kisebb alapteriiletd, kisebb
befektetést igényld, kdnnyebben értékesithetd ingatlanokat, hitranyként a nagyobb
alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

— Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan eldnyként értékeljitk a
sarokpoziciot, a megfeleld ardnyi (téglalaphoz kozeli), lehet8ség szerint szabalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nyujtott aranyn,
nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy szintkiilonbségli felszint, a
kedvez6tlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott ingatlant.

— Bontdsi igény szempontjabdl elényként értékeljiik kisebb bontdsi igénnyel
rendelkezd teleket. Jelen esetben a 3. &sszehasonlitd ingatlan nem tartalmaz
meglévo felépitményt, ezért negativ korrekcidt alkalmazunk.

— Beépithetoség szempontjabol az ovezeti besorolds alapjan vetjilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Svezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekciéra nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetéségli ingatlanok
esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik elényként.

— Epitési engedély, tervek szempontjabdl elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljards iddsziikségletét
meg lehet spérolni.

— Panordma szempontjabol nem alkalmazunk korrekciét.
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Vizsgalt Osszehasonlité adatok
L. 2. 3. 4.
Teleptilés Bpest, 11. Bpest, IL. Bpest,II.  Bpest,II.  Bpest, II.
Varosrész Ujlak Ujlak Ujlak Torokvész T6rokvész
Utca, kbzteriilet Urémi Szépvolgyi Lajos Kapy Kapy
Hézszim 52.
Tertlet m2 575 899 1 565 1336 2234
Ovezet Lk-1/Z-5 L2A-II-01 L2/A--02 Lke-2/SZ-9 Lke-2/SZ-9
Beépitheloség 50% 65% 65% 15% 15%
Epitmény magassag m 7,5-10,5 11,00 12,00 7,50 7,50
Szintteriileti mutato m2/m2 1,75 2,00 2,00 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 288 584 1017 200 335
Epitheté szintteriilet m2 1 006 " 1798 3130 534 894
Kinalati ar eFt 410 000
FErtékesitési 4r eFt 265000 359 000 449 900
Datum 2020.05 2019.02 2022.11 2022.11
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 256,71 20471 7 261,98 268,71 201,39
Kinalati korrekcié -10% -10% -10%
Tranzakei6 jellege
Détum s zerinti korrekcio 10% 15%
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 254,79 294,772 301.278 241,841 181,249
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokSrnyezeti jellemzok 100% 5% -10% -10%
megkozelités 100% -5%
z6ldfeltilet 100%
terlileti méret 100% 5% 5% 5%
alak, lejtésviszonyok 100% -5%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100% -5% -5% -5%
beépithetdség 100% 15% 15%
fejlesztési terv, épitési engedély 100% -5%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozis 100%
egy€b (jogi viszonyok) 100%
Korrekeio mértéke 100% ° 90%  100% "  110%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 251,784 294,772 271,150 241,841 199,374
Su 4 25% 25% 25% 25%
e i Rl 2
144 775 97
Vizsgélt tulajdoni hanyadra juté telekérték 73 111 867 50,5%
Osztatlan k6zos tulajdoni korrekcio -10 966 780 -15%

62 145087

Vizsgaltingatlan becsiilt értéke
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A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlité modszerrel becsiilt forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 62,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencidljat figyelembe véve elvégeztiik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valdszinisitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a rdforditdsok szamszerlsitése és 5sszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés alapjaul
szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az ingatlan legjobb
és legértékesebb hasznositisanak, ugy a levezetett érték jol tilkrézi az adott ingatlan piaci
értékét. Esetlinkben a teriilet beépithetdségét kézel maximaélisan kihasznald, piac-konform

beruhdzast vesziink alapul, igy az érték megfelel az el6bbi kdvetelményeknek.
5.3.1. Fejlesztési modell

A beépitési lehet6ség (lasd 3.6.)

| | Brutté | Szerk | Netts | | Hasznos | Uzlet | Lakés [ Parkols |
Felszin alatt 259 233 221 0 0 221
-1 259 90% 233 95% 221 221
Felszin felett 1 006 863 819 0,00 819 0
Fszt 288 259 246 246
I. 288 259 246 246
1I. 144 129 123 123
Tt. 288 75% 216 205 205
Osszesen 1041 0 819 221
Egy s/gk. parkold m2/db 8 25
Egys/gk. parkold db 8

A fejlesztés fobb elemei:

- elokészités: bontas, tereprendezés;

- A modellezett beépités szerint a telken 2 tdmbben (a telek két frontjan) Ssszesen 4-
4 lakés helyezhet6, mely két tdmbot a felszin alatt egy pinceszinti gardzs kot dssze.
Az épitménymagassagi el8irdsok miatt az Urémi utcai fronton 4 mig a Daru utcai
fronton 3 szint helyezhetd el. A két épiiletben 8 egység kialakitdsa lehetséges,
melyek 4tlagos mérete 120 m?, az emeleti és udvari foldszinti egységek esetében
terasszal.

