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1. ERTEKMEGALLAPITAS:

Az ingatlan AKTUALIZALT piaci forgalmi értéke:

A Budapest, XXIII. ker. Kovasz u. 14., Uj ¢élet u. 14. sz. alatti, belteriilet 185003 hrsz.-
G, Kivett Szociilis otthon megnevezésii, ingatlan AKTUALIZALT forgalmi
értékét, a megadott beépitési szabdlyozds, és az aktudlis értékndveld ¢és
értekesokkentd tényezdk figyelembevételével az alabbiak szerint adom meg:

Az ingatlan AKTUALIZALT, kerekitett netto forgalmi értéke ossz:
210.000.000,- Ft

JELEN ERTEKBECSLES FORDULONAPJA: 2023.06.05.

Az értékbecslés érvényessége 3 honap.

Budapest , 2023.06.05.

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
EUFIM INGATLAN ERTEKELO
Ig. sz: 5683




2. Ertékbecslés korlatozo feltétei:

- A munka eclvégzése az ingatlan értékbecslés altalanosan elfogadott szabalyaival
Osszhangban kertiltek teljesitésre.

- A megbizast fliggetlen szakértéként vallaltam.

- Minden kiilon bizonyitds nélkiil feltételeztiik a résziinkre atadott adatok
pontossagat. Minden iratot és a munka sordn keletkezett munkaanyagot ¢és
dokumentacidt amit az értékbecsléshez nem csatoltunk, bizalmasan kezeliink.

- Felméréseinket csak a jelen iratanyagban feltiintetett célra torténd felhasznaldsra
érvényesek. Harmadik személyek céljara torténd felhasznalasa érvénytelen.

- A jogszabalyi kereteknek megfelelden az értékelési munkaval kapcsolatos szobeli
és irasbeli informaciokat, valamint az atadott dokumenticidkat ¢és
nyilvantartasokat bizalmasan kezeljiik.

Az ¢értékelt vagyontargyakkal kapcsolatos jogiigyletekkel kapcsolatban
felelosséget nem vallalunk. Ilyen vonatkozasban az értékelt vagyontargyakat nem
vizsgaltuk. Az értékelés feltételezi, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan feltiintetett
tulajdoni viszonyok érvényesek, a tulajdonjogok megfeleldek és érvényesithetdek.

- Tudomasunk szerint minden adat, melyet szakvéleményiinkben ¢és a csatolt
bizonyitvanyban kozzétettlink, helytalld. Nem vizsgaltuk a Megbizd, vagy a
megbizo altal megjelolt személy altal rendelkezésre bocsatott adatok, informaciok
valodisagat, feltételeztiik azok valodisagat.

- Az értékbecslésben megallapitott piaci érték 6 honap iddintervallumra érvényes.
A meghatarozott id6 elteltével valtozhatnak a piaci kereslet-kinalati viszonyok,
valamint olyan valtozasok allhatnak be a felépitmény miiszaki allapotaban,
melyek befolyasolhatjk az ingatlan forgalmi értékét.



2. El6zmények:

2.1. A megbizas targya, célja :

Az értékbecslés aktualizalas elkészitésére, a XXIIL ker. Onkormanyzat képvisel6jétol,
kaptam megbizast. A megbizas célja a 2020.07.23. -an, a Régio Consult Kft. keretein
beliil, altalam készitett, eredeti értékbecslési szakértdi véleményben foglalt —
belteriilet 185003 hrsz.-u, kivett Szocialis otthon megnevezésii, ingatlan
megallapitott piaci, forgalmi értékének aktualizalisa volt, AZ ALABBI
SZEMPONTOK FIGYELEMBE VETELEVEL:

Az aktualizalando, korabbi értékbecslés, az ingatlan értékét tobb, egymastol eltérd
beépitési, és hasznositasi feltétel esetén vizsgalta meg.
Az alabbi érték megallapitasok torténtek:

2020.07.03.-i Korabbi értékbecslés: (1 sz. Hasznositasi alternativa)

Az ingatlan hasznositdsa maximalis beépithetdség figyelembevételével, és optimalis
15 lakésos tarsashaz 1étesitésének feltételezésével. (Szocidlis otthontol eltérd funkcid
megvalositasa engedélyezett volt.)

Megallapitott forgalmi érték: netto 306.000.000,-Ft

2020.07.23. Korabbi értékbecslés kiegészités ( 2 sz. Hasznositasi alternativa)

Az érték megallapitas az ingatlan kizarolag szocialis ellaté intézmény 1étesitésére
¢s miikodtetésére vonatkozo korlatozas figyelembe vételével tortént a meglévo avult
szoc. otthon felépitmény elbontasat kiovetéen az ingatlanon elhelyezheto
maximalis méretii, bentlakasos iddsek otthona megvaldsitasaval.

Megallapitott forgalmi érték: netté = - 1.938.666.318,- Ft ( negativ érték.)

A vizsgalt hasznositasi forma nem adott realis megtériilési eredményt. Ez az eredmény arra adott
informaciot, hogy a figyelembe vett paraméterekkel megvalosuld, 0j épitésti, maximalis beépitési
lehetdséget kihasznalo, magas komfortfokozatl bentlakasos iddsek otthona projekt végrehajtasa nem
biztositja a befektetett téke realis id6n beliili megtériilését.)

2020.07.23. Korabbi értékbecslés kiegészités (3 sz. Hasznositasi alternativa)

Az érték megallapitas az ingatlan kizarolag szocialis ellat6 intézmény Iétesitésére
¢s miikodtetésére vonatkozo korlatozas figyelembe vételével tortént. A meglévo szoc.
otthon épiilet felujitasaval, és tetotéri lakoteriilet bovitésével, egy kisebb méretit
bentlakasos idések otthona, szocialis otthon projekt megvalositasaval.
Megallapitott forgalmi érték: nettéo = 212.500.000,- Ft

(Az értékképzés hozamszamitason alapuld maradvany értékelés, és piaci 6sszehasonlito modszerek
eredményeinek egyeztetésével tortént.)

Jelenlegi megbizas értelmében:

2.1.1. Szakérto aktualizalja, a vizsgalt ingatlan korabban megallapitott forgalmi
értékét, annak figyelembe vételével, hogy a 185003 hrsz.-i ingatlan, kizardlag
szocialis ellato intézmény létesités és mitkddtetés céljara keriilhet hasznositasara, a
meglévo épiilet felGjitasaval, annak alapteriileti hatarain beliili hasznos
alapteriilettel.

A FENTI FELADAT MEGHATAROZAS ALAPJAN, A KORABBI, 2020.07.23.-
AN ELKESZULT ERTEKBECSLES (3 sz. Hasznositasi alternativa) ERTEK
MEGHATAROZASANAK AKTUALIZALASA SZUKSEGES.



2.1.2. Szakérto egészitse ki a szakvéleményét, és az értékképzésnél vegye
figyelembe, a megrendelésben szereplé azon koriilményt, hogy a meglévo épiilet
hasznositasa szocialis ellaté intézmény lehet, és, vagy lakas maximum 3 db
épitheto, darabonként 250 m2 hasznos alapteriilettel.

3. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK:

Jelen érték megallapitas, Megbiz6i adatszolgaltatas alapjan, 2020.06.24.-én
végrehajtott helyszini szemle, és az ingatlan piac friss forgalmi érték alkoto
paraméterei alapjan késziilt. Rendelkezésemre allt a 2020.07.23. -an, altalam
készitett, értékbecslési szakértdi vélemény. A Megbizoi adatszolgaltatds alapjan, az
ingatlan felépitményei, az eredeti értékbecsléskor figyelembe vett allapottal
megegyezd miszaki allapotban keriiltek figyelembe vételre. ( iizemképtelen, avult,
hidnyos felszereltségii épiilet. korszeriitlen felépitmények.)

Az aktualizalas targyat képezo, eredeti értékbecslés, két egymastol fiiggetlen
értékképzési modszer eredményeinek egyeztetésével késziilt.
1. moddszer: Telek értéek megallapitasa, piaci 0sszehasonlité modszerrel
( Eredménye volt: netté 316.000.000,- Ft)
2. modszer: Telek érték megallapitasa, hozamszamitas, és maradvany értékelés
modszerével (Eredménye volt: nettd 109.000.000,- Ft)

Egyeztetett végsé érték volt: netté 212.500.000,- Ft

Szakért6i megallapitas:

Megallapitésra keriilt, hogy az ingatlan piaci megitélésében az el6zé értékbecslést
kovetden
VALTOZAS ALLT BE.

3.1. VALTOZASOK: Piaci adottsagok, az ingatlan forgalmi értékét befolyasol6
valtozasok ismertetése:

A jelen aktualizalas targyat képez0, eredeti értékbecslés, 2020.07.23. -an kelt
idépontja, a COVID jarvany els6é hullamanak idészakara esett. Az azt kovet6 idészak
ingatlan piacarol elmondhato, hogy a bekovetkezett események hatasara, az addig
dinamikusan m{ik6dé ingatlan piac megtorpant, jelentésen besziikiilt, a megel6z6
iddszakot jellemz0 ingatlan kereslet eltlint. Az ingatlan arak emelkedése megtorpant,
stagnalasba, sok esetben csokkenésbe valtott. Az értékelthez hasonlo beruhazasi,
befektetési ingatlanok esetén, az arak alakulasat, az adott lizletag profit termeld
képesség valtozasa hatarozza meg.

A COVID jarvanyt kovetden 2022-be a gazdasag Gjraindulési fellélegzési folyamatanak
velejarojaként, az addig stagnald kereslet, szinte pillanatok alatt a fogyasztasi cikkek
legtdbb teriiletén jelentésen megugrott, sok esetben a kinalatot meghalado keresletet
generalt. Ez elinditott és megalapozott egy jelentds aremelkedést, kialakult egy jelent6s
mértéki (15%-25% kozotti )inflacio, elészor az alapvetd fogyasztasi cikkek,
¢lelmiszerek piacan, aztan atgylirtizott az épitdanyagok egyébkén is kiemelten magas
arara, és egyéb termékekre, ami drasztikusan megterhelte és atformalta valamennyi
vallalati €s magan dontéshozo koltségvetését.



Az emelkedd megélhetési, miikodési koltségek arra 6sztonozték a tarsadalom
valamennyi szerepldjét, hogy a beruhazasi, befektetési dontéseiket, és hossza tava
ingatlan beruhazéasaikat 6vatos modon tervezzék meg, vagy halasszék el. Sok ingatlan
beruhazas, a kereslet drasztikus csokkenése miatt nem indult el, ill. ellehetetlentilt.

( Nagy szamu 1j épitési lakas épitési beruhazas nem indult el, ill. az anyag arak, és a
munkaer6 aranak jelentds és gyors emelkedése miatt ellehetetleniilt.) Az ingatlanpiacra
rovid id6 leforgasa alatt ( 1 éven beliil) altalanosan elmondhatova valt, hogy keresleti
piacbol kinalati piaccé valtozott. A potencialis befektetdk kivartak, és mind a mai napig
gyér forgalmat produkalnak ami az arak stagndldsahoz, hektikus csokkenéséhez
vezetett.

A fent leirtakra tovabbi megrenditd hatassal volt a 2022- januarban, a szomszédos
Ukrajnaban kitort haboru. A konfliktus legféképpen az eurdpai energia ellatasra
gyakorolt drasztikus hatast. Olyan mértékii energiahiany, és ezaltal olyan energia
aremelkedés 1épett fel, ami a II. vilaghaboru 6ta nem latott mértékii sporolasra, gaz, és
elektromos dram megtakaritasra sarkallta a tarsadalom valamennyi szerepldjét. Ez nagy
szamu, és szerteagaz6 intézmény bezarasokra, eddig jovedelmez6 tevékenységek, tizleti
tevékenységek leallitasara vezetett. Ezzel egy id6ben a forint arfolyama is felfelé kitort,
¢s a banki finanszirozas ( hitelek) kamatlabai dupldjara, sok esetben kitermelhetetlen
mértékiire emelkedtek.

Tehat elmondhato, hogy az ingatlanpiaci beruhazasok kiilsé koriilményei, elére nem
var, drasztikus mértékben romlottak. Ez a folyamat vezetett oda, hogy napjainkban, az
értékelthez hasonld beruhdzasi ingatlanok irdnti kereslet jelentdsen lecsokkent, és ezzel
egylitt a realizalhato vételar is csokkend tendenciat mutat, — a beruhézasi koriilmények,
¢s ingatlan tipus fliggvényében —. Bizonyos esetekben alacsonyabb aron sem
garantalhatd, hogy az adott ingatlan tipusra keresleti aktivitas jelentkezik.

