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Dr. Cser-Palkovics Andras
Polgarmester részére

Tisztelt Polgarmester Ur!

Megtisztelé megbizasuk alapjan elvégeztik a szerzédéstinkben foglaltak szerint a Székesfehérvar,
Palotai Ut 3. szam alatti (hrsz.:207/A/1: 207/A/2) ingatlanok, természetben a Varosi Piac és a
kapcsol6dé szeméttarold épiilet piaci értékének meghatarozasat alternativ hasznositast modellezve.

A csatolt, leird jellegi elemzésben azonositjuk az ingatlanokat, részletesen leirjuk azokat a feltételeket,
amelyek alapjan az értékelési jelentést osszeallitottuk, valamint megadjuk azokat a korlatozo
feltételeket, amelyek mellett a jelentés érvényes. Rogzitjliik az ingatlanokra vonatkozé 6sszes
tudomasunkra jutott olyan tényadatot, amelyek az altalunk végzett vizsgalatokat és elemzéseket
barmilyen formaban befolyasolhattak. Ismertetjiik vizsgalataink és elemzéseink eredményét, amelynek
alapjan kovetkeztetéseinket levontuk.

Megtiszteltetésnek tekintjiik, hogy Tarsasaguk ennek a feladatnak az elvegzésével megbizott
bennunket és reméljuk, hogy a jovében is igénybe veszi szolgaltatasainkat.

Budapest, 2021. augusztus 18.

Tisztelettel,

dr. Polacsek Csaba
Cégtars

Melléklet: 1 db ingatlanforgalmi szakvélemény

PricewaterhouseCoopers Magyarorszéag Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (36-1) 461-9100, F: (36-1) 461-9101, www.pwc.com/hu
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

A fontosabb tények és kovetkeztetések 6sszefoglalidsa

Varosi Piac

Az ingatlan cime, helyrajzi szama: 8000 Székesfehérvar, Palotai Ut 3.
Az ingatlan helyrajzi szama: 207/A/1; 207/A/2
Az .iﬁéatlan jélenlegi tulajdonosa a ; 5o . s = .
2021.05.18:i tulajdoni lap szerint: Székesfehérvar Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa: Vasarcsarnok

14/100 (207/A/1) és

Tulajdoni hanyad: 1/100 (207/A/2) - trsashaz

4.860 m? nett6 teriilet (207/A/1) — piac és galéria

Felépitmenyek teriilete: 30 m? netto terilet (207/A/2) — szeméttarold

Megallapitasaink

A vizsgalt jogok: Koételmi terhektdl mentes tulajdonjog
A vizsgalat célja: Megblzonal'( az ingatlannal kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasa.

Az értékelés hatarnapja: 2021.03.30
Ifrzg;%?;céslggjbt ;fgeégjfé?;ziég& g A kijelélt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi
korlatozé feltételek fejezetben talélhato) vizsgalatot nem végeztiink, ez nem volt feladatunk.

Alkalmazott vizsgalati modszer: Hozamszamitason (maradvanyértékelésen) alapulé médszer

Az értékelt ingatlan Székesfehérvar belvarosaban, a térténelmi belvarostol 400 m-re helyezkedik el. A 7-es
féutrol a Palotai, az M7-es autopalyarol érkezve a Sarkereszturi Gton kézelithetd meg.

A Piac a szomszédos Alba Plazaval fizikailag egy egységet képez, de kilén bejarattal. Az épulet el6tt a Palotai
ut feldl parkoldk lettek kialakitva.

A vizsgalt letesitmény jelenleg magas kihasznaltsaggal izemel® vasarcsarnok; az 8stermeld asztalokra
jellemzéen egy, az uzletekre, pavilonokra kétéves bérleti szerzédésekkel. Az ingatlant — lokacidja, szomszédos
funkciok és a helyi épitési szabalyzatbol adédé lehetéségekbsl adodoan — alternativ hasznositassal
bevasarlokbzpontként vizsgaltuk. Az ingatlan értékét maradvanyértékelésen alapulé moédszerrel kozelitettik.

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

A feladatbdl adédoan egy tipusti modszerrel a hozamalapu (maradvanyértékelés) modszerrel szamitott értéket
fogadtuk el.

