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A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073
Budapest, Erzsébet Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077
Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy az 1077 Budapest, Kisdiofa u. 14. szam
alatti ingatlanrol, 2021 aprilis 11.-én készitett értékbecslést, valamint a 2021
augusztus 30.-an kelt értékbecslés aktualizalast, ismét aktualizélja.

Jelen értékbecslés aktualizalds, az eredeti, - 2021 aprilis 11.-én kelt
értékbecsléssel, valamint a 2021 augusztus 30.-an kelt értékbecslés
aktualizalassal — egyiitt érvényes.

Az aktualizalas targyat képezd ingatlan Budapest VII. keriiletében a Kisdiofa
utca 14. szam alatt taldlhato, az utca Kiraly utca €s Dob utca kozotti szakaszan.

Az aktualizalasra varo szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti
értékelésekrol szo16 27/1997(VIIL.1.) PM rendelet, valamint a TEGOVA altal
sztenderdizalt EVS 2016 — az eurdpai értékelési szabvanyok eldirasai alapjan két
értékelési modszerrel keriilt meghatarozasra.

Mind a piaci sszehasonlitds, mind a modellezett maradvéanyérték szamités
modszerének kovetkeztetései jok, a mai piaci helyzetet figyelembe véve is
helytalloak, de a mai piaci helyzetet figyelembe véve az arak, az azota eltelt
1doben tovabb novekedtek, tekintettel az 0 otthonteremtési és felujitasi
kedvezményeknek, valamint annak, hogy az elmult idészakban ugrasszeriien
emelkedtek az épitdanyag arak, és az €pitdipari munkadijak. Ezt tiikkr6zi, hogy
az 0sszehasonlito értékelemzés soran az eredeti értékbecslésben, az
osszehasonlito értekelemzéssel kialakitott forgalmi érték emelkedett. A
maradvanyérték szamitas eredménye, elsésorban az épitdipari kivitelezési arak,
valamint a munkaerd adranak emelkedése miatt nétt.

Gazdasagi kornyezet:

Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2021. oktéber

2021 masodik negyedévében a hazai GDP 17,9 szazalékkal boviilt éves bazison,
igy a gazdasagi teljesitmény mar meghaladta a koronavirus-valsag el6tti szintjét.

A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans agazatok teljesitménye
javult, ugyanakkor a névekedés ingatlanpiacra gyakorolt pozitiv hatdsa elmarad
a korabbi ciklusokban tapasztaltaktol, ami részben a jarvany kozvetlen hatasa (a
turizmus tartos visszaesése), részben pedig az 4ltala felgyorsitott trendekbdl (az
otthoni munka és az e-kereskedelem térnyerése) adodo bizonytalansagnak
tulajdonithato.
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Elére tekintve, a gazdasag tovabbi boviilésének kedvezd hatasa mellett a
kereskedelmiingatlan-piacra hato tényezok vonatkozasaban kockazatot jelenthet
a jarvany kibontakoz6 negyedik hullama.

2021 elso félévében a budapesti irodapiacon 0,7 szazalékponttal 9,8 szazalékra,
az ipar-logisztikai piacon pedig 2 szazalékponttal 4 szazalékra emelkedett a
kihasznalatlanséagi rata.

Mig az irodapiacon a mutaté emelkedésének {6 oka a lecsokkent kereslet, addig
az ipar-logisztika szegmensben foként a boviild kinalat emlithetd. A
Kiskereskedelmi szegmensben a fogyasztas ¢s latogatottsag élénkiilésével a
kihasznalatlansagi mutato stagnalt.