A fent leirt atalakulas mogott, egy, az egész tarsadalmat megrazo, és az alapvetd ellatasi
lancokat, gazdasagi alap rendszereket, €s a magan emberek biztonsagérzetét rendkiviili
modon atformald folyamatok bekovetkezése allt. Belathato, hogy ezek a kiilso koriilmények
rovid idon beliil alapjaiban valtoztattak meg a gazdalkodas, és a gazdasag egyes
teriileteit. Az ingatlanpiac korabban aktiv szerepléit 6vatossagra, kivarasra, sok esetben
telje passzivitasra 6sztonozték. Tapasztalataink alapjan, - a fent leirt koriilmények miatt
— jelenleg csak a sziikséges, és alaposan indokolt ingatlanpiaci tranzakciok valosulnak
meg. (A magan szféraban, a csaladon beliili elengedhetetlen eladasok, vasarlasok
zajlanak, valamint a jol prosperal¢ iizletagak iizleti befektetéseihez kapcsolodé iizleti
beruhazasok torténnek meg. )

3.2.1. Hozam alapu értékelés eredményének aktualizalasa: (1. Ertékképzési médszer)

Aktualizalandd, korabbi értékbecslés hozamszamitason alapuld maradvany értékelés

adatainak ismertetése:
/ Adatok forrasa: Régio Consult Kft. Igazsagiigyi szakvélemény kiegészités. 2020.07.23./

CIM Forgalmi érték (2020.07.23.)

Budapest XXIII. Ker. Kovész u. 14.6s Uj élet u. 14. Sz. alatti
185003 hrsz.-{1, ingatlan forgalmi értékbecsléséhez,

Mely az ingatlan, kizar6lag szocialis ellatod intézmény
létesitésének és mikodtetésének céljara torténd hasznositasra 109.000.000,- Ft
vonatkozo korlatozas figyelembe vételével késziilt.




ERTEKMODOSITO TENYEZOK ISMERTETESE:
ERTEKNOVELO: - NINCS

ERTEKCSOKKENTO:

A fent leirt negativ gazdasagi folyamatok kiilonb6zd hatasokat valtott ki a kiilonboz6
gazdasagi tevékenységek teriiletén. ( pl. A vendéglatd ipar dramai visszaesést szenvedett el,
mig a hazhozszallitassal foglalkozo, logisztikai és csomagkiild6 szolgaltatasok, a kereslet
jelentds novekedése mellett kiemelkedd tizleti eredményt értek el.)

Annak érdekében, hogy a jelen értékbecslés targyat képezo, - idosek otthona, szocialis
intézmény — befogadasara igénybe veheto ingatlan, hozam alapt forgalmi értékére milyen
hatast gyakoroltak a fent leirt idészak gazdasagi valtozasai, az idések otthona iizemeltetési,
és nyereségtermelé képesség valtozasanak mértékét kell megitélni.

Ennek érdekében, szakmai konzultaciot hajtottam végre, igénybe vettem egy aktivan
miikodo idos otthon gazdasagi vezetdjétol kapott informaciokat.

Az id6s otthonok miikddtetésére vonatkozo, rendelkezésemre bocséjtott - gazdasagi
informaciok alapjan az aldbbiak allapithatoak meg:

- A korabbi értékbecslést kovetd iddszakban lezajlott gazdalkodasi és tarsadalmi
valtozasok, az id6sek otthona iizemeltetési tevékenységét negativan befolyasoltak.

- A tevékenység bevételét dontéen a bent lakok nyugdij befizetései, és a lakok utan
fejenként meghatarozott allami normativa, esetleg a lakok tovabbi anyagi kiegészitései
jelentik. Megallapithatd, hogy a nyugdijak nem néttek olyan iitemben, és olyan aranyban,
hogy képesek legyenek ellensulyozni a bent lakés drasztikusan emelkedd koltségeit.

- Ezek a koltségek dontden az élelmiszer arak, a fiitést, és elektromos aramot magaban
foglalo energia koltségek tételeibdl tevodnek Ossze. A fentiek értelmében, a bevételek
elmaradédsa miatt, a megemelkedett koltségek fedezése, a korabbi profit terhére volt
biztosithatd. Tehat a tevékenység profit termeld képessége csokkent, ami negativan
befolyasolja a hozam alapu értékképzés korabban megallapitott eredményét.

- Tovabbi uj koriilmény, ami egy idGs otthon Iétestését, és lizemeltetését neheziti, hogy a
lakok utan fejenként meghatarozott allami normativ tdimogatas ( garantalt bevétel)
jelenleg mar csak akkor vehetd igénybe, ha a megvalositand6 intézmény Eurdpai Unios,
vagy allami palyéazati tamogatas felhasznalasaval jott 1étre. A normativ tdmogatasok, a
jelenlegi gazdalkodasi koriilmények kozott, a felmeriild koltségek kb.30%-ra nytijtanak
fedezetet. Egy tisztan magan t6kébdl 1étrehozott intézménynek, a teljes miikodési
koltségét kell piaci alapon kigazdalkodnia. A fenti tény a hozam alapt szamitasban
kozvetleniil nem szamszerisithet6, hiszen nem tudjuk, hogy a leendo vevé
rendelkezik e, a normativ tamogatas megszerzésének képességével, de az biztosan
megallapithato, hogy a befektetési dontés meghozatalanak jelentds mozgato ereje
esik ki normativ tAimogatas nélkiil, ami csokkenti a potencialis vevok korét, ezaltal az
ingatlan iranti keresletet, ezaltal a realizalhato vételarat is.



Jelenleg nincs informacionk arrél, hogy a fent leirt negativ gazdasagi kornyezet mennyi ideig
all fenn, mikor konszolidalodik a gazdaséag, és milyen szinten, de az eldérejelzések alapjan,
2024 évtdl az inflacid 1 szamjegylire mérséklddik, ami realisan indithat el egy kedvezébb
gazdalkodasi iddszakot. Tobb alapvetd fogyasztasi cikk esetében mar elindult az arak
csOkkenése.

A fenti koriilmények rovid tavon jelentOsen rontottak az idosek otthona Iétesitésére €s
lizemeltetésére iranyuld befektetési dontések meghozatalat, de hosszl tdvon nem
lehetetlenitették el azt teljes mértékben. Az ingatlan értékbecslése soran, a rovid tava
hatasok kizarasaval, ill. alacsony sulyozasaval torekedni kell a hosszu tavon helytallo
értékalkoto feltételezések figyelembe vételére.

A Megbizo6tol kapott informacidk alapjan, a korabbi, - jelen aktualizalas targyat képezo -
értékbecslésben szerepld értéken, nyilt palyazaton eladasra meghirdetésre keriilt az ingatlan,
de érdeklddés hianyaban elmaradt az értékesités.

A fentiek ismeretében, jelen értékbecslés aktualizalasa soran, a
hozamszamitason alapuld 1sz. értékképzés eredményét -20 % mértékii
csokkentését tartom indokoltnak.

Aktualizalt hozam alapu érték: 109.000.000,- Ft X 0,8 = 87.200.000,- Ft
3.2.2. Piaci o6sszehasonlité alapu értékelés eredményének aktualizaldsa:

Megel6z6 értékbecslés piaci 6sszehasonlitd modszerrel képzett forgalmi érték
adatainak ismertetése:

/ Adatok forrasa: Régio Consult Kft. Igazsagiigyi szakvélemény kiegészités. 2020.07.23./
CiM Forgalmi érték

Budapest XXIII Ker. Kovasz u. 14.és Uj élet u. 14. Sz. alatti
185003 hrsz.-u, ingatlan forgalmi értékbecsléséhez,

Mely az ingatlan, kizarolag szocialis ellatd intézmény
létesitésének és mitkddtetésének céljara torténd hasznositasra 316.000.000,- Ft
vonatkozo korlatozas figyelembe vételével késziilt.

ERTEKMODOSITO TENYEZOK ISMERTETESE:
ERTEKNOVELO: - NINCS
ERTEKCSOKKENTO:

A korabbi értekképzést kovetd idoszakban megvaltozott értékalkotd adottsagok:

A Megbizo6tol kapott feladat meghatarozasban szereplé szempontok kozott szerepel, hogy
2020.07.23.-1, korabbi értékbecslést kovetden, a vizsgalt ingatlanra vonatkozo beépitési, €s
hasznositasi szabalyok megvaltoztak, sziikiiltek.

A korabbi értékbecslésben, mint optimalis hasznositasi forma, 15 lakast befogado tarsashazas
lakdépiilet 1étesitése is szerepelt, a régi szocialis épiilet bontasaval, €s egy nagyobb épiilet
megépitésével kihasznalva a maximalis 25%-0s beépithetdség nyujtotta kereteket.



Mar akkor felmeriilt, a vizsgalt teriilet hasznositasi korlatozasanak lehetdsége. Az akkori
szempontok értelmében az értékképzés ugy is elkésziilt, hogy a vizsgalt 185003 hrsz.-u
teriiletre tarsashazas lakdépiilet nem létesithetd, kizardlag szocialis otthon funkcidju
létesitmény hozhaté létre, a 25%-0s maximalis beépithetéség kihasznalasaval. Ezért az
akkori értékbecslés kiegészitéseként ezzel az alternativaval is forgalmi érték szamitast
hajtottam végre.

SZAKERTOI MEGALLAPITAS: A 2020.07.23.-4n kelt, aktualizalandé, korabbi

rar. e 1

hasznositasi szabalyozasa valtozott, TOVABB SZUKULT.

JELENLEGI ERTEKBECSLES AKTUALIZALAS SORAN FIGYELMEBE VETT
BEEPITESI SZABALYOZAS:

A jelenlegi feladat meghatarozas értelmében, Szakértonek aktualizalni kell, a 2007.07.23.-an
megallapitott forgalmi értéket, annak figyelembe vételével, hogy a 185003 hrsz.-u ingatlanra
vonatkozo korlatozas értelmében, az INGATLANON, SZOCIALIS ELLATO INTEZMENY
LETESITESERE ES MUKODTETESERE VAN LEHETOSEG, A MEGLEVO EPULET
FELUJITASAVAL, ANNAK JELENLEGI ALAPTERULETI HATARAIN BELULI
HASZNOS ALAPTERULET FELHASZNALASAVAL, és, vagy lakas maximum 3 db
épithetd, darabonként 250 m2 hasznos alaptertilettel.

- A Korabbi 25%-os maximalis beépithetosége alapjan kialakithato 5.872 m2-hez
képest, a jelenlegi feltételekkel, a régi avult szocialis otthon meglévo alapteriiletén + a
tet6tér beépitésével dsszesen 1.883 m2 teriileten létesiilhet szocialis otthon, és, vagy 3
db lakas épitheté darabonként 250 m2 ( 6sszesen: 750 m2) alapteriilettel.

ERTEKMODOSITO TENYEZOK OSSZESITESE:

Ertéknovelo: 0%
Ertékesokkenté:

Ingatlan hasznositasi szabalyozas mddositadsa miatt

figyelembe vett értékmodositod tényezd: -15%
A beruhdzasi ingatlanok iranti kereslet csokkenése, piaci visszaesés: - 5%
OSSZESEN: -20%

Piaci 6sszehasonlité alapon képzett aktualizalt érték:
316.000.000,- Ft X 0,8 = 252.800.000,- Ft




11. Egyezetett forgalmi érték AKTUALIZALASA:

A forgalmi érték meghatarozésa (érték egyeztetés)

Piaci 0sszehasonlitd forgalmi érték : 252.800.000,- Ft

Hozamszamitason alapulo érték
87.200.000,- Ft

Az egyeztetett forgalmi érték meghatirozasanal a két szamitasi modszer sulyozott
atlagat veszem figyelembe 50% — 50 % mértékben. Ennek oka, hogy a jelenlegi
magyarorszagi gazdasagi kornyezetben, a specialis adottsagt, lakdingatlan fejlesztés
céljara projektalhat6 telek ingatlanok forgalmi értékét azonos mértékben
befolyasoljak azok kornyezetében taldlhato iires telek ingatlanok piaci kinalati ar —
érték viszonyai, és a fejlesztési projekt bevétel, koltség kalkulaciojabol szamithato
megtériilési adatok, ezaltal az ingatlan megszerzésére fordithato 0sszeg, és az elérhetd
profit nagysagrendje.