_Ingatlanértékelés eredményének bemutatasa
HozamalapU, maradvanyértékelés modszer 1140 000 000 Ft
Ingatlan végsé piaci értéke 1140 000 000 Ft

Az itt megjelélt értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Jelenleg nem tudjuk megbecsiilni, hogy a koronavirus (,COVID-19”) éltal okozott jelenlegi helyzet meddig fog
fennalini és annak mik lesznek a gazdasagi hatgsai. Eléfordulhat, hogy a létesitmény jelentés ellétasi
zavarokkal lesz kénytelen szembenézni, amennyiben a beszéllitoi Ianc egyes tagjai a hatéségok altal a COVID-

19 terjedése miatt vagy a terjedés megakadalyozésa érdekében lezért vagy lezarasra keriilé tertileteken
talalhatoak.

A fentiek kévetkeztében jelentés az értékbecslések bizon ytalansaga, ezért értékelésiinket a szokésosnal
magasabb foku évatossaggal sziikséges kezelni. Tekintettel arra, hogy a COVID-19 ingatlanpiaci szektorra

gyakorolt jovébeni hatasa egyel6re nem ismert, Javasoljuk a vizsgalt ingatlanokra vonatkoz6 értékbecslés
rendszeres fellilvizsgalatét.

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

Bevezetés

A vizsgalt ingatlan nyilvantartasi alapadatai

Az értékelési feladat végrehajtasa soran a Székesfehérvar, Palotai Gt 3. szam (hrsz.: 207/A/1; 207/A/2) alatti
ingatlanokat (tovabbiakban: ,Ingatlan”) a tulajdonos képviselsjétél adatszolgaltatasként kapott tulajdoni lap,
ingatlan-nyilvantartasi térképmasolat, valamint a tulajdonos képvisel6jének tajékoztatasa alapjan azonositottuk.

Tulajdonjogi vizsgalatot nem végeztiink, az a megbizasunk értelmében nem volt feladatunk. A vizsgalat targyat
kepez6 ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonjogi viszonyait a 2021.05.18.-i keltezésti tulajdoni lapok

alapjan az alabbi tablazatban mutatjuk be.

Székesfehérvar 207/A/1 hrsz.

Cim:
Helyrajzi szam:

Tulajdonos:

Mvelési ag (kivett megnevezés):

8000 Székesfehérvar Palotai Ut 3. Lfelulvizsgalat alatt”

207/A1

Székesfehérvar Megyei Jogli Varos Onkormanyzata (tulajdoni

hanyad 1/1)

Piac és galéria

Terllet (telek):

4.860 m?

Bejegyzett terhek, jogok:

Székesfehérvar 207/A/2 hrsz.

Cim:
Helyrajzi szam:

Tulajdonos:

Mvelési ag (kivett megnevezés):

8000 Székesfehérvar Palotai ut 3. ,feltlvizsgalat alatt’
207/A/2

Székesfehérvar Megyei Jogl Varos Onkormanyzata (tulajdoni
hanyad 1/1)

szeméttarolo

Tertlet (telek):

30 m2

Bejegyzett terhek, jogok:

A vizsgalt ingatlanok tulajdoni lapjait lasd az 3. sz. mellékletben.

A vizsgalt vagyoni jogok

A vizsgalatba vont ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadahoz kétddd, ebben a jelentésben vizsgalt jog a kotelmi

terhektdl mentes tulajdonjog.

A tulajdonjog definicidja az American Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott

Ingatlanertékelési Kézikonyv 120. oldalan talalhato és a kovetkez6képpen hangzik:

~Abszoldt tulajdonjog, melyet semmilyen méas érdekeltség, vagy téke nem terhel: csak az allami, 6nkormanyzati
kisajatitasi jog és egyéb, jogszabalyban elbirtak korlatozzék ”

A piaci érték definiciéja

A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az American Institute of Real
Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési Kézikényv 19. oldalan talalhatjuk.

+Az a legvalbsziniibb ér, amelyet egy bizonyos id6pontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy mas, pontosan meghatérozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni Jjogeért,

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

miutan az ésszert ideig szerepelt egy versen yfeltételek k6z6tt miik6d6 piacon, olyan kérilmények kézott,
amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladés feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a

koérilményeket ismerd, 6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozésabél cselekvé eladé és vevs kézétt jén
létre.”