- parkolas: a -1 pinceszinten dsszesen 8 parkol6hely kialakitdsa lehetséges, ami az
atlagos méretre tekintettel, megfelel a lakdsszamnak.
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A fejlesztés id6beli iitemezése:

- a projekt eldkészitéskor torténnek a tervezések, engedélyeztetés, bontisok. Mivel
Jelen esetben épitési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az elékészitési
id8t 6 honapban hataroztuk meg 2023 januér és 2023 junius kozott.

- akivitelezés idétartamat 14-15 hénapra becsiiljiik.

- az ¢rtékesités csokkend litemben torténik, az utolsé egységet 2024, III.
negyedévében tervezziik értékesiteni. A Kivitelezés lezarasat kovetSen értékesités
is lezarul, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhdzés teljes futamideje az ingatlan megvésarlasatdl a 100%-os értékesités
eléréséig osszesen 21 honap.

5.3.2. Koltségek
5.3.2.1. Kivitelezési koltségek
Bontas, elokészités

A teriileten 4llé épiilet bontdsat 35 eFt/m? szamoljuk el, a tereprendezést és elékészitést
elokészitési koltséget telekterilletre vetitve cca. 5 000 Ft/m2.

Epiilet kozvetlen koltségei

Az ¢épitéssel kapcsolatos koltségeket a gyakorlati tapasztalataink alapjan, a hazai épitési
normakdltségek figyelembevételével szamszerisitjiik.

Az épitési munkak kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiilsé
munkaktdl (telekfejlesztések). A felépitményi munkék esetében figyelembe vesszik az éplilet
anyag- ¢s munkakdltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkuldlt m2-dr az igényszint
figyelembevételével).

A tovdbbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljitk a beruhdzas épitési
kéltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szdmitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatirozasakor a BAUDATA Mémaki Iroda
id6szakosan ké6zolt irdnyarai €s a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiinduldsul (2008-
2022 évi adatok).

— a modellezett szakipari szerkezetek mindsége az atlagos igényszintet meghaladja,
pozitiv korrekcidt alkalmazunk.

— a kozponti fiitérendszer elektromos levegd-hdszivattyts, feliilet hiité-fiitd rendszer
kialakitasu, ezért pozitiv korrekcidt alkalmazunk.

— a beépitett biztonsagi és elektromos rendszereinek szinvonal miatt pozitiv korrekeiét

alkalmazunk
Munkanem Fajlagos kivitelezési koltség (Ft/m2)
Korrekcid
Szerkeze + szakipar 480 000 55% 744 000
Kézponti fiités 48 000 35% 64 800
Viz-csatorndzas 40 000 20% 48 000
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Szellézés 0
Felvono 0
Epl’jletvil]amosség, biztonsag, 54 000 35% 72 900
vagyonvédelem

Osszesen: 622 000 929 700

Telken beliili kiils6 munkak

Az adott ingatlan esetében az udvarban jardak, illetve rimpés gépkocsi lehajté létesiil. Az udvar
rendezéséhez kertészeti és parkositdsi munkak (zoldtetd [étesitése), dntdzorendszer kiépitése,
illetve a teriilet vilagitdsa a megvalGdsitandd feladat.

A meglévé kdzmiikapacitasok bdvitésével nem szamolunk.

Epitési tartalék

Tekintettel arra, hogy az adott beruhazdsrdl nem éallnak rendelkezésre tervek, 5%-os tartalékot
vettiink figyelembe.

5.3.2.2. Egyéb koltségek (soft cost)

- A tervezési dij redlis mértéke a bekeriilési k6ltség aranyaban hatirozhaté meg, az
adott nagysagrendben a teljes tervezési dijra a bekeriilési koltség 3,0-4,0%-dval
lehet reédlisan szdmolni (felmérési terv, bontdsi terv, engedélyezési terv, kiviteli
terv);

- A muszaki feliigyeleti, szakért6i dijakat havi 4taldnyban kalkulaltuk, a bekeriilési
k&ltség 2%-aban, 21 hénap idStartamra, havi 1 500 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a miikodési kéltségek 1 f6 alkalmazott havi dija a projekt teljes
id6tartama alatt (21 hénap);

- A forgalmazashoz kapcsol6do iigynoki dijakat az értékesitési bevételek kozott
negativ eldjellel vettiik figyelembe, a brutté eladasi drak 2,5-3,0%-4ban.
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutté
netto bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Fr/m2 Ft/m2 Ft Ft
KO LTS BRI I o STt i by aa s i st e iy oy | 12401244588 3 11869213788
IL1. Kivitelezés 1034904 084] 1314328187
IL1.1 Bontis, elikészités, vasirlas 16 385 000 20 808 950
Bontasi koltség 386 1 35000 13 510 000, 17 157 700
Ingatlan vésarlas 0 0 0 0
Elékészités, organizicio 575 5 000 2 875 000 3651250
IL1.2 Epiilet kzvetien 1295 950 622 938] 1207291131
925622 938] 1175541131
Pince parkolo 200 8 350000 70 000 000 88 900 000
Pince gépészet, kozos 33 350 000 11 506 250 14 612938
Felszin feletti kozds 43 750 000 32343750 41076 563
Felszin feletti lakas 819 929 700 761 772 938 967 451 631
Felszin feletti terasz 200 250000 50 000 000 63 500 000
25 000 000 31750 000
Résfal/jet grouting 100 250 000 25000 000 31750 000
I.1.3 Telken beliili kiilsé 11 175 000 14 192 250
Kozmiivek 0 0
viz 8 25000 200 000 254 000
csatoma i 8 45000 360 000) 457200
géz 0 10 000 0 0
tavfiités (hokozp. kiépités) 0 0 10000000 d 0 0
elektromos 8 15000 120 000 152 400
Régészet 0 25000 000 0 0
Utak, rampa, parkolok 0,0 0 0 0
Jardak 45,0 45000 2 025 000 2571750
Parkositas, térvilagitas 2420 35000 8470 000 10 756 900
IL1.4 Telken kiviili munk ik 7 440 000 9 448 800
Jarda, tcsatlakozas 2 2500 000 5000 000, 6350 000
Kozterileti utépités 0,0 15000 0 0
Kozterileti ateresz 0 0 0| 0
Kozmiifejlesztés

vizvezeték épités 0 0 0 0
viz kdzmithozz4j, 90+30) 8 90 000 720 000 914 400
csatoma épités 0 5000 000 " 0 0
csatoma hozzajarulas 8 60000 480 000 609 600
csapadékv. hozzajarulas 8 60 000 480 000 609 600
gazvezeték épités 0 0 0 0
gaz kozmithozzajarulds 0 0 20000 0 0
elektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0 0
el. hozzajarulas 1 8 95000 f 760 000 965 200
Egyéb 1 0 0 0
1L.1.5. Tartalék 49 281 147 62 587 057
Tartalék 5,0% 985 622 938 49 281 147 62 587 057
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatarozdsanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajaterébél, 50-70%-ban
banki hitelbél torténik. Jelen esetben az ingatlan megvasarlasat sajat er6bdl vessziik
figyelembe, a teljekoltség 40%-at vessziik figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt
feltételezziik, hogy a teljes hiteldsszeg piaci hitel (EUR alapti). Ezen kiviil 1% szerzddéskotési
dijjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartési dijjal kalkulalunk.

A hitelkamat forint (EUR) alapon 6,0-6,5%-on vehetd figyelembe terveztiik, az egyéb
koltségekként még figyelembe vettiink rendelkezésre tartasi dijat, illetve az elsé lehivas dijat

IS,

VII. FINANSZIROZAS -42 887210
Teljes projektkoltség 1407 869 157
Sajat er6 - telekar 167 624 600
Sajat erd - projekt 395 523 063
Sajat erd 40,0% 563 147 663
Hitel 60,0% 844 721 494
Folyésitott hitel
Futamidé 12 36
1. Egyszeri dijak 1,50% 12 670 822
2. Kamatfizetés 6,00% 15 -30 216 387
4. Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
5. Vevdi befizetésck -1 570 086 942
Vevoi befizetések
6. kamata 0,50% 6613991
7. Zarolt szamla kifizetése 1570 086 942
8. Hitelfolyositas 844 721 494
9. Hitelvisszafizetés -844 721 494
5.3.3. Bevételek
Osszehasonlité adatok
Helyszin Telek |Epiilett Jellemzék Lakas Fajl | Parkol
teriilet | eriilet ar ar 6
m? m? MFt | eFt/m?
eFt/db
Uj épitésii lakasok (adasvételi és kinalati Arak)
Bp, II. Szikla u, - L:131 | ajépitésii (atépitett)tarsashazban, luxus | 428,0 -
(2022.11.) T:42 szinvonalu 1. emeleti lakas,
(153) | hészivattyis mennyezet hiités-flitéssel 2797)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktdberi atadas
1,07 M EUR
Bp, II. Szikla u. - L:100 | ujépitésti (atépitett)tarsashazban, luxus | 342,0 -
(2022.11.) T:11 szinvonall foldszinti lakas,
(106) | hoszivattyis mennyezet hiités-fiitéssel (3 226)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktdberi atadas
855 M EUR
B E R I N [ S T U D | 0 K F T
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Bp, II. Szikla u. - L:130 | Gjépitésii (atépitett)tarsashazban, luxus | 390,0 -
(2022.11) T:13 szinvonalt foldszinti lakas,

(136) | hészivattyis mennyezet hiités-fiitéssel (2 867)

garazs 8,0 M Ft 2023 oktdberi atadas
975 M EUR

Bp, II. Lipdtmezd - L:145 ujépitésii tarsashazban, luxus 325,0 -
(2022.11.) T:7 szinvonalu foldszinti lakas,

(148) | hészivattyus mennyezet hiités-fiitéssel (2 195)

garazs 7,0 M Ft

Javasolt értékesitési arak

- a vizsgalt projekt esetében az atlagos lakédsérat a fentiek alapjan 1 750 eFt/m? brutt6
¢rtéken tartjuk relisnak tekintettel a nagy lakdsszdnra

- amélygardzsi zart parkol6helyek 4rait brutté 6,0 M Ft-on vettiik fi gyelembe,

- az eladdsi drak AFA tartalma aktualisan 5%. Az Uj épitésti lakdsok (tobblakdsos
lakoingatlanok esetében maximum 150 négyzetméteres hasznos alaptertiletii lakdsok,
egylakdsos lakoingatlanok esetében - pl. csalddi hazak - 300 négyzetméteres hasznos
alapteriiletii lakdsok) értékesitésére a csaladi otthonteremtési tdmogatas is igénybe
vehetd, ami szintén befolyasolja az drakat.

A fentiek alapjan a projekt bevételei az aldbbiak szerint becsiilheték.

Ertékesitési bevétel 1570086 942 | 1 656 906 250
Pince parkol6 200,0 0 8 4724409 6000 000 37795 276 48 000 000
Felszin feletti lakés 8 1024 819 1666667 1750000| 1365625000]| 1433906250
Felszin feletti terasz 8 25,0 200 833 333 875 000 166 666 667 | 175 000 000

A projekt realisnak tartott nett6 arbevétele 1 570 M Ft.

5.3.4. Profit, maradvanyérték

A beruhdzds nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel vals
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A Jelenérték szamitasahoz szitkséges
¢ves diszkontratat (IRR - belsé megtériilési rata) a kockizatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhaté megtériilési rata) és a befektetés kockéazati prémium &sszegeként
hatdroztuk meg. A sajt erSre vetitett éves hozamelvarast 15-20,0% kozott vessziik
figyelembe. Megjegyezziik, hogy a figyelembe vett értékhez a hasonlé befektetések esetében
aktudlisan megfigyelhetd hozamelvérasi sav (12,5-25%) az adott fejlesztés kockazatait tiikr5z6

értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztdi hozamelvaras idSbeli diszkontaldsival
hatarozhat6 meg az ingatlan aktualis 4llapotanak jelenértéke.
A 14881 hrsz-u ingatlan aktualis allapotinak projektalapi maradvanyértékeléssel

megallapito

A 14881/0/A/2 hrsz-G miihelyre esé becsiilt érték
14881 hrsz becsiilt értéke
Vizsgalt tulajdoni hanyadra juté telekérték
Osztatlan kdzos tulajdoni korrekeid

14881/0/A/2 hrsz ingatlan beesiilt értéke

tt forgalmi értéke 164,0 M Ft.

164 000 000

82 820 000
-12 423 000

70 397 000

A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak.
(CF tablazatokat lasd a kidvetkezé oldalakon).
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5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

AzMNB 11/2018. (I.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatdroz4sa sordn annak
a modszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indokldssal aldtdmasztva - a bdvebb informacidk, a piac konkrét miikddése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvérasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel kapott
érteket az értékbecslé csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott érték
figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések és a hasznositasi modok realitasara, az Gsszehasonlitd
megkozelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

395

Osszehasonlito értékelés 100% 62 000 000 156 962
Maradvéanyérték -fejlesztés 0% 70 000 000 177215
Egyeztetett érték 62 000 000

Egyeztetett érték, kerekitve 62 000 000 156 962

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan forgalmi értéke kiiiritett allapotban kerekitve
62,0 M Ft,
azaz hatvankettémillio forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartlamaz

Budapest, 2023. marcius 10.

) - VL 1 | .
R L S T s SN . - N\l' ,,,,,,,,,
dr. T6rok Tamas e Tbth Péter J
jogasz okl. épiteﬁzmél:,n'clk, okl. Kézgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecsld

ligyvezet0 igazgatd
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