252.800.000,-Ft + 87.200.000,- Ft
=170.000.000,- Ft

2

Az ingatlan, értékegyeztetésen alapulo, aktualizalt
netto forgalmi értéke dssz: 170.000.000,- Ft
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12. SZAKVELEMENY KIEGESZITES:

Feladat meghatarozas:

Szakérto egészitse ki a szakvéleményét, és az értékképzésnél vegye figyelembe, a
megrendelésben szereplé azon uj koriilményt, hogy a meglévd épiilet hasznositasa
szocialis ellato intézmény lehet, és, vagy lakas maximum 3 db épithetd,
darabonként 250 m2 hasznos alapteriilettel.

Szakértoi megallapitas: Az eddig elvégzett szamitasok az ingatlanon talalhat6 volt
Aranykereszt Szocialis otthon régi épiiletének hasznositasaval osszefiiggd
vagyonérték megallapitasaval foglalkozott.

A jelen értékbecslés aktualizalasi megbizas értelmében a fentieken kiviil, figyelembe
kell venni azt az aj koriilményt, hogy az ingatlanon, lakids még maximum 3 db
épithetd, darabonként 250 m2 ( 6sszesen 750 m2) hasznos alapteriilettel.

A fenti korillmény, a korabbi szamitasokban megallapitott vagyonértékhez képest
értéknovelo tényezoként veheto figyelembe, tekintettel arra, hogy a szabalyozas
megengedi, a meglévé felijitando szocialis otthon épiileten kiviil, tovabbi 750 m2
lakas célu uj hasznos alapteriilet kialakitasat.

Az értéknovekedés mértékének megallapitasara a projek alapu maradvany
értékelés modszerét alkalmazom. A modszer 1ényege, hogy eldszor, dsszehasonlito
adatok elemzésével megallapitom a kialakithato 6ssz. 750 m2 hasznos
alapteriiletii lakas piaci értékét. Ebbél levonom az 6ssz 750 m2 hasznos lakas
alapteriilet kialakitasanak E.K.S. segédlet alapjan kalkulalhaté koltségeit. A
bevételek és a kiadasok kozotti un. maradvany érték jelenti az ingatlanra
figyelembe veheté értéknovekedés mértékét.

12.1 Kiindulasi adatok:

Kialakithaté lakasok szdma: Osszesen 3 db.

Kialakithatd hasznos lakés célu alapteriilet: 250 m2/ lakas

Kialakithat6 lakas célt alapteriilet: Osszesen: 750 m2

Jelen modell szamitasban 3 db, felépitménnyel kalkuldlok. Az 6sszehasonlité adatok
beszerzésekor 01 épitésii, csaladi hazas, ikerhazas ingatlanok adatait vettem figyel.
Epitési id6. 1 év.

Finanszirozasi id6 értékesitésig: 1 év, (Kamat: 16,5%,) Hitel: Bekeriilési ktsg 30%-a

12.2. Osszehasonlité adatok ismertetése:
/ adatok forrasa: ingatlan.com ingatlan kinalati portal.

1. Soroksar

Utilapu u. 80m2 Ujépitésti 65,99 mill Ft ~ 824.875,-Ft/m2
2. Soroksar

Orbanhegy  78m2 Uj épitésti 62,5 mill Ft 801.282,-Ft/m2
3. Soroksar

Zsilvolgyu.  135m2 Uj épitéstt  115,6 mill it~ 856.296,-Ft/m2

Osszehasonlité adatok atlagara: 827.484,- Ft/m2
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Ertéknovelé:
Az értékelt ingatlan Duna parti. J6 elhelyezkedés: +10%
Ertékesokkenté:
Osszehasonlito adatok kinalati drak: -5%
Osszehasonlito csaladi hdzakhoz sajat telek
tartozik. Az értékelt ingatlanokhoz tartozo
telek tertilete csak osztatlan kozds tulajdon lehet  -5%

Osszesen: 0%
Figyelembe vett fajlagos értékesitési ar: 827.484,- Ft/m2
12.3. Epitési, el6allitasi koltségek:

/ adatok forrdsa: E.K.S. 2023 Koltségbecslési Segédlet 56. old. Lakéépiiletek, 1/1-2-3
osszefoglalo tablazat/

Csaladi haz fajlagos kéltség:

atlagos kivitelezési mindség esetén: 715.000,- Ft/m2
Minéségi szorz6(Jobb mindség +2%): + 14.300.- Ft/m2
Osszesen: 729.300,-Ft/m2

Fajlagos nyereség: 827.484,-Ft/m2 — 729.300,-Ft/m2 = 98.184,- Ft/m2
12.4. OSSZ. UJ LAKAS EPITES| PROJEKT BRUTTO NYERESEGE:
Ertékesités haszna brutto: 98184,-Ft/m2 X750 m2 = 73.638.000,-Ft
14.5. Projekt finanszirozasi koltsége:
Hitel: 0ssz bekertilési koltség 30%-a:
750 m2 X 729.300,-Ft/m2 X 0,3 = 164.092.500,- Ft
Hitel futamideje: 1 év
Hitel kamata: 16,5%
( Adatok forrdsa: OTP bank: Kamat 16,0% + kezelési ktsg: 0,5%= 16,5%)
Kamat koltség: 164.092.500,-Ft X 0,165 = 27.075.262,- Ft
Netto haszon: 73.638.000,-Ft — 27.075.262,-Ft = 46.562.738,-Ft

14.6. Az 1 év mulva keletkez6 profit jelenértékre diszkontalasa:
(16,5%-0s kamat szintet figyelembe véve):

46.562.738,-Ft : 1,165 = 39.968.015,- Ft

A 750 m2 lakas célu alapteriilet megépités nyereségének jelenértéke,
azaz a telek értékére gyakorolt értéknoveld hatasa: 39.968.015,-Ft
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14.7. Végso forgalmi érték megallapitasa:

Az ingatlan, értékegyeztetésen alapulo, aktualizalt
netto forgalmi értéke,
( 3 db lakas épitésének lehetdsége nélkiil): 170.000.000,- Ft

A 750 m2 lakas célu alaptertilet
megépités lehetéségének jelenértéke,
azaz a telek értékére gyakorolt értéknoveld hatdsa: 39.968.015,-Ft

OSSZESEN: 209.968.015,-Ft

Az ingatlan, megadott beépitési szabdlyozds szerint figyelembe vett,

ertekegyeztetésen alapulo, aktualizalt
kerekitett netto forgalmi érteke ossz: 210.000.000,- Ft

13




13.0. Az ingatlan AKTUALIZALT, egveztetett forgalmi értéke / netto /-

A Budapest, XXIII. ker. Kovész u. 14., Uj ¢élet u. 14. sz. alatti, belteriilet 185003 hrsz.-
u, kivett Szocialis otthon megnevezésii, ingatlan forgalmi értékét, a megadott
beépitési szabalyozas, €s az egyes értékképzési mdodszerek eredményének egyeztetése
alapjéan, az alabbiak szerint adom meg:

Az ertéekelt ingatlan kerekitett, netto forealmi ertéke ossz.:

210.000.000,- Ft

Megjegyzés:
A Megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezetfeltaras nem tortént. Az érték megallapitas szemrevételezés és az ingatlan
tulajdonosatol kapott informaciok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:

- Tulajdoni lap, helyszinrajz, korabbi értékbecslések

Budapest , 2023.06.05.

PETRANYI TIBOR
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
EUFIM INGATLAN ERTEKELO

Ig. sz: 5683
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1. Melleklet

TULAJDONI LAP
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2. Melléklet

EREDETI FELULVIZSGALT ERTEKBECSLES
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PETRANYI TIBOR
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
FELSOSZINTU EU MINOSITESSEL RENDELKEZO INGATLANERTEKELO
EUFIM-TEGOVA
Telefon/fax: 06(33) 454-465, Tel: 06(30) 9776-805,
E-mail cim: petranyi.t@invitel.hu

IGAZSAGUGYI
INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY
KIEGESZITES

a
BUDAPEST XXIII ker. KOVASZ U. 14. és UJ ELET U. 14. sz. alatti
185003 HRSZ.-U,
INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESEHEZ,

MELY AZ INGATLAN,
KIZAROLAG SZOCIALIS ELLATO INTEZMENY LETESITESENEK ES MUKODTETESENEK
CELJARA TORTENO HASZNOSITASRA VONATKOZO KORLATOZAS FIGYELEMBE
VETELEVEL KESZULT.

REGI EPULET FELUJITASA

e

ty N "
LEREL PRI VL e
¥ i A

2020.07.23.

REGIO CONSULT TERSEGFEJLESZTO ES INGATLANFORGALMI
SZAKTANACSADO KFT.
1072 BUDAPEST AKACFA U. 37.-39. TEL/FAX: 06 1 321-9340, TEL:06 30 9776-805
e.mail: petranyi.t@invitel.hu
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1. ERTEK MEGALLAPITAS:

Az ingatlan forgalmi értéke / netto /:

A Budapest, XXIII. ker. Kovasz u. 14., Uj élet u. 14. sz. alatti, belteriilet 185003 hrsz.-u, Kivett
Szocialis otthon megnevezést, ingatlan forgalmi értékét, - AZ INGATLAN,

KIZAROLAG SZOCIALIS ELLATO INTEZMENY LETESITESENEK ES
MUKODTETESENEK CELJARA TORTENO HASZNOSITASRA VONATKOZO
KORLATOZAS FIGYELEMBE VETELEVEL - az egyes értékképzési modszerek eredményének
egyeztetése alapjan, az aldbbiak szerint adom meg:

Az ertékelt ingatlan netto forgalmi értéke ossz:
212.500.000,- Ft

Megjegyzés:

A Megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezetfeltaras nem tortént. Az érték megallapitas szemrevételezés és Az ingatlan tulajdonosatol
kapott informéaciok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:

- Tulajdoni lap, helyszinrajz, korabbi értékbecslések

JELEN ERTEKBECSLES FORDULONAPJA: 2020.07.23
Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Budapest , 2020.07.23.

igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd
EUFIM INGATLAN ERTEKELO
Ig. sz: 5683
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2. El6zmények:

2.1. A megbizas targya, célja, Megbizo6i adatszolgaltatas :

Az értékbecslés — kiegészités -elkészitésére, a XXIII. ker. Onkormanyzat képviseldje
adott megbizast a Régié Consult. Térségfejlesztd és Ingatlanforgalmi Szaktanacsadd
Kft.-nek. A megbizas célja, a — a Bp. XXIIL ker. Kovasz u. 14, Uj élet u. 14. sz
alatti, 185003 hrsz.-u, kivett, szocialis otthon megnevezésli ingatlan, ( Volt
Aranykereszt Szocidlis Otthon ) jelenlegi piaci forgalmi értékének megallapitasara
vonatkozd, 2020.07.03.-an elkészitett szakvélemény miiszaki tartalmanak, tovabbi
informaciokkal torténo kiegészitése volt.

Jelen Szakértéi feladat, az értékelt ingatlan
kizarolag szocialis ellato intézmény létesitésének és miikodtetésének céljara
torténé hasznositasra vonatkozo korlatozas figyelembe vételével
torténd piaci forgalmi érték megallapitasa volt.

EZEN SZEMPONTOK FIGYELEMBE VETELEVEL, OPTIMALIS
HASZNOSITASI MODKENT FELTETELEZTEM, HOGY EGY BEFEKTETO
AZ INGATLAN MEGLEVO FELEPITMENYENEK ELBONTASAT
KOVETOEN AZ INGATLANON ELHELYEZHETO MAXIMALIS MERETU,
BENTLAKASOS IDOSEK OTTHONAT VALOSIT MEG ES UZEMELTETI
AZT.