E definici¢ hallgatélagosan tartalmazza, hogy eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladorol a vevére az alabbi kérilmények kozott megy végbe:

* azelado és a vevo atlagos mértékben motivalt:

* mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak;

* azeladas el6tt az adott tulajdont ésszerien elvarhatéd ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak;

o afizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukcidban térténik:

* azaraz adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az

eladassal 6sszefiiggd specialis, vagy kulénleges penzugyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel
kapcsolatos fél altal megadott koncessziék.

Az értékelés fordulénapja

A jelen vizsgalatot azoknak a kérillményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az értékelés
fordul6napjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvénos és bizalmas informéaciét, amely
rendelkezéstinkre allt ebben az idépontban. A jelen megbizasunk keretében az értékelésbe vont ingatlan
vizsgalatat — a helyszini szemle idépontjaval megegyezdéen — 2021. mércius 30-ai fordulénappal végeztiik el.

Leirasok

A megbizas targya, a feladat meghatéirozéasa

Székesfehérvar Megyei Jogl Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: ,Megbiz”) felkérte a
PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kift-t (1055 Budapest V., Bajcsy-Zsilinszky Gt 78., a tovabbiakban:
,PWC") a Székesfehérvar, Palotai Ut 3. szam alatti, 207/A/1; 207/A/2 helyrajzi szamu( ingatlanok, természetben
a Varosi Piac és a kapcsolodé szeméttarolo épiilet forgalmi értékének meghatarozasara. Feladatunk a helyi
épitési szabalyzat keretei kdzott Iétrehozhatéd legjobb hasznositasra vonatkozéan meghatarozni az Ingatlan
piaci értékét.

A jelentés célja

Jelenlegi informacidink szerint a Megbizonak az Ingatlan értékesitésével kapcsolatos stratégiai dontése
megalapozasara van sziiksége az értékelési jelentésre. Megbizé az ezzel kapcsolatos dontését nem kizarélag
a jelen megbizés keretei kozott készuls jelentés alapjan hozza meg, a jelentésben foglaltak csupan egyik
alatamaszto6 része lesz a dontésének.

A megbizasra vonatkozé informaciok

Jelentésiink elkészitéséhez az Ingatlan tulajdonosanak kepviseléje az alabbi dokumentumokat és
informéciokat bocsatotta a rendelkezéstinkre elektronikus formaban:

Bérl6i kimutatas (2021)

Varosi piac kiadasok 2018-2020;

Tulajdoni lap (2021.05.18.)

Szerzédésmintak (6stermeldi, pavilon, raktar, Uzlet)

A korabban altalunk végzett értékbecslés kapcsan a kovetkezs dokumentumok alltak rendelkezéstinkre:

Nem hiteles tulajdoni lapok — szemle masolat (2019.08.13);
E-hiteles térképmasolat (2018.08.13);

Bérleti szerz6dések kimutatasa;

Epitési engedély — hulladéktarolo bévités:

Epiiletrészek alapterdileti kimutatasa;

Hulladéktarol6 alaprajz és D-i homlokzati rajz;

Kivitelez&i nyilatkozatok, jegyzéksonyvek:

Nyilatkozat a Varosi Piac miikodésérsl:

Optikai halozat épités — rajz;

Tarsashaz alapit6 okirata;

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

Varosi piac fejlesztések;

Varosi piac kézmlivek-leiras:

Varosi piac lizemeltetési kdltségei és bevételei 201 7-2019;

Varosi piac kdzm(ivek rajz;

Székesfehérvar Varosi Piac felmérési terv foldszint és elsd emelet;

A fentieken t0l felhasznaltuk az Ingatlannal kapcsolatban elérhet6 publikus informaciokat, az Ingatlanra
vonatkozo épitésjogi szabalyozasi eléirasokrél sz6l6 rendeleteket, az ingatlanpiaccal kapcsolatos publikus
kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisainkban lévé, a feladattal kapcsolatban relevans
informaciodkat.

Ingatlanpiaci attekintés

Az ingatlanpiaci attekintéshez felhasznalt informéciok

Piaci kitekintésunk sajat adatbazisunk, szakmai tapasztalataink, ingatlanpiaci elemzéseket készité hazai és
nemzetkozi tarsasagok jelentései, a KSH, az MNB és a GK] adatai, ingatlanértékesitéssel, bérbeadassal,
valamint ingatlanfejlesztéssel foglalkoz6 tarsasagokkal folytatott interjik, hirligyndkségi jelentések alapjan
késziilt.