Az iroda- és ipar-logisztikai piacokon varhato jelentds atadasi volumenek miatt
folytatodhat a kihasznalatlansagi ratak emelkedése, ezen szintek azonban —
kiilondsen utdbbi szegmensben — még nem jelentenek tulzott piaci kockazatot.
Az atlagos bérleti dijak csokkenése egyik szegmensben sem volt jellemz0, elore
tekintve viszont az ipar-logisztikai ingatlanok bérleti dijai kapcsan meriilhet fel a
korrekcio lehetdsége. A kinalat boviilése masrészrél Magyarorszag nemzetkozi
logisztikai versenyképességét is javitja, ami az 0j kereslet novelésén keresztiil
stabilizal6 tényez0 lehet a bérleti dijak tekintetében. A hazai szallodak forgalma
a jarvany hulldmainak enyhiilésével javult, de a szektor a 2019-es atlagos havi
forgalmat még idén juliusban sem érte el. Az elmult években elindult élénk
szallodafejlesztési aktivitas kozel 3 ezer ) szobaval ndveli a kinalatot a
kovetkez6 masfél évben, mig egyes elemzések a nemzetkozi turizmus jarvany
eldtti szintjének elérését 2024-re varjak.

2021 els6 félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15
szazalékkal nott éves alapon, és 0,6 millidrd euros forgalmat ért el. Ennek
jelentds részét (58 szazalékat) néhany nagy Osszegli tranzakcid adta, 78
szdzaléka pedig hazai befektetokhoz kotddott. Elkolthetd likviditas tovéabbra is
rendelkezésre all a piacon, a befektetdi érdeklddés is jelen van, de az arkeresés
¢s az egyes szegmensek kilatdsai miatt ovatosak a vasarlok. A mérsékeltebb
befektetési kereslet mellett azonban az elad6 ingatlanok kinalata is csokkent,
ami a hozamok csokkenését eredmenyezi. Elore tekintve, a tobb orszagban mar
elinditott monetaris szigoritasi ciklus is sziikitheti az ingatlanbefektetések altal
kinalt hozamfelarakat.

A hazaihoz hasonldan, a régid befektetési piacat is mérsékelt aktivitas €s az
irodapiaci hozamok visszatérd csokkenése jellemezte. 2021 els6 félévében a
hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitasa alacsony volt, mindemellett
likviditasi helyzetiik stabil, szektorszinten a likvideszkozeik vagyonon beliili
aranya biztonsagosnak tekintheto.
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A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya
2021. janius végére 18 szazalékkal nétt éves alapon. 2021 elsé félévében a
hitelintézetek 22 szazalékkal tobb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folyositottak, mint egy évvel kordbban, mikdzben a forinthitelek projekthitel-
allomanyon beliili aranya korabban nem latott szintre, 21 sz4dzalékra emelkedett,
az NHP Hajra hatasara. A bankok az iizleti c€li ingatlanhitelek feltételein
¢érdemben nem valtoztattak az els6é félévben, amivel parhuzamosan
megnovekedett hitelkeresletet érzékeltek.

A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan, az intézmények 2021 masodik
felére a hitelezési feltételek enyhitését helyezték kilatasba, azonban az iparag-
specifikus kockézatok miatt az 6vatossag tovabbra is fontos szempont marad.

A hitelintézetek moratoriumra jogosult kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitel-allomanyanak 46 szazaléka — ezen beliil a szallodat finanszirozd
hitelek 80 szdzaléka — vett részt a programban 2021. janius végén, ami
magasabb a teljes vallalati hitelallomanyra vonatkoz6 ardnynal. A
kockézatosabb szalloda ¢s kiskereskedelmi szegmenshez kapcsolodo,
moratoriumban 1€vo projekthitel-allomany 270 milliard forintot tesz ki,
ugyanakkor e hitelek k6zott magasabb a tovabbi moratdriumra jogosult
szerzOdések aranya. A kereskedelmiingatlan-piacrdl eredd potenciélis
kockazatokat a bankrendszer képes lesz kezelni, tékeellatottsaga megfeleld
szintd.