A VIZSGALAT SORAN MEGALLAPITASRA KERULT, HOGY A FENTI
PROJEKT MEGVALOSITASA NEGATIV UZLETI EREDMENYT HOZOTT,
VESZTESEGESNEK ITELHETO. A PROJEKT EREDMENYEBOL
KIMUTATHATO TELEK MARADVANY ERTEKE NEGATIV
TARTOMANYBA ESIK, AMI NEM FIGYELEMBE VEHETO INGATLAN
ERTEK ADAT. EZ AZ EREDMENY ARRA AD INFORMACIOT, HOGY A
FIGYELEMBE VETT PARAMETEREKKEL MEGVALOSULO, PINCE +
FOLDSZINT + TETOTER BEEPITESES 145 FOS, MAGAS
KOMFORTFOKOZATU BENTLAKASOS IDOSEK OTTHONA PROJEKT
VEGREHAJTASA NEM BIZTOSITJA A BEFEKTETETT TOKE REALIS
IDON BELULI MEGTERULESET. (ENEK OKA, HOGY A LETESITMENY
FIGYELEMBE VEHETO TELJES UZEMU BEVETELEI NEM NYUJTANAK
FEDEZETET, A JELENTOS EPITESI BERUHAZAS IGENYU
LETESITMENY (2.189.154.290,- FT) MEGVALOSITASAHOZ FIGYELEMBE
VETT 1.641.865.718,- Ft HITEL) ES KAMATAI VISSZAFIZETESERE, ES A
LETESITMENY UZMELTETESI KOLTSEGEIRE. (Sajat tke
igény:547.288.872,-FT)

A FENTIEK MIATT, A REGI PULET BONTASAT, MAJD UJ, MAXIMALIS
MERETU, BENTLAKASOS IDOSEK OTTHONA MEGVALOSITASAT, ES
UZEMELTETESET — A FIGYELEMBE VETT PARAMETEREK ALAPJAN-,

A VIZSGALT TELEK ERTEKE SZEMPONTJABOL-
KEDVEZOTLEN PROJEKTNEK TEKINTEM.

/lasd: 3. sz. melléklet /
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HELYETTE, MEGVIZSGALOM, HOGY AZ ERTEKELT TELKEN
MEGVALOSITHATO E GAZDASAGOSAN UGY A KITUZOTT SZOCIALIS
CELU INTEZMENY, HOGY A JELENLEGI EPULET NEM KERUL
ELBONTASRA, HANEM ANNAK FELUJITASAVAL, ES TETOTERI
LAKOTERULET BOVITESEVEL VALOSUL MEG EGY KISEBB MERETU
BENTLAKASOS IDOSEK OTTHONA, SZOCIALIS OTTHON PROJEKT.

A SZAMITAS POTZITIV EREDMENNYEL ZARULT. A VIZSGALT TELEK
JELENLEGI ERTEKENEK MEGALLAPITASARA A TELKEN MEGLEVO
UZEMKEPTELEN — SZOCIALIS OTTHON - EPULET FELUJITASAVAL, ES
TETOTER BEEPITESEVEL LETREJOVO 93 FOS BENTLAKASOS IDOSEK
OTTHONA MEGVALOSITASI KOLTSEGEINEK, ES VARHATO
JOVOBENI UZEMELTETESI EREDMENYENEK JELENERTEKRE
DISZKONTALT KULONBSEGEBOL MEGHATAROZHATO A TELEK
JELENLEGI ERTEKE.

(un. MARADVANYERTEKE )

MEGALLAPITASRA KERULT, HOGY A FENT LEIRT (93 FOS IDOSEK
OTTHONA PROJEKT) KISEBB BERUHAZASIGENYU (702.555.910,- Ft
EPITESI BERUHAZASSAL MEGVALOSITHATO, MELYHEZ 245.894.568,-
Ft HITEL FELHASZNALASA KERULT FIGYELEMBE VETELRE. ( 35%
HITEL)

(Sajat téke igény:456.661.342,-FT)

AZ ELKESZULT IDOSEK OTTHONA OPTIMALIS UZEMELTETESE
MELLETT KELETKEZO UZLETI EREDMENY FEDEZETET BIZTOSIT AZ
EPITESHEZ FIGYELEMBE VETT HITEL VISSZAFIZETESERE, ES AZ
IDOSEK OTTHONA, FENNTARTHATO, NYERESEGES
MUKODTETESERE, ES MARAD KIMUTATHATO EREDMENY
TARTALEK, MELYNEK JELENERTEKE MEGMUTATJA, HOGY
MEKKORA OSSZEG FORDITHATO A PROJEKTHEZ SZUKSEGES
INGATLAN MEGVASARLASARA, AZAZ MEKKORA AZ INGATLAN,
PROJEKT ALAPU MARADVANYERTEKE. ( netté 109.000.000,- FT)

/lasd: 20.0ld. + 5. sz. melléklet/

A VIZSGALT TELEK ERTEKMEGALLAPITASAHOZ KET ERTEKELESI
MODSZER EREDMENYENEK EGYEZTETESE SZUKSEGES.

A MASIK MODSZER A PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES MODSZERE.
ENNEK ELVEGZESE 316.000.000,- FT nett6 TELEKERTEKRE VEZETETT.
/lésd. 24.oldal/

A VEGSO ERTEKEGYEZTETES SORAN A KET ERTEKKEPZESI
MODSZER EREDMENYET EGYENLO MERTEKBE VETTEM
FIGYELEMBE, AMI nett6 212.500.000,- FT INGATLAN ERTEKET
EREDMENYEZETT.

/ldsd. 25.0ldal/
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SZAKERTOI MEGALLAPITAS:

JELEN ERTEKBECSLES KIEGESZITES EREDMENYE RAVILAGITOTT
ARRA, HOGY A VIZSGALT TELEK ERVENYBEN LEVO BEEPITESI
ELOIRASAI ALAPJAN FIGYELEMBE VEHETO TELEK ERTEKE:

- TARSASHAZAS LAKOEPULET EPITESENEK
LEHETOSEGE ESETEN: 306.000.000,- FT
( nettd)
/lasd:Eredeti értekbecsles: 2020.07.03./

- KIZAROLAG SZOCIALIS ELLATO INTEZMENY
LETESITESERE VONATKOZO KORLATOZAS
BEVEZETESE ESETEN 212.500.000,- FT
( nettd)
/lasd. 25.0ldal/

A KIZAROLAG SZOCIALIS ELLATO INTEZMENY LETESITESERE
VONATKOZO KORLATOZAS BEVEZETESE 30,55%-0S
INGATLANERTEK CSOKKENEST EREDMENYEZ.

Megbiz6 a munkafeladat elvégzéséhez rendelkezésemre bocsajtotta az ingatlan
tulajdoni lapjat, K.E.SZ. vonatkozo rendelkezéseit, térképmasolatat, valamint az
ingatlanrdl 2015-ben, a Pusztai Mérnok Iroda altal készitett, €s 2017.-ben aktualizalt
ingatlanforgalmi értékbecslést, és az altalam 2020.07.03.-an elkészitett, kiegészitendd
értékbecslést. Ezen anyagok megallapitasai, adattartalmuk, a jelenlegi aktualis
koriilmények figyelembe vételével felhasznalhatoak.

2.2. A helyszini szemle eredményének 6sszefoglalasa.:

Az ingatlan értékelés¢hez sziikséges helyszini szemlére 2020.06.24.- én, az eredeti —
jelenleg kiegészitésre keriilo — értékbecslési anyag elkészitésekor keriilt sor.
Megtortént az értékelendd ingatlan helyszinelése, az érintett felépitmények, miszaki
létesitmények felvétele. Felmértem az objektum miiszaki allapotat, és felvettem a
forgalmi értéket befolyasold miiszaki Iétesitmények adatait.

A helyszini bejarason — a tulajdonos képviseletében jelen volt Dr. Winkler Krisztina

A Megbizott képviseletében Petranyi Tibor igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd vett
részt a bejarason.
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA:

3.1.Modszer

PROJEKT ERTEKBECSLES - maradvany értékelés - MODSZERE:

A fejlesztendd ingatlan forgalmi érték megallapitdsa azt a befektetdi szemléletet
koveti, mely szerint annyi a fejlesztés eldtt alld ingatlan hasznossaga,( érteke )
amennyi a — megbizas alapjan figyelembe vett — kizarolag szocialis célu -
beépitési, és hasznositasi korlatozasok mellett 1étrehozhat6 piacképes ingatlan
iizemeltetésébdl (hasznositasabodl) szdrmazo dsszbevétel jelenértéke, csokkentve a
projekt megvaldsitasanak, és tizemeltetésének valamennyi miiszaki €s jarulékos
koltségeével. A fenti szamok kiilonbsége megadja, azt az ingatlan értéket, amennyiért
még normal kockazatok mellett befekteté megvasarolja a fejlesztendd ingatlant és
lebonyolitja a fejlesztést.

3.2.Médszer
Piaci érték megallapitas 6sszehasonlito forgalmi adatok alapjan

Az értékmeghatarozasi modszer 1ényege, hogy az értékelendd ingatlan valamennyi
miiszaki és funkciondlis paraméterét felméri. Ezt kvetden begylijti az ingatlanpiacon
fellelhetd hasonld funkcidju, leginkdbb Gsszehasonlithatd paraméterekkel rendelkezé
ingatlanok piaci ar adatait, ingatlanforgalmazok kinalati aradatait. Ezek ismeretében
Osszehasonlitja az értékelendd ingatlan adottsagait az ingatlanpiacon szereplokével és
paraméterei alapjan értéknoveld és értékcsokkentd tényezdk képzésével kifejezi az
arra korrekcids hatassal biro egyedi eltéréseket. Végiil meghatirozza az ingatlan
forgalmi értékét. Az eljaras alkalmazasa soran a legnagyobb armeghatarozo
tényezonek a mindenkori piaci keresleti-kinalati  viszonyokat tekinthetjiik,
valamint azt, hogy az értékelt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok jelen vannak az
ingatlanpiacon.
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4. FIGYELEMBE VEHETO BEEPITESI KOVETELMENYEK:

/ adatok forrdsa: Keriileti Epitési Szabdlyzat Budapest Févaros XXIIL. keriilet
Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 26/2017.(IX.22.) 6nkormanyzati
rendelete a Budapest Févaros XXIII. Keriileti Epitési Szabalyzatrél Hatalyos
allapot: 2020. aprilis 15-td1 / Kertvarosias lakoteriiletek épitési Ovezeteinek
szabalyozasi hatarértékei: ldsd: 4. sz. melléklet // VALAMINT JELEN
MEGBIZAST, MELY KIZAROLAG SZOCIALIS ELLATO FUNKCIO
FIGYELEMBE VETELET TESZI LEHETOVE.

A teriilet besorolasa: Lke-1-XXII11-1/2

Legnagyobb beépithetdség: Terepszint felett: 25%
Terepszint alatt: 35%

Szintteriileti mutato hatarérték: 0,8

Ebbdl altalanos: 0,6

Parkolésra fordithato: 0,2

Legkisebb zoldfeliilet: 55%

Legnagyobb épiiletmagassag: 5,5m

Beépitheto telek legkisebb mérete:  2.000 m2

Létrehozhat6: egészségiigyi éplilet, szocialis épiilet,

A figyelembe vehetd beépitési kdvetelmények alapjan beépithetd:
Telek mérete: 11.514 m2

Beépithetd brutto teriilet 0,60 m2/m2 szintteriileti mutaté alapjan:
11.514 m2 X 0,6 = 6.908 m2

Beépitheto terepszint feletti brutto teriilet a 25% os beépithetdségi mutato alapjan:
11.514 m2 X 0,25 =2.878 m2

Beépithetd terepszint alatti brutté teriilet a 35% os beépithetdségi mutato alapjan:
11.514 m2 X 0,35 =4.030 m2

Legkisebb zoldfeliileti minimum 55%:
11.514 m2 X 0,55 = 6.333 m2

A legnagyobb épiiletmagassag (5,5 méter) hatarérték alapjan, az ingatlanon pince,
foldszint plusz tet6tér beépitéses lakéépiilet hozhato 1étre. A 25 %-os mértéki
terepszint feletti beépithetdség teljes mértékli kihasznalasa mellett, a kialakithato
becsiilt szint szamok alapjan, az 6sszes beépithetd bruttd lakoteriilet (a tetdtéri teriilet
70 szazalékos mértéki figyelembevételével):
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Beépithetd lakoszint:

Foldszint: 2.878 m2
TetOtér: 2.878 m2 X 0,7= 2.015 m2
Ossz. lakéteriilet: 4.893 m2

Létesithetd pince szint ( garazs, trold) brutté teriileten a szintteriileti mutatd
figyelembevételével:

6.908 m2- 4.893 m2 = 2.015 m2 ( 2015 m2<4.030 m2)
Beépithet6 netto hasznos épitmény teriilet:

Az ingatlan nett6 hasznos alapteriilete a brutt6 alapteriilet 85%-rabecsiilhetd.
A fentiek alapjan, az értékelt ingatlan becsiilt nettd alaptertilete:

Foldszint: 2.878 m2 X 0,85 = 2.446 m2
Tetbtér: 2.015 m2 X 0,85= 1.713 m2
Ossz. lakéteriilet: 4.159 m2
Pince: ( Garazs + tarol6) 2.015 m2 X 0,85= 1.713 m2

Térburkolat, maganutak, kozlekedo feliiletek:
( A telek teriiletének 10%-a: 11.514 m2 X0,1 = 1.151 m2)

Legkisebb zoldfeliilet: K.E.Sz.: 55% (11,514 m2 X 0,55= 6.333,- m2)
Létesitendd zoldfeliilet:

11.514 m2 — (épiilet: 2.878 m2 + térburk, koz1:1.151m2) = 7.485 m2
7.485 m2 > 6.333 m2 ( zoldfeliileti hatarérték) MEFELEL.

5. BEEPITHETO NETTO HASZNOS TERULET:

Foldszint: 2.446 m2
Tetotér: 1.713 m2
Lakoteriilet: 4.159 m2
Pince: ( Garazs + tarolo) 1.713 m2
EPITHETO OSSZESEN: 5.872 m2

A 185003 hrsz.-u ingatlanon létrehozhaté felépitmény Gssz. hasznos alapteriilete:
5.872 m?
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IDOSEK OTTHONA - REGI EPULET FELUJITASI + TETOTER BEEPITESI
PROJEKT KIINDULO ADATAL:

6. MEGLEVO EPULET NETTO HASZNOS TERULET:

Kdria foldszint: 445 m2
Kuria pince: 269 m2
Kdria pince lejaro: 16 m2
Toldalék épiilet Alagsor 255 m2
Toldalék épiilet Foldszint 270 m2
0OSSZ: 1.255 m2

7. EPULET — FIGYELEMBE VETT -FELUJITASI PROJEKTBEN BOVITETT
-NETTO HASZNOS TERULET:

Foldszint: (Kuria: 445m2+Toldalék épiilet:270m?2) 715 m2
Pince: (Kuria:269m2+16m2+ Toldalék alagsor:270m2) 524 m2
Tetbtér beépités: (715 m2 X 0,9 =613.5 m2) 644 m2
OSSZ: 1.883 m2

8. BENTLAKASOS IDOSEK OTTHONA HASZNOS ALAPTERULET
SZUKSEGLETE:

LAKOSZOBAK:

Minimum el6irés:

Minimalis szobai helysziikséglet: 1 agyas szoba: min. 8 m2/f6

+ WC,mosdé, zuhanyzo — AKADALYMENTESITETT-: min.  4,2025 m2
ladatok forrasa: www. akadalymentes.com/

FIGYELEMBE VETT HELYSZUKSEGLET:

1 agyas elhelyezés: Lakoszoba: 8,0 m2 + fiirdészoba: 4,2025 m2 = 12,2025 m2

2 agyas elhelyezés: Lakoszoba: 16 m2 + fiirdészoba: 4,2025 m2 = 20,2025 m2

FOLDSZINT:
OSSZ. FOLDSZINT: 715 m2

20 db Kétagyas szoba X 20,2025m2 = 404,05 m2 (40 16)
10 db Egvagyas szoba X 12,2025m2 = 122.025 m2 (10 f5)
0OSSZ: 526,075 m2 (50 f6)

Lakoszobak: (50 6): 526,075 m2 (73,57%)
Egyéb ( kozosségi tér, irodak): 188,925 m2  ( 26,43%)
FOLDSZINT OSSZ: 715,00 m2  ( 100%)
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TETOTER:
TETOTER: 715 m2 X 0,9 = 644 m2

Lakoszobak: (73,57%): 473,83 m2
Egovyéb ( kozosségi tér, irodak): (26.43%): 170,20 m2
FOLDSZINT OSSZ: 644,03 m2

TETOTERI SZOBAK, ES LAKOK SZAMA:

Kétagyas szobak: 473,83 m2 - 2/3-a =316 m2 : 20,2025 m2 = 15,64 db
Egyagyas szobak: 473,83 m2 — 1/3-a =158 m2 : 12,2025 m2 = 12,94 db

TETOTER: 15 db. KETAGYAS SZOBA: 30 FO
13 db. EGYAGYAS SZOBA: 13 FO
TETOTER: 43 FO
SZOCIALIS OTTHON OSSZ LAKO SZAM: FOLDSZINT: 50 FO
TETOTER: 43 FO

OSSZESEN: 93 FO

IDOSEK OTTHONA FIGYELEMBE VETT KAPACITASA:
93 FO

Szakért6i megallapitas: Megbizo részére nem all rendelkezésre, az értékelt ingatlanra
vonatkozd, id6sek otthonara kidolgozott projekt terv. A tovabbiakban Szakértd a fenti
projekt adataival kalkulal.

GAZDASAGI, KISZOLGALO TRULET:
/lasd: 3. old./

Az ingatlanra vonatkozo beépitési kovetelmények alapjan, a pincére 6ssz. 523 m2
hasznos teriilet keriilt figyelembe vételre. A pincében kapnak helyet a gazdasagi
kiszolgalo teriiletek, tarold, miithely, és egyéb gazdasagi kiszolgald helyiségek,
valamint egy mosoda. A pince fennmaradé részén keriil kialakitasra a gydgytorna
foglalkozasok lebonyolitasara alkalmas nagy tornaterem, és 2 db kisebb terapias
terem, valamint orvosi raktar terilet.

OSSZ. PINCEI GAZDASAGI, KISZOLGALO TERULET:
524 m2
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9. PROJEKT ERTEKBECSLES - maradvany értékelés - MODSZERE:

A fejlesztendd ingatlan forgalmi értek megallapitasa azt a befektetdi szemléletet
koveti, mely szerint annyi a fejlesztés eldtt all6 ingatlan hasznossaga,( értéke ),
amennyi a fejlesztéssel 1étrehozott piacképes ingatlan lizemeltetési jovedelmeibdl
szamithato jelenérték, csokkentve a projekt megvaldsitasanak valamennyi miiszaki és
jéarulékos koltségével. A fenti szamok kiilonbsége megadja, azt az ingatlan értéket,
amennyiért még normal kockazatok mellett befektetd megvasarolja a fejlesztendd
ingatlant és lebonyolitja a fejlesztést.

A hozam alapt értékelés soran figyelembe vettem, hogy az értékelt ingatlan
tulajdonosa hasznositasi célként, a - kizardlag szocialis ellaté intézmény
létesitésének és miikodtetésének céljara torténo hasznositast — jelolte meg. Ezen
szempontok figyelembe vételével, optimalis hasznositasi modként feltételeztem,
hogy egy befekteté az ingatlan meglévo felépitményének elbontasat kovetéen az
ingatlanon, iizleti szempontbdl a jelenleginél optimalisabb méretii bentlakasos
idosek otthonat valdésit meg és ilizemelteti azt.

Az ingatlan forgalmi értékét, a piaci koriilmények kdzott torténd hasznositas soran
becsiilhetd koltségek és bevételek szembedllitasaval, a keletkezd jovobeni
pénzfolyamok jelenértékre diszkontalasaval hataroztam meg. A szadmitasban
felhasznalt adatokat a piaci kornyezet, és hasonld 1étesitmények lizemeltetési adatai
alapjan vettem figyelembe. A szamitas soran az épiilet elkésziiltét, és iizembe
helyezését kivet6, akadalymentes miikodés adatait vettem figyelembe. Ennek
iizleti adatait vetettem 0ssze a beruhazas, megvalositas koltség adataival. ( Az
ingatlanfejlesztési projekt elinditasara, és az idosek otthona hosszu tavia
iizemeltetésére vonatkozo iizleti dontés alapja, az ingatlan beruhazast koveto,
akadalymentes konszolidalt koriilmények kozotti miikodés eredményeinek, és a
létesités koltségeinek dsszevetése, a beruhazas megtériilési koriilményeinek
vizsgalata.

Kiinduld feltételezések:

1. Feltételeztem hogy a fent leirt szocialis célu ( 1d6sek otthona ) hasznositas valosul
meg.

2.Feltételeztem hogy egy befektetd, a befektetésétdl megfelel hozamot var el.

3. Szamitasokat 2020 III. negyedévben valdszintisithetd atlagos ar szinvonalon
végeztem el mind a koltségek mind a bevételek vonatkozéasaban.

4. A koltségeket €s bevételeket forintba terveztem a kialakult ingatlanpiaci
jellemzoket figyelembe véve.

5. Feltételeztem hogy a projekt maximum a kovetkez6 3. naptari év végére
megvaldsul megfeleld marketing munka mellett.

6. A szamitasokat nettd arakon végeztem.
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Koltségek kalkulacioja:

9.1.BERUHAZAS KOLTSEG KALKULACIOJA:

A megvalositasi koltségeket az EKS.2019 koltségbecslési segédlet adatai, valamint
szakmai, kivitelezdi, adatszolgaltatds alapjan becsiiltem.

A koltségek tartalmazzak

- ameglévo felépitmények bontasi koltség

- azj felépitmények megfeleld szinvonalon torténd megvaldsitasi koltségeit

- atervezési szervezési koltségeket €s a finanszirozas

- atartalék keretet

- ¢értékesitéssel kapcsolatban felmertild koltségeket

Az id6sek otthona megvalositasi koltségeire, a Telepszeriien kivitelezett tarsashazi
lakasok épitési koltségeibdl indultam ki, melyre a 2019 es EKS. nett6 374.500 Ft/m2
fajlagos €pitési koltséget hataroz meg. A fentiek értelmében a jelenleg szerkezetkész
allapotinak tekinthetd, tobb éve bezart, lizemképtelen allapotl épiilet foldszinti, és
pincei teriileteinek felajitasi- épitési- koltségét (nettd 374.500,- Ft/m2 X 0,85 =
318.325,- Ft/m2) hataroztam meg. A tet6téri hasznos teriilet felujitasi —épitési -
koltségét, a 374.500,- Ft/m2-es alapar 90%-ban hatarozom meg: (374.500,- Ft/m2 X
0,90 = 337.050,- Ft/m2). Ennek oka, a tet6tér esetén, a mar eleve meglévo korabeli
avult tetdszerkezet, mint teherhordd szerkezet varhato felqjitas, Gjjaépitési igénye. Ez
varhatéan magasabb lesz a pincei, €és foldszinti eredeti szerkezetek javitasi
koltségénél. ( A mar elkésziilt tetd, és fodémszerkezetet feltehetden részlegesen ujra
meg kell épiteni.

Térburkolat, maganutak, kozlekedé feliiletek:
Térburkolattal ellatott feliilet a telek teriiletének 10%-a: 11.514 m2 X0,1 = 1.151 m2

Térburkolat készités koltsége:

/ Adatok forrdsa: EKS. 2019. /

| EQyenes vonallal hatdrolt térké 6 cm vtg: 19.900,- Ft/m2/

1.151 m2 X 19.900,- Ft/m2 = 22.904.900,- Ft

Legkisebb zoldfeliilet: K.E.Sz.: 55% (11,514 m2 X 0,55= 6.333,- m2)

Létesitendd zoldfeliilet:
11.514 m2 — (épiilet: 2.878 m2 + térburk, kozl:1.151m2) = 7.485 m2

7.485 m2 > 6.333 m2 ( zoldfeliileti hatarérték) MEGFELEL.

Parkositas, 6nt6zo rendszer elhelyezése:
Zoldfeliilet: 7.485 m2

Parkositas fajlagos koltsége, ontdzo, fii, cserjék elhelyezése. Dontden dsfas kdrnyezet
megtartasa: 3.500,- Ft/m2. ( Adatok forrasa: vallalkozoi adatszolgaltatas.)

7.485m2 X 3.500,- Ft/m2 = 26.197.500,- Ft
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A Kkivitelezés jarulékos koltségei:
Azokat a koltségeket tartalmazza, melyek a kivitelezési tevékenység akadalymentes, és
szakszerl lebonyolitasahoz elengedhetetleniil sziikséges:

- Tervezési koltség: Mértéke, az 6ssz. épitési koltség 1,5%-a.

- Munkahelyi épités vezetés, helyszini szervezés, logisztika. Ossz. épit. ktsg 1,5%-a.

- Kozmifejlesztés: Kozmi kapacitasok, infrastruktiira jelenkori igényszintre bovitése.
(el. a&ram, napelem, informatika, viz, hdszivattya/ Mértéke, az 6ssz. €pitési koltség
1,0%-a.

- Tartalék keret: A kivitelezés nem vart miiszaki eseményeinek, tobblet finanszirozasi
igényének biztositdsa. Mértéke, az 0ssz. épitési koltség 1,5%-a.

- Finanszirozasi koltség: Beruhdzasi hitel. Figyelembe vett kamata 4%. A hitel a
mindenkori éves 0ssz. koltség fedezésére kertilt beallitasra.

- Reklam, marketing koltség: Mértéke, az Ossz. épitési koltség 0,5%-a, majd az
arbevétel 0,5%-a. Az ingatlanfejlesztési projekt indulasatol, a tervezés befejezddését
kovetden elindul a megvalosulo féréhelyek piaci bemutatdsa, az értékesités
tamogatasa. C¢l a lehetd legnagyobb mérteki eldértékesités elérése, melyhez reklam,
marketing eszk6zok, hirdetési feliiletek hasznalata, direkt marketing sziikséges.

- Ertékesitési, tigynoki koltségek: Mértéke, az ossz. épitési koltség 0,25%-a.

Az értékesités szakmai, €s jogi hatterének biztositasara, szakképesitéssel rendelkezd
forgalmazo alkalmazasa.

Ft/m2 m2 Ft
KOLTSEGEK: Fajlagos Kltsg. Mennyiség Koltség
Telek teriilete: 11.514,-
Kivitelezési koltségek:
Jelenlegi avult épiilet részleges bontasa 5.000,- Ft/m3 | 3.765 1égm3 3.765.000,-
(épiilet 20%-a) X0,2=
753m3
Tet6-fodém részleges bontasa 2.500,-Ft/m3 | 2.145 légm3 5.362.500
Idések otthona felujitas — Foldszint 318.325 715 227.602.375
Idések otthona feltijitas - Pince 318.500 524 166.802.300
Idések otthona felujitas, épités - TetStér 337.050 644 217.060.200
Térburkolat készitése: 19.900 1.151 22.904.900
Parkositas, 6nt6z6 3.500 7.485 26.197.500
Ossz. kivitelezési koltség: 665.929.775
Kivitelezés jarulékos ktsgei:
Tervezési ktsg.( Ossz. épitési ktsg. 3%-a) 1,5% 9.988.946
Ep. vezetés, szervezés 1,5% 9.988.946
Kézmiifejlesztés (Ossz. épitési ktsg. 2%-a) 1,0% 6.659.297
Tartalék: 1,5% 9.988.946
Ossz. jarulékos koltségek 36.626.135
Minddéssz. Kkivitelezési ktsg: 702.555.910
Egyéb koltségek:
Finansz. (Minddssz.kivitelez. ktsg 35%-a) | Kamat: 4%/év (4%) 19.671.565
702.555.910 X 0,35=245.894.568,- Ft X2¢v 9.835.782Ft
x 2év
19.671.565
Reklam marketing 0,5% 3.512.779
Férohely értékesités, ligynoki tevékenység 0,25% 1.756.389
Egyéb ktsg. dsszesen: 24.940.733
OSSZES KOLTSEG: 727.496.643
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BERUHAZAS TERVEZETT IDOBENI KOLTSEG MEGOSZLASA:

2020. 10% ( Tervezés ) 72.749.664,- Ft
2021. 45% ( Bontas, kivitelezés ) 327.373.489,- Ft
2022. 45% ( Kivitelezés ) 327.373.489,- Ft
BERUHAZASI KOLTSEGEK OSSZESEN: 727.496.643,- Ft

Az idések otthona projekt figyelembe vett iizemkész allapota: 2023.01. 01.

Az ingatlan rendeltetésszeriu hasznalatanak kezdete: 2023.01.01.

Jelen projekt szamitas soran a fenti adatokkal kalkulalok.

9.2. UZEMELTETESI BEVETELEK,
/ adatok forrasa: iddsek otthona, szocialis intézmény iizemeltetdi adatszolgaltatas/

A kapott adatszolgaltatas alapjan a szocialis otthon, iddsek otthona szektorra
jellemzd, a nagy élémunka igény, és a szakképzett munkaerd sziikséglet. Az
intézmények fenntarthaté miikddtetésére felhasznalt forrasok harom pillérre
tamaszkodnak:

1. Havi téritési dijak. Piaci alapu havi dij. orszadgos viszonylatban dontéen
100.000,- Ft — 250.000,- Ft/ho6 kozotti, bentlako altal fizetendd apolasi dij. Az
intézmények komfortfokozatatol, elhelyezkedésétol, fenntartdjatol,
lizemeltetési feltételeitdl fiigg. Az atlagos kozépérték, 120.000 - 150.000,-

Ft/h6 kozott talalhato.
Budapesten, jo ellatasi szinvonalon: 200.000-250.000,- Ft/ho
(Jelen esetben figyelembe vett: 220.000,- Ft/hé)

2. Allami normativ tamogatas: atlagos laké esetén:  964.510,- Ft/év (80.375,-
Ft/ho)
demens lako esetén: 1.147.767,- Ft/év

2.b. Allami normativa. Egyhazi fenntartasu intézmények esetén: Egyhézi
kiegészités.
/ Jelen esetben ezzel nem szamolok. /

Allami normativa:  964.510,- Ft/f6/év : 12hé =  80.375,- Ft/f6/h6

Havi térités: 220.000,- Ft/f6/hé

0OSSZ. BEVETEL: 300.375,- Ft/f6/ho
Idések otthona fajlagos rendszeres bevétel: 300.375,- Ft/f6/ho

/ Figyelembe vett inflacios rata: 3,0%/év./
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Egyszeri téritési dijak:
Az emelt szintli mindsitésbe sorolt idések otthona intézményeknek lehetdségiik
van egyszeri, piaci alapu belépési dijak beszedésére. Ennek nagysagrendje tag
hatarok kozott mozog. A mindenkori piaci helyzet, illetve a fenntartd hatarozza
meg. A fentiek alapjan a jelenlegi idések otthona, egyszeri belépési dijak
nagyon tag hatarok kozott, a 0 Ft — 13.000.000,- Ft/f6 mérték kozott
mozognak. (a 13,0 M Ft extrém magas luxus szint, ami uszoda hasznalatos
Budai hegyvidéki szallodai elhelyezést foglal magaban. Az atlagos egyszeri
belépési dijak 1,5 mill — 3,0 mill Ft kozott mozognak. A KAPOTT
INFORMACIOK ALAPJAN AZ EGYSZERI BELEPESI DIJAK SOK
ESETBEN 2,5 MILL FT FELETT ELLEHETETLENITIK A
BEKOLTOZEST, ILL. JELENTOSEN LECSOKKEN AZ ERDEKLODOK
SZAMA.

JELEN PROJEKT ESETEN
2.500.000,- FT
EGYSZERI BELEPESI DiJ FELSZAMITASAT VESZEM FIGYELEMBE.

A figyelembe vett projekt kalkulacio szerint, a 1étesitmény 2023.01.01.-i
megnyitasaval egy idoben megkezdddik a lakok betelepitése. ( Ez a mar korabban
megkezdett marketing munka, és szerzodéskotések eredménye képpen

2023-ban a lakok 60%-a

2024-ben a lakok 40%-a foglalja el az idések otthonat.

Ezt kdvetden a teljes 1étszam 17%, mortalitast, és férohely tiresedést veszek
figyelembe. /Ez a 17%-os mérték, az adatgyiijtés soran, -intézményvezetoktol
kapott — 25,8%-o0s mortalitasi tapasztalati adat 65%-a./

FEROHELYEK URESEDESE, UJ BEKOLTOZOK EGYSZERI
BELEPESI DiJAI (MORTALITAS):

A kapott szakmai tajékoztatas alapjan a mortalitas tag hatarok k6zott mozog,
nehezen jelezhet6 elére. Mégis évek alatt kialakul, az adott intézményre jellemzd
varakozasi id0, és bejutasi adat. Ennek oka, az adott intézménybe torténd bejutas
feltételei kozott feltételezhetd. Ha csak hossza varolistat kovetoen, évek alatt van
lehetdség a bejutasra, az a jellemz0, hogy sokan még a bejutés eltt elhaldloznak,
¢s a bekertild lakoi allomany jelentds része is elérehaladott egészségromlassal
terhelt allapotban keriil az intézménybe. Itt a mortalitas ( elhalalozasi arany)
magasabb, az liresedés gyorsabb folyamat. ( A jogszabalyok alapjan egy minimum
4 oras gondozas igény megléte sziikséges az intézménybe torténd felvételre.) A
masik fontos tényezd, az adott intézményben kialakul6 vardlista hossza. Ez fligg
az intézmény mikrokdrnyezetében jellemz6 szocialis otthon, id6sek otthona
ellatottsag mértékétdl, az intézmény népszeriiségétol. Tapasztalati uton
figyelembe vehet6é éves mortalitas az 6ssz. 1étszam 15-25%-ban vehet6
figyelembe. ( 93 0ssz lako esetén: 14 — 23 6/ év)

JELEN SZAMITASBAN FIGYELEMBE VETT MORTALITAS:
16 FO/EV (17%)

A lakok intézményben toltott atlagos tartézkodasi ideje 2- 5 év kozott
valtozo.
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Intézmény lizemeltetdi adatszolgaltatassal rendelkezem egy kis 1étszamu,

(31 16), évtizedes multra visszatekintd, egyhdzi fenntartast idések otthondrodl, ahol a
miikodési kovetelmények, szakképzett foglalkoztatasi 1étszam, bér, és jarulék fizetési
szabalyok maradéktalan betartasa mellett, szakszert ellatas biztositasa mellett, egyszeri
belépési dijak nélkiili tizemeltetéssel, a kiegészité egyhazi allami normativa ellenére tobb
éve, igy a 2019. évi mérleg is veszteséges volt. Ide az atlagos bejutasi, varakozasi id6: 2,0 —
2,5 év. ( A fenti adatokbol feltételezhetd, hogy a 0 Ft/f6 egyszeri belépési dij melletti
hossza varolista esetén az egyszeri belépési dij bevezethetd lenne, ezaltal a keletkezo
iizemi veszteségek kompenzalhatova valnanak. Mégis, ennek ellenére az egyhazi
tulajdonos nem tervezi az egyszeri belépési dijak bevezetését, helyette, az évente keletkezd
muikddési veszteséget sajat forrasabol kipotolja.

Szakértoi megallapitas: Az intézmény iizemeltetoktdl kapott informaciok alapjan, egy
idosek otthona intézmény iizemeltetése, megkozelitoleg 90-100 f6 lako esetén fordul 0
szaldosra, minimum 90 — 100 f6 kozott tekintheté az intézmény onfenntartonak. Ez
azt jelenti, hogy a befizetett téritési dijak, és az allami normativa bevétel tomege
fedezi az intézmény iizemeltetésének koltségeit.

Amennyiben van egyszeri belépési dij, ez biztosithat nyereséget, illetve fedezetet, az
esetleges beruhazasok elvégzésére.

JELEN SZAMITASI MODELLBEN, 93 FO BEFOGADO KEPESSEGU INTEZMENY
ESETEN ONFENNTARTO UZEMELTETEST, ES 2,5 mill. FT/FO EGYSZERI
BELEPESI DIJAT VESZEK FIGYELEMBE.

9.3. UZEMELTETESI KOLTSEGEK:
Az lizemeltetési koltségek ~ 54%-at a személyi jelleg raforditasok teszik ki.
A fennmarado 46% -ot a dologi kiadésok teszik ki.

Dolgozdi létszam:

31 lakora 93 lakora
Apolé: 136 ( 4 fore 1 apolo) 23 16
Mentalos 1f6 (50 fore 1 apold) 2 16
Takarito 2 16 4 16
Mosond 116 2 16
Pénziigyi vezetd 1 6 1 6
Vezetd apolod 16 116
Gondnok 16 2 16
Melegitd konyha 216 316
Gazdasagi vezeto 116 116
0SSZ: 23 6 39 f6

Szakért6i megallapitas: A fenti adatsor bemutatja, hogy 30 lakora sziikséges 23 6
személyzet, (74,19% létszamarany) ami nem gazdasagos. A 3,0 szor nagyobb (93 f6s)
intézet mitkodtetéséhez, csak 1,69 szor nagyobb létszam is elegendo. (39 £6) (41,93%-
os létszamarany) igy jelentésen javul a tevékenység koltség, bevétel aranya. ( igy mar
0 szaldés miikodés veheto figyelembe. )
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A 1étszam hatékonysag 56%-al javult. Ezaltal az egy fOre vetitett személyi jellegii
kiadas is aranyaiban 56%-al javult. (41,95%: 74,19% = 0,56)

Kiadasok szintje 1 fore vetitve: ( 31 {f0s intézménynél)
adatok forrdsa: Iddsek otthona intézményvezetdi adatszolgdltatds/

Személyi jellegli kiadasok:  2.516.129,- Ft/f6/ év 100%
Dologi kiadasok: 2.129.032,- Ft/fé/év
Ossz: 4.645.161,- Ft/f6/év :12h6é  387.096,- Ft/ho

93 6s intézménynél:

Személyi jellegli kiadasok:  1.426.450,- Ft/f6/ év 56%
Dologi kiadasok: 2.129.032,- Ft/f6/év
Ossz: 3.555.482,- Ft/f6/év :12hd  296.290,- Ft/hé

Idosek otthona fajlagos iizemeltetési koltség: 296.290,- Ft/ho

JELEN ERTEKBECSLESBEN FIGYELEMBE VETT BEVETELEK:

1. Allami normativa: 964.510,- Ft/f6/év : 12hé = 80.375,- Ft/f6/ho

2. Havi térités: 220.000,- Ft/f6/ho

OSSZ. BEVETEL: 300.375,- Ft/f6/ho
Idosek otthona fajlagos rendszeres bevétel: 300.375,- Ft/f6/ho

Szakértéi megallapitas:

A fenti szamitas alapjan, jelen értékbecslésben figyelembe vett 93 fos idések
otthona projekt esetén a telt hazas iizemelés esetén megvalosulnak, a 0 szaldos,
fenntarthato iizemeltetés feltételei. ( Kiilsé forras nélkiil, az intézmény a
rendszeres havi bevételibol 6nfenntartd. ) Az ezen feliil keletkezo bevételek (
egyszeri belépési dijak ) jelentenek gazdasagi fedezetet a beruhazasok
finanszirozasara, és a vallalkozéi profitra.

Amig az intézmény nem ¢éri el a telthazas mikodést, addig a havi rendszeres

bevételei nem fogjak elérni a havi rendszeres kiadasai szintjét. ( Azokat az
egyszeri belépési dijakbol, vagy egyéb forrasbol kell pétolni.)
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9.4. Diszkont rata megallapitasa:

Diszkont rata képzése:

Kockéazatmentes befektetés hozama :
2031/A tipusul5 éves lejaratu allamkétvény garantalt hozama 2018.06.11. banki
aukcids adatszolgaltatasa alapjan:

Kockéazatmentes allampapir hozam: 3,25%

Kockazati felar kalkuléacidja:

- Agazati kockazat: 1,25%

- Likviditasi kockazat 1,0%

- Ingatlan tonkremenetelének kockézata: 1,0%

- Funkciovaltas lehetdségének kockazata: 0,5%
Osszesen: 3,75 %

Diszkont rata osszesen: 3,25% + 3,75%= 7,0 %
DISZKONT RATA: 7,00%
Diszkont rata ellenorzése: A banki fedezet értékeldi gyakorlatban kidolgozott, és
2017 6ta alkalmazott irdanymutatasok alapjan, a vizsgalt ingatlan hozam alapu

értékelésénél figyelembe veendd besorolas:

Uj, ijszerti lakés lakas Budapest és agglomeracidja kategoria lakas  csalddi haz

Kiemelt elhelyezkedés rata 5,50% 6,00%
Egyéb elhelyezkedés: rata 5,75% 6,25%

Szakért6i megallapitas: A magasabb diszkont rata, alacsonyabb ingatlan
hozamértéket eredményez. Az ingatlanpiac évek 6ta tarté emelkedésének
kifulladas, a pandémias helyzet miatti befektetetoi kockazatok megemelkedése
miatt, az 6vatos becslés elve alapjan, a 7,0%-o0s magasabb diszkontratat
alkalmazom.

ALAKALMAZOTT DISZKONT RATA: 7,0%
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9.5. FEJLESZTENDO TELEK PROJEKT ALAPU MARADVANY ERTEKE
/ nettod /:
/14sd: 5.sz. melléklet: Cash — Flow Ingatlanfejlesztés Soroksar 184939 hrsz.
Adatok: (netto) /

AZ INGATLAN KEREKITETT PROJEKT ALAPU

MARADVANY ERTEKE: ( netts)

109.000.000,- Ft
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10. A telek piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelése:
Osszehasonlité adatok /Adatok forrdasa:ingatlan.com kindlati adatok+szakértdi adatgyiijtés!

Vizsgalt ingatlan

Ingatlan 1

Ingatlan 2

Ingatlan 3

Telepiilés Budapest XXIlIl.ker. | Budapest XXIll.ker. | Budapest XXIll.ker. | Budapest XXIII.ker.
Utca / ut / tér Kovasz u. 14. Janos apostol utca | Apostol hegy n.a. K6zpont
Uj élet u. 14. kozeli, vizparti
Ingatlan tipus Projektalhato Projektalhato beépi- | Projektalhato beépi- | Projektalhatod beépi-
beépitetlen épitési tetlen épitési teriilet. | tetlen épitési teriilet. | tetlen épitési teriilet.
teriilet.
Tagolodas KESZ: Kertv.lakot | KESZ: Kertv.lakot | KESZ: Kertvarosi | 25% beépithetéség
Lke-1-XXI11-1/2 Lke-1-XXI111-1/8 lakotertiilet 4 lak. tars.haz
épithetd
Ajanlat adatai: - GL Investment Zrt. Nefelejcs Ing. Iroda GDN Ing. Iroda
Dr. Nagy Viktor Dr. Nagy Viktor Halmosi Tibor
Tel: 06 70 592-9426 Tel: 06 70 638-8992 Tel:06 73 607-9033
Ing. azonositd: 30669250 | Ing. azonositd: 24267658 | Ing. azonositd: 28247243
Hasznos alapteriilet | 11.514 m2 827 m2 523 m2 1.063 m2
min. 2.000m2-es
telkekre oszthatod
Ar - 33,0 M Ft 21,0 M Ft 63,5 M Ft
( netto) 39.903,- Ft/m2 40.152,- Ft/m2 59.736,- Ft/m2
Fekvés, Belteriilet. 0% Apostol hegy | 0% Apostol hegy | -10% Ez jobb.
elhelyezkedés Ko6zponttol 1,7 km | Hasonlo. Hasonlé. Ko6zpont kozeli.
Infrastruktira Ossz. kozmii. 0% Ossz. kozmii. 0% Ossz. kozmii. 0% Ossz. kozmii.
Vizkapcsol. vagy | Dunai vizkapesolattal, | 0% Ez 6rok 0% Ez 6rok 0% Ez Dunai vizparti
egyedi panordma rendelkezik. panoramas. panoramas.
Keritettség, Elkeritett.”Kiépiilt +5% Az értékelt jobb. | +5% Az értékelt jobb. | +5% Az értékelt jobb.
kornyezet utcaban. Osfas teriilet. | Mindkett kiépiilt. Mindkett6 kiépiilt. Mindkett6 kiépiilt.
Domborzati viszo. | Sik, enyhe lejtés. 0% Hasonlo. 0% Hasonlo. 0% Hasonl6.
Kozlekedés, HEV. Soroksar Felsé 0% Hasonlo. 0% Hasonlo. -15% Az értékelt
megkdzelithetdség | 600-700m-re clerhetd. rosszabb.
Meéret korrekcid | Telek 11.514m2-es -20% Az értékelt telek | -20% Az értékelt telek | -20% Az értékelt telek
beépithetdség nagy. Min. 2.000 m2-es nagyobp, fajlagos nagyobp, fajlagos nagyobp, fajlagos
telkekre oszthat6. max. | értéke kisebb. értéke kisebb. értéke kisebb.
15 lakas épithetd
Kinalati - -10% Kinalati ar -10% Kinalati ar -10% Kinalati ar
arkorrekcio

Modositott ar

24,75,- M Ft

15,75,- M Ft

31,75,- M Ft

Fajlagos alaptertileti
ar

29.927 Ft/m2

30.124,- Ft/m2

29.868,- Ft/m2

Szakért6i megjegyzés: A felhasznalt 6sszehasonlitd

- kinalati adatok, nettd, AFA- megjeldlés nélkiili

Fajlagos atlagar: 29.973,- Ft/m2
Alkalmazott egyedi korrekcio:

tényez6

Fajlagos ar: ( netto) 29.973,- Ft/m2

A 185003 hrsz.-u ingatlan telek értéke:
29.973,- Ft/m2 X 11.514 m2 = 345.109122,- Ft
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tel:06

10.1. Tablazat, egyedi, értékbefolyasolo tényez6k magyarazata:

Telepiilés:

Az értékelés soran torekedni kell azonos kozigazgatasi teriileten 1évé, minél
kozelebbi elhelyezkedésii, lehetdleg azonos, vagy hasonld adottsagli ) azonos
funkcioju, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanok adottsdgainak,
értékalkotd paramétereinek vizsgdlatdra, Osszehasonlitdsdra. Jelen esetben is a
Budapest XXIII. ker. Soroksaron fellelhetd, leinformalhatd, kinalati adatok koziil
valasztottam ki a leginkdbb hasonloakat.

Ingatlan tipusa:

Az értékelés targyat képezo, ingatlan tipusa: Projektalhaté ingatlanfejlesztési
teriilet. Ezért, hasonld funkcioju, beépitetlen épitési telek teriiletek kinalati adatai
keriiltek kivalasztasra, és feldolgozasra.

Tagoldodas:

Az értékelés targyat képez0, vizsgalt ingatlant beépitetlen, felépitmény nélkiili
allapotban veszem figyelembe. Az 6sszehasonlito értékképzés soran hasonld
adottsagl ingatlanok kertiltek kivalasztasra.

Fekvés:

Az ingatlan Budapest XXIII. keriiletében Soroksiron, annak Uj élet utcardl, és
Kovasz utcarol nyild kedvez6 adottsagu csaladi hazas lakoteriilete. Ez a paraméter a
kozponttol, mért tdvolsagot, kereskedelmi, szolgaltatasi ellatottsagot vizsgalja.

Az Osszehasonlito ingatlanok adottsagai ehhez képest keriiltek sulyozésra.

Inrastruktira

Jelentds értékalkotd paraméter. ( Vizsgalja, hogy milyen kozmii szolgéltatasok
kertiltek kiépitésre, illetve milyen miiszaki raforditassal milyen feltételekkel és
kapacitasokkal biztosithatdak. ) Az értékelt ingatlan 6ssz. kozmiives. valamennyi
kozmii ellatassal rendelkezik. Az 6sszehasonlito ingatlanok adottsagai ehhez képest
keriiltek sulyozasra.

Vizkapcsolat, vagy egyedi panorama:

Az értékelt ingatlan egyik f0 vonzereje a Rackevei Duna ag melletti, Duna parti
elhelyezkedése. A tablazatban, az értékelt ingatlanhoz hasonld, - atlagostol jobb
adottsdgu ( vizparti, vagy panoramas) fellelhetd Osszehasonlito adatok keriiltek
kigytjtésre, és vizsgalatra. Az 6sszehasonlitd adatok adottsagai ehhez képest keriiltek
sulyozésra.
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Méret korrekcid, beépithetoség:

Az épitési telkek - fejlesztésbe vonhato ingatlanok - egyik legjelentésebb értékalkotd
paramétere. Az értékelt ingatlan 11.514 m2, nagy kiterjedésii ingatlan, mely
beépithetd. Az értékelt, park szertien kialakitott, védett, 6sfas, kialakult ingatlan
kornyezet jelentds modositas nélkiili megtartasanak igénye. Tovabba, a nagyobb
ingatlan fajlagos értéke kisebb. Az 6sszehasonlito értékképzés soran ezt a korlatozo
paramétert kezeli a méret, beépithetdség korrekcid alkalmazasa.

Kinalati arkorrekcio:

Ha az értékbecslés soran, ingatlanpiaci kinalati dsszehasonlité adatokat hasznalunk,
akkor a kindlat, és a végsd megvalosult tranzakcids ar kozotti alku pozicid miatt -5%,
-10% korrekciot sziikséges figyelembe venni. Jelen esetben, a stabil kinalat mellett, a
tobb évi ndvekedést kovetden lassuld keresleti piacon a jelentdsebb alku pozicio
miatt a -10% os kinalati arkorrekciot alkalmazom.

Egyedi korrekcios tényezo: -

10.2. A beépitetlen — ujra hasznosithato — telek allapot eléréséhez sziikséges
bontasi, és fold feltoltési munkalatok koltsége( netto):

Az értékelt tertilet 0 €épitési projektbe vonasdhoz sziikséges a jelenlegi épiilet
elbontasa, €s a talajszint alatti, pincei, és alagsori teriiletek visszatdltése.

10.2.1. Bontas

A felépitmény fajlagos bontasi koltségét az Epitéipari Koltségbecslési Segédletben
foglalt — Hagyomanyos szerkezet(i, maximum 2 szintes épiilet gépi bontasa: 4.500,-
Ft/légm3 — 5.700,- Ft/légm3 . Megjegyzés: A szazadfordulds épiilet massziv
tetOszerkezetét is egy fél épiiletszintnek tekintem, igy a bontasi koltségek
szamitasanal, a tetotér bontdsat a foldszinti dijtétellel 50%-aval veszem figyelembe.

Az épiilet kerekitett, netto alaptertiletei: / lasd. 9. old./

Kuria pinceszint: 269,0 m2
Kuria foldszint: 445,0 m2
Kdria toldalék ( pincelejaro, tarolo) 16,0 m2
Toldalék alagsor: 255,0 m2
Toldalék f6ldszint: 270,0 m2
Osszesen: 1.255,0 m2

+ Padlastér alapteriilete:

Kuria padléas = f6ldszint: 445,0 m2
Toldalék padlas= f6ldszint: 270,0 m2
Osszesen: 715,0 m2

Epiilet bontasa: (1.255 m2X3m)=3.765m3 X 5.000,- Ft/légm3 =  18.825.000,- Ft
Padlastér bontasa: (715 m2X3m)=2.145m3 X 2.500.- Ft/léem3= 5.362.500,- Ft
Bontas osszesen: 24.187.500,- Ft
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10.2.2. Pince fold feltoltése:
A jelenlegi épiilet, netté talajszint alatti alapteriiletei:

Kuria pinceszint: 269,0 m2 = Brutto alapter: X1,15 =309m?2
Toldalék alagsor: 255,0 m2 = Brutto alapter: X1,15 =293m?2

Foldfeltoltési sziikséglet:

Pince: talajszint alatt 2,0 m X 309 m2 =618 m3
Alagsor: talajszint alatt 1,0 m X 293 m2 = 293 m3
OSSZESEN: 911 m3

Foldfeltoltés koltsége:

/ Adatok forrasa: EKS. 2019. /

Anyagnyerd helyrdl 10-15 km. szallitassal: 5.300,- Ft/m3 - 5.800,- Ft/m3
Foldfeltoltés: 911 m3 X 5.500,- Ft/m3 = 5.010.500,- Ft

A fentiek alapjan a telek iiressé tételének netto kerekitett koltségei:

Epiilet bontasa: 1.255 m2X3m X 10.000,- Ft/légm3 = 24.187.500,- Ft
Pince fold feltoltés: 911 m3 X 5.500,- Ft/m3 = 5.010.500,- Ft
Osszes koltség: 29.198.000,- Ft

10.3. AZ INGATLAN ERTEKE URES TELEKKENT: ( nett6) / 185003 hrsz. /:

Foldterilet értéke: 345.109122,- Ft
Bontéds+foldfeltoltés: - 29.198.000,- Ft
OSSZESEN: 315.911.122,- Ft

A 185003 hrsz.-11 ingatlan (kerekitett) piaci értéke dsszehasonlito adatok alapjan,
iires telekként figyelembe véve (netto): 316.000.000,- Ft
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11. A forgalmi érték végso kiszamitasa:

A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Piaci 0sszehasonlitd forgalmi érték : 316.000.000,- Ft

Hozamszamitason alapulo érték

109.000.000,- Ft

A végso forgalmi érték meghatarozasanal a két szamitasi modszer sulyozott atlagat
veszem figyelembe 50% — 50 % mértékben. Ennek oka, hogy a jelenlegi
magyarorszagi gazdasagi kornyezetben, a specialis adottsagu, lakdingatlan fejlesztés
céljara projektalhat6 telek ingatlanok forgalmi értékét azonos mértékben
befolyasoljak azok kornyezetében talalhato iires telek ingatlanok piaci kindlati ar —
érték viszonyai, és a fejlesztési projekt bevétel, koltség kalkulacidjabol szamithatd
megtériilési adatok, ezaltal az ingatlan megszerzésére fordithato dsszeg, és az elérhetd
profit nagysagrendje.

316.000.000,-Ft + 109.000.000,- Ft
=212.500.000,- Ft

2

Az ingatlan, értékegyeztetésen alapulo
netto forgalmi értéke 6ssz: 212.500.000,- Ft
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12.0. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke / netto /:

A Budapest, XXIII. ker. Kovasz u. 14., Uj ¢élet u. 14. sz. alatti, belteriilet 185003 hrsz.-
U, kivett Szocialis otthon megnevezésii, ingatlan forgalmi értékét, az egyes
értékképzési modszerek eredményének egyeztetése alapjan, az alabbiak szerint adom
meg:

Az ertékelt ingatlan netto forgalmi értéke ossz:
212.500.000,- Ft

Megjegyzés:
A Megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezetfeltaras nem tortént. Az érték megallapitas szemrevételezés és az ingatlan
tulajdonosatdl kapott informaciok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:

- Tulajdoni lap, helyszinrajz, korabbi értékbecslések

Budapest , 2020.07.03.

PETRANYI TIBOR
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd
EUFIM INGATLAN ERTEKELO

Ig. sz: 5683
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1.SZ. MELLEKLET

IDOSEK OTTHONA
- MEGLEVO EPULET-
FELUJITASL BOVITESI PROJEKT KIVITELEZESI KOLTSEG, ES
IDO KALKULACIOJA
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CASH — FLOW REGI EPULET FELUJITASI KOLTSEGEK — PROJEKT 3. - SOROKSAR 185003 hrsz. Adatok: (netto)

Ft/m2 m2 Ft 2020 2021 2022 2023
0 1 2 3
KOLTSEGEK: Fajlagos Kltsg. Mennyiség Koltség
Telek tertlete: 11.514,-
Kivitelezési koltségek:
Jelenlegi avult épiilet részleges bontasa 5.000,- Ft/m3 | 3.765 légm3 3.765.000,-
(épiilet 20%-a) X0,2=
753m3
Tet6-fodém részleges bontasa 2.500,-Ft/m3 | 2.145 légm3 5.362.500
Id6sek otthona feltjitas — Foldszint 318.325 715 227.602.375
IdGsek otthona felujitas - Pince 318.500 524 166.802.300
Idések otthona felijitas, épités - Tetotér 337.050 644 217.060.200
Térburkolat készitése: 19.900 1.151 22.904.900
Parkositas, ont6z6 3.500 7.485 26.197.500
Ossz. kivitelezési koltség: 665.929.775
Kivitelezés jarulékos ktsgei:
Tervezési ktsg.( Ossz. épitési ktsg. 3%-a) 1,5% 9.988.946
Ep. vezetés, szervezés 1,5% 9.988.946
Kozmiifejlesztés (Ossz. épitési ktsg. 2%-a) 1,0% 6.659.297
Tartalék: 1,5% 9.988.946
Ossz. jarulékos koltségek 36.626.135
Mindossz. kivitelezési ktsg: 702.555.910
Egyéb koltségek:
Finansz. (Mind6ssz.kivitelez. ktsg 35%-a) | Kamat: 4%/év (4%) 19.671.565 10% 45% 45% 0%
702.555.910 X 0,35=245.894.568,- Ft X2¢v 9.835.782Ft
X 2¢v
19.671.565
Rekldm marketing 0,5% 3.512.779
Féréhely értékesités, ligynoki tevékenység 0,25% 1.756.389
Egyéb ktsg. dsszesen: 24.940.733
OSSZES KOLTSEG: 727.496.643 72.749.664 327.373.489 327.373.489
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2.SZ. MELLEKLET

TELEK MARADVANYERTEKENEK MEGALLAPITASA

DISZKONTALT CASH — FLOW SZAMITAS
IDOSEK OTTHONA
- MEGLEVO EPULET FELUJITASI, BOVITESI ES UZEMELTETESI
PROJEKT KALKULACIOJA
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CASH — FLOW REGI EPULET FELUJ.— PROJEKT 3. OSSZEGEKKEL - SOROKSAR 185003 hrsz. Adatok: (nettd)

BEVETELEK Ft/f6 egység 2023 2024 2025 2026 2027
Egyszeri belépési dijak 2.500.000,- Ossz: 93 16 | 60% =56 6 40% =37 16 17% =16 16 17% =16 16 17% =16 16
X 2.500.000 X 2.500.000 X 2.500.000 X 2.500.000 X 2.500.000
=140.000.000 =92.500.000 =42.500.000 | =42.500.000 =42.500.000
Havi rendszeres térit. dij+normativ tamog. 300.375,- 56 X 300.375 | 93 f6X309.386 | 93 f6X318.667 | 93 f6X328.228 | 93 f6X338.075
=16.821.000 =28.772.921 =29.636.109 =30.525.192 =31.440.948
Inflacios rata  3%/év
Bevételek dsszesen: 156.821.000 120.434.875 72.136.109 73.025.192 73.940.948
Ft 2023 2024 2025 2026 2027
0 1 2 3
KOLTSEGEK: Fajlagos Mennyiség
kltsg.
Kivitelezési koltség: 702.555.910 0 0 0 0 0
Feltjitasi koltségek:
Egyéb koltségek:
Finansziro. (Kivitelez. ktsg 35%-a) Kamat: 4%/év | 9.835.782Ftx2¢v
702.555.910 X 0,35=245.894.568, - Ft X2¢v 19.671.565
Reklam marketing 0,5% 3.512.779 2.107.667 1.405.112
Férohely értékesités, ligynoki tevékenység 0,25% 1.756.389 | 1.756.389X45% 1.756.389X40% | 1.756.389X10% 1.756.389X5%
=790.375 =702.556 =175.639 =87.819
Idések otthona iizemeltetési kiadasok Ft/f6 | 296.290,- Ft 296.290X56f6 305.178X93f6 | 314.333X93f6 | 323.763X93f6 | 333.476X93f6
=16.592.240 = 28.381.554 =29.233.000 =30.109.958 =31.013.257
Egyéb ktsg. dsszesen: 24.940.733 19.490.282 30.489.222 29.408.640 30.197.777 31.013.257
OSSZES KOLTSEG: 727.496.643
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CASH - FLOW INGATLANFEJLESZTES SOROKSAR 185003 hrsz. Adatok: (netto)

SZAMITASOK
fajlag. ktsg.

EVEK 2023 2024 2025 2026 2027

Bevételek 156.821.000 120.434.875 72.136.109 73.025.192 73.940.948

Koltségek 19.490.282 30.489.222 29.408.640 30.197.777 31.013.257

CF 137.330.718 89.945.653 42.727.469 42.827.415 42.927.691

diszkontrata 7,0% (1+0,07)t= (1+0,07)2 (1+0,07)3 (1+0,07)%
=1,07 =1,1449 =1,225 =1,310

DCF ( Evenkénti cash-flow jelenértéke) -727.496.643 137.330.718 84.061.358 37.319.826 34.961.155 32.769.229

NPV -590.165.925 -50.610.457 | -468.784.741 -433.823.586 | -401.054.357
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2. MARADVANYERTEK MEGHATAROZASA:
2017. EV./ 5. év gazdalkodasi adatai alapjan /

2018
BEVETEL: 176X2.500.000Ft/16
=42.500.000,-Ft
+93
16X348.217=32.384.204
0SSZ: 74.884.181,- Ft

KOLTSEG:
UZEMELTETES: (333.476,-Ft X 1,03) = 343.480,- FtX93f3 =31.943.666- Ft
UZLETMENETHEZ SZUKS.
INGATLAN KARBANTART,
FELUJITAS:
0,- Ft/év

Az ingatlan nett6 nyeresége:
74.884.181,- Ft/év
- 31.943.666,- Ft/év
42.940.515,- Ft/év

2018 évi Diszkont rata: (1 +0,07)°=1,402

Exit rata képzése:, o )
TOKESITESIRATA-1%= (7,0%-1%) =6,0%

Szakértdi megjegyzés: Az exit rata figyelembe veszi a tovabbi id6szakra varhatd
inflacié hatasat is.

Exit érték:
N 42.940.515 Ft

715.675.250,-Ft
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Exit érték jelenérték: ( exit érték : utolsé év diszkont rataja ) = 715.675.250,- Ft : 1,402 =510.467.368,- Ft

FORGALMI ERTEK = CASH FLOW OSSZESEN = DCF érték 2027. EVIG + maradvanyérték 2018. EV ALAPJAN

Az ingatlan 5 éves hozam és maradvanyérték alapjan szamitott jelen értéke: -401.054.357-,-Ft + 510.467.368,- Ft = 109.413.011,- Ft

Az ingatlan hozam alapon képzett, kerekitett jelen értéke (netto):  109.000.000,- Ft
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