Orszagos kiskereskedelmi ingatlanpiaci trendek

Mig a hazai kiskereskedelmi forgalom 2019-ben dinamikusan bévilt, a Covid-19 jarvany megjelenése hektikus
ingadozast hozott 2020-ban. Az év elsé honapjaiban az adatok kedvezéen alakultak, majd a marciusban
bejelentett korlatozasok nyoman az élelmiszeripari termékek kivételével szinte minden teriileten forgalom
csokkenés mutatkozott. Az iizletek nyitvatartasat korlatoztak, ill. sziineteltették. Aprilisban Osszességében
10%-os kiskereskedelmi forgalom visszaesést regisztralt a KSH. A korlatozasok fokozatos feloldasaval
majusban mar javultak az adatok, de éves szinten a textil, ruhdzati és labbeli kategoériaban 30%-os
forgalomcsokkenést mutattak a szamok. Ez az a kategoria, amely a 2019-ben még névekedés hajtoerejét adta.

A 2020-as évet tulajdonképpen az online kereskedelem mentette meg, miutan a forgalom jelentés része a
jarvanyidészakban az interneten koncentralddott.

A pandémias helyzet a bevasarlokdzpontokat és mas, pl.: ,high-street” (izlettulajdonosokat és Uzlethelyiséget
bérléket egyarant nehéz helyzetbe hozta, ezért mar a jarvannyal 6sszefliggé szigoritasokkal egyidejuleg
elkezd6dtek a beérleti szerz6dések felulvizsgalata, Ujratargyalésa. A bérlék nagy része a bérleti dij csOkkentést,
illetve annak felftiggesztését kérték a bérbeaddi oldalrdl. A terhek enyhitését azzal indokoltak, hogy a bevételiik
toredékére esett vissza. Habar jelenleg is jarvanyhelyzet van, mégis, a kereskedék és tzleteket bérbeado
vallalkozasok atmeneti idészaknak tekintik ezt a helyzetet és a nehéz idészak atvészelése a cél.

A kinalati oldalon tovabbra is az egyik legfontosabb piacalakité tényezé a 2011-ben elfogadott, majd 2015-ben
modositott, az épitett kérnyezet alakitasarsl és védelmérs| $z616 1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban:
Etv.) IV/A. fejezete. Az igynevezett “plazastop” torvény korlatozza a 400 m2-nél nagyobb brutté alapterilet(i
kereskedelmi épitmények épitési engedelyének kiadhatosagat, mely az elmult években az Uj bevasarlo
kOzpontok szamanak visszaeséséhez vezetett. A térvény kozvetetten hozzajarul egyrészt az utcai lizletek

keresletének novekedéséhez, valamint a mar meglévé bevasarlokozpontok bérleti dijainak emelkedéséhez.

A plazastop térvény azonban lehet6séget is ad arra, hogy bizonyos koriilmények kozott felmentést kapjon aldla
a beruhazoé. A felmentésre az egyik legjobb példa a Budapesten felépiilt Etele Plaza (200 Uzlethelyiség, 54.200
m? brutté bérbeadhaté teriilet), amelynek megnyitasa egy évvel eltolddott és idén sszel varhatd.

A kiskereskedelmi ingatlanpiaci tranzakciok 2018-as felélénkilését kévetden (tulajdonost valtott a MOM Park, a
Mammut, az Aréna Plaza, a Campona, a Polus és az Eurocenter, valamint Budapesten kiviil az elmult évben a
Nyiregyhaza, Sopron, Balaton és a vizsgalt ingatlannal szomszédos Alba Plaza) 2019-ben magyar
érdekeltségbe kerlilt a Corvin, a Duna-, a Gy6r — és a Miskolc Plaza. 2020 negyedik negyedévig a nagyobb
volumend tranzakciok kozott a Pécs Plaza és a kecskeméti Target Center emelheté ki.

A vidéki plazak feltjitadsa mar 2019-ben elkezdédott, majd a jarvanyhelyzet is kedvezett a munkalatok
elérehaladasanak. 2021-ben adjak 4t a megujult Szeged Plazat és Kaposvar Plazat.

2020 els6 felében a hazai bevasarlokszpontok kihasznalatlansagi rataja 1 %-al nétt, a bérleti dijak pedig
csOkkentek.

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

Székesfehérvar kereskedelmi ingatlanpiacanak attekintése

Az Alba Plaza és vele a Varosi Piac a térténelmi g e
belvarostél alig 400 m-re, a 7-es féutrdl érkezve a E 2
Palotai, az M7-es autdpalyardl a Sarkeresztiri Gton
kézelithetd meg. Az Alba Plaza a 1990-es évek Végi,
2000-es évek eleji fovaroson kiviili plazak mintajaval
szemben - varosszerkezeti adottsagokbol is kifolyolag
— a varos kozpontjanak kozelében épiilt és nagyrészt
ennek is kdszonheto, hogy egyidében a piac is
megeplilt, igy a 2 egymastdl eltérd funkcioju épulet jol
kiegésziti egymast.

A Varosi Piac kdrnyezetében tobb aruhazlanc is
megtalalhato; a Palotai Ut tiloldalan, a Fehér Palota
Uzlethazban talalhato TESCO, SPAR, de nem messze
helyezkedik el az ALDI és Lidl is. Azonban kdzbénsége
alapjan a Piac a tudatosabb, vagy jellemzéen az
id6sebb vasarlokat célozza; bérlsi szempontbol Sejét szerkesztés (alaptérkep forrésa: Google Maps)
kifejezett versenytarsanak inkabb a kézelben talalhaté

Jancsarkert Termel6i Piac tekinthets.

e AL
! | varasi Bive. Junizarnt
Uevazdnskozpantok
- (Alnh Peza, Bldlaf

¥ ﬁnm;qi;mhm_

Fejér megye egy lakosra juto kiskereskedelmi forgalma 2020. | negyedévében az orszagos atlag felett nem
sokkal, 875 ezer Ft volt, mig a havi netté atlagkereset az orszagos atlag alatt maradt 254 ezer Ft-tal.

A kiskereskedelmi forgalom 2019. aprilisaban 40 921 millio Ft volt, ugyanez a mutaté egy évvel késébb, 2020.
aprilisdban 35 349 millié Ft, 2021-ben pedig a legutolsé adatok (februar) szerint 37 514 millio Ft, a KSH
adatbazisa alapjan.

A Varosi Piacon az egy négyzetméterre juté bérleti dij — fuggéen az Uzlethelyiség/stand méretétdl,
elhelyezkedésétdl — 20 és 25 €/m2/hé kdzott mozog az asztalhelyek esetében, és jellemzéen 10-12 €/m2/hé
aron adnak bérbe Uzlethelyiségeket. A Jancsarkertben az asztalhelyekeért négyzetméterenként jellemzéen ~35
€ havi bérleti dijat kérnek el, amit a talan valamivel valogatottabb termel&i kér, valamint a kevesebb piacnap
magyaraz.

Az Alba Plaza a térténelmi belvaros szélén helyezkedik el, ahol az Uzlethelyiségeket — lokaciotol, mérettél és
forgalomvonzé-képességtsl fliggden — 10 és 30 €/m2/hé bérleti dijon kinaljak bérbeadasra. Az Alba Plazan,
valamint az annal kevésbé frekventalt Skalan kivil mas jelentds bevasarlokézpont Székesfehérvaron nem
talalhato.

Az ingatlan bemutatasa

Elhelyezkedés, megkoézelithetéség

Az Ingatlan Székesfehérvar kézponti részén, a torténelmi o “ & : e
belvarostdl alig 400 m-re helyezkedik el. A 7-es féutrél : T B e

kézvetleniil a Palotai Gton keresztiil, az M7-es autépalyarol \ { Ay :
érkezve a Sarkeresztiri Gton at kézelithetd meg. \ 9 % § 8 B,

Az Ingatlan Székesfehérvar frekventalt kézponti belvarosi . ¥« g N
terlleteinek és Palotavaros nevezetii lakénegyedének ; AN -
hataran helyezkedik el, de vonzaskdrzetébe tartozik a A 4 » : p
Szedreskert lakonegyed is. Kézdton valé megkozelitése ; e PRI
elsésorban a Palotai Gton, masodsorban a Matyas kiraly . Y ' P
koratrol lehetséges. A Varosi Piac tébb helyi buszjarat
megalléja, amely révén tébbek kozott a térténelmi belvaros,
a kozeli lakénegyedek vