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/hrsz.: 34123/ szam alatti
kivett udvar megnevezésii ingatlan
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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. 5. 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 képezo ingatlan Budapest VII. keriiletében a Kisdiofa
utca 5. szam alatt talalhato, az utca Kirdly utca és 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 6sszehasonlitas, mind a modellezett maradvanyérték szamitas
moddszerének 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 értékelemzéssel kialakitott forgalmi érték emelkedett. A
maradvanyérték szamitds eredménye, elsésorban az épitdipari kivitelezési arak,
valamint a munkaer6 dranak emelkedése miatt nétt.

Gazdasagi kornyezet:

Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2021. oktober

2021 masodik negyedévében a hazai GDP 17,9 szazalékkal boviilt éves bazison,
igy a gazdasagi teljesitmény mar meghaladta a koronavirus-valsag eldtti szintjét.
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A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans agazatok teljesitménye
javult, ugyanakkor a ndvekedés ingatlanpiacra gyakorolt pozitiv hatasa elmarad
a korabbi ciklusokban tapasztaltaktol, ami részben a jarvany kdzvetlen hatasa (a
turizmus tartds visszaesése), részben pedig az 4ltala felgyorsitott trendekbdl (az
otthoni munka és az e-kereskedelem térnyerése) adodod bizonytalansagnak
tulajdonithato. Eldre tekintve, a gazdasag tovabbi boviilésének kedvezd hatasa
mellett a kereskedelmiingatlan-piacra hato tényezok vonatkozasaban kockazatot
jelenthet a jarvany kibontakozé negyedik hullama.

2021 els6 félévében a budapesti irodapiacon 0,7 szazalékponttal 9,8 szazalékra,
az ipar-logisztikai piacon pedig 2 szazalékponttal 4 szazalékra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata.

Mig az irodapiacon a mutaté emelkedésének f6 oka a lecsokkent kereslet, addig
az ipar-logisztika szegmensben foként a boviilo kinalat emlithetd. A
kiskereskedelmi szegmensben a fogyasztas ¢s latogatottsag élénkiilésével a
kihasznalatlansdgi 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 jellemzd, elére
tekintve viszont az ipar-logisztikai ingatlanok bérleti dijai kapcsan meriilhet fel a
korrekcio lehetdsége. A kinalat boviilése masrészrol Magyarorszag nemzetkozi
logisztikai versenyképességet is javitja, ami az 0j kereslet novelésén keresztiil
stabilizalo tényezd lehet a bérleti dijak tekintetében. A hazai szallodak forgalma
a jarvany hullamainak enyhiilésével javult, de a szektor a 2019-es atlagos havi
forgalmat még idén jaliusban sem érte el. Az elmult években elindult élénk
szallodafejlesztési aktivitas kozel 3 ezer (1 szobaval noveli a kindlatot a
kovetkezd masfél évben, mig egyes elemzések a nemzetkozi turizmus jarvany
eldtti szintjének eléréset 2024-re varjak.

2021 els6 félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15
szazalékkal nétt éves alapon, €s 0,6 milliard eurds forgalmat ért el. Ennek
jelentds részét (58 szazalékat) néhany nagy 0sszegl tranzakci6 adta, 78
szazaléka pedig hazai befektetokhoz kotodott. Elkoltheto likviditas tovabbra 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 eredményezi. Eldre tekintve, a tobb orszdgban mar
elinditott monetaris szigoritasi ciklus is sziikitheti az ingatlanbefektetések altal
kinalt hozamfelarakat.
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A hazaihoz hasonldan, a régi6 befektetési piacat is mérsékelt aktivitas és az
irodapiaci hozamok visszatérd csokkenése jellemezte. 2021 elsé félévében a
hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitdsa alacsony volt, mindemellett
likviditasi helyzetiik stabil, szektorszinten a likvideszkozeik vagyonon beliili
aranya biztonsagosnak tekinthetd.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya
2021. junius végére 18 szazalékkal nott éves alapon. 2021 elsé félévében a
hitelintézetek 22 szdzalékkal tobb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folyositottak, mint egy évvel korabban, mikdzben a forinthitelek projekthitel-
allomanyon beliili aranya kordbban nem latott szintre, 21 szazalékra emelkedett,
az NHP Hajra hatasara. A bankok az iizleti c€li ingatlanhitelek feltételein
¢érdemben nem valtoztattak az elsé félévben, amivel parhuzamosan
megnovekedett hitelkeresletet érzeékeltek.

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

A hitelintézetek moratoriumra jogosult kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitel-allomanyanak 46 szazaléka — ezen beliil a szallodat finanszirozo
hitelek 80 szdzaléka — vett részt a programban 2021. janius végén, ami
magasabb a teljes vallalati hitelalloméanyra vonatkoz6 ardnynal. A
kockézatosabb szalloda ¢s kiskereskedelmi szegmenshez kapcsolodo,
moratoriumban 1€vo projekthitel-allomany 270 milliard forintot tesz ki,
ugyanakkor e hitelek kozott magasabb a tovabbi moratdriumra jogosult
szerzOdések aranya. A kereskedelmiingatlan-piacrdl ered6 potencialis
kockazatokat a bankrendszer képes lesz kezelni, tOkeellatottsaga megfeleld
szint{l.

Forras: MNB

Ertékbecslés aktualizalas, az 1077 Budapest, Kisdiofa u. 5. szam alatti ingatlanrol.
Készitette: Advotrade Kft — 1066 Budapest, Oktogon 3. old. 4




A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Vizsgalt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
VIl Kisdioéfa u.
Cim 5. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
beépitetlen
Leiras terulet beépitetlen tertlet | beépitetlen terilet | beépitetlen terilet | beépitetlen tertlet
Alapteriilet
(m2) 669 843 1425 3 450 805
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
Korrekciok
Elhelyez- hasonlé hasonld hasonld hasonlé
kedés 0% 0% 0% 0%
hasonlé kisebb kisebb hasonlo
Méret 0% 10% 15% 0%
Ovezeti Vit VK VK Vit
besorolas 0% 0% 0% 0%
van van van van
épitési eng -10% -10% -10% -10%
Osszes
korrekcié -10% 0% 5% -10%
Korrigalt
fajlagos ar ar 1 093 684 1393 239 1016 842 1094 283 870 373
Ingatlan
értéke 731 674 596
ngatlan
értéke
kerekitve 732 000 000 Ft
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34123 hrsz:

Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %,
Beépitettség maximuma szint felett: 60 %0,
Megengedett épitmény magassag a Kialakult, de max. 5 szint

Minimum zoéldfeliilet. 10 %

Telek teriilete: 669 m2

Ezek alapjan az épithetd 0sszes hasznos teriilet: szint alatt 401 m2,
szint felett 5x401 = m2, dsszesen: 2005 m2

Fajlagos mennyiség

Osszeg

A fejlesztés bevétele

Eladasi ar (lakéas) 2 005 m’ x 1200000 Ft/m’ 2 406 000 000 Ft
Eladasi ar (gk. bedllok, tarolok) 401 m? X 350 Ft/m’ 140 350 Ft
Figyelembe vehetd bevétel (bruttd) 2 406 140 350
Figyelembe vehetd bevétel (nettd) 2 285833 333 Ft
Koltségek
Epitési kéltségek (nettd) lakas 2 005 m2 x 450 000 Ft/m2 = 902 250 000 Ft
tetétér m2 X Ft/m2 = 0 Ft
szint alatti tertlet 401 m2 x 282 000 Ft/m2 = 113 082 000 Ft
Epitési koltségek 8sszesen 1 015 332 000 Ft
Szakeértdi dijak, tervezés épitési kisg: 7% -a 71 073 240 Ft
Tartalékkeret épitési ktsg: 5% -a 50 766 600 Ft
Marketingktg.+értékesitdi jutalék értékesitési bevételek: 3% -a 30 459 960 Ft
Finanszirozési koltségek Osszkoltség 70%-nak 7% -a 71073 240 Ft
Osszes koltség 223 373 040 l
A fejleszt6 elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 228 583 333 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 818 544 959 Ft
A megszerzés koltségei vételar 4% -a 35 040 000 Ft

A telek netté maradvanyértéke

783 504 959 Ft

Maradvanyérték kerekitve
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Az eredmények osszefoglalasa

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlitdé adatok alapjan szamitott
,forgalmi érték” és a maradvanyértékelés modszerével is megbecsiiltik. A piaci- és a
maradvanyértékelés modszerével kialakitott érték kiilonbozo értéket eredményezett, ezért az
alabbi stulyozast alkalmaztuk.

Modszer neve Megallapitott |Sulyo| Szamitott érték
érték 74s
%
Piaci dsszehasonlito adatokkal becstilt érték 732 000 000 50 366 000 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 784 000 000 50 392 000 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 758 000 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 758 000 000|Ft

A forgalmi érték megallapitas targyat képezo ingatlan altalunk becsiilt,

jelenlegi forgalmi értéke:
758.000.000.-Ft

azaz.hétszazotvennyolcmillio.-Ft

Budapest, 2021 december 16.

-/ UBUJBokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdon lap

Belterilet 34123 holyrajei szém

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros Fold Foosatily
pest, XIV., Bomylk tér . 1590 Budpest, P£ 101 Olchal: 11
INem biteles tulajdonl lap - Teljes misolat *
Meagrenidelés s26cn: 8000004741 2040/2021 ®

2021.12,14 ‘\)~
FUDAPEST VIT.X%R. gxexser £ 54

Nem hiteles tulajdoni lap

1077 QUDAPEST VII.KER. Kis Didfa utea 5. "felilvizasgilat alatt®
LRESZ

1. Az ingatlan adatai;
alrduzlot adatok terilet kat.t.jov. acka tok

niveliéns kg/kivert megnevarda/ min.o ha n2 k.Eill kat. jov
w2 k.£ill
Klvett wdvar o 669 [ %
NRESZ
4. talajdoai hanyadi 1/1
bejegyzd hatérozat, érkesémi idb6: 38612/1993.1x.29./

Jogeimi 1991, dvi EXXIII. tv.
jogillas: tulajdonos
névi VII.KER. SRKORMARYZAT

eini 1073 BODAPEST VII.MER. Braedbet kdrit 6

M.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZ

Lz a tulajdons lap kézigazgatées hatéaigl e b1 jibél kerult kiadiwra. Mimra nen
hagznilhaté.
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