Forras: MNB
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A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Vizsgalt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com |
VIl Kisdiéfa u.
Cim 14. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
beépitetlen
Leiras terilet beépitetlen terlilet | beépitetlen terilet | beépitetlen tertilet | beépitetlen teriilet
Alapteriilet
(m2) 430 843 1425 3450 805
Eladasi ar/
Kinalati ar 1 450 000 000 1 610 000 000 3 995 000 000 865 000 000
Korrekcio
(év/kinalat) 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 1548 043 1016 842 1042 174 967 081 |
Korrekcidk
Elhelyez- hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonl6
kedés 0% 0% 0% 0%
kisebb kisebb kisebb kisebb
Méret 5% 10% 15% 5%
Ovezeti Vi VK VK Vit
besorolas 0% 0% 0% 0%
van van van van
épitési eng -10% -10% -10% -10%
Osszes
korrekcio -5% 0% 5% -5%
Korrigalt
fajlagos ar ar 1125123 1470641 1016 842 1094 283 918 727
Ingatlan
értéke 483 802 890
Tngatlan
értéke
kerekitve 484 000 000 Ft
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Maradvanyértékelés

34133 hrsz:

Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %,

Beépitettség maximuma szint felett: 60 %,

Megengedett épitmény magassag a kialakult, de max. 5 szint
Minimum zoldfeliilet. 10 %

Telek teriilete: 430 m2

Ezek alapjan az épithetd Osszes hasznos tertilet: szint alatt 258 m2,
szint felett 5x258 = m2, 0sszesen: 1290 m2

Fajlagos mennyiség Osszeg

A fejlesztés bevétele
Eladasi ar (lakas) 1290 m? x 1200000 Ft/m’ 1548 000 000 Ft
Eladasi ar (gk. bedllok, tarolok) 258 m? X 350 Ft/m’ 90 300 Ft
Figyelembe vehet6 bevétel (bruttd) 1548 090 300
Figyelembe vehetd bevétel (netto) 1470 685 785 Ft
Koltségek
Epitési kéltségek (nettd) lakas 1290 m2 x 450 000 Ft/m2 = 580 500 000 Ft

tetotér m2 X Ft/m2 = 0 Ft

szint alatti tertlet 258 m2 x 282 000 Ft/m2 = 72 756 000 Ft
Epitési koltségek dsszesen 653 256 000 Ft
Szakertdi dijak, tervezés épitési kisg: 7% -a 45 727 920 Ft
Tartalékkeret épitési ktsg: 5% -a 32 662 800 Ft
Marketingktg.+értékesitdi jutalék értékesitési bevételek: 3% -a 19 597 680 Ft
Finanszirozési koltségek Osszkoltség 70%-nak 7% -a 45727 920 Ft
Osszes koltség 143716 320 Ft_|
A fejleszté elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 147 068 579 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 526 644 887 Ft
A megszerzés koltségei vételar 4% -a 35 040 000 Ft
A telek nett6 maradvanyértéke I 491 604 887 Ft
Maradvanyérték kerekitve 492 000 000 Ft
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Az eredmények osszefoglalasa

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan
szamitott ,forgalmi érték” ¢és a maradvanyértékelés modszerével s
megbecsiiltiik. A piaci- és a maradvanyértékelés modszerével kialakitott érték
kiilonbozd értéket eredményezett, ezért az alabbi stlyozast alkalmaztuk.

Modszer neve Megallapitott |Sulyo| Sz&mitott érték
érték zas
%
Piaci 6sszehasonlitd adatokkal becstilt érték 484 000 000 50 242 000 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 492 000 000 50 246 000 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 488 000 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 488 000 000|Ft

A forgalmi érték megallapitas targyat képezo ingatlan altalunk becsilt,

jelenlegi forgalmi értéke:
488.000.000.-Ft

azaz.négyszaznyolcvannyolcmillio.-Ft

Budapest, 2021 december 16.

A UB UJ Bokréta Hazak K.
/ /_ Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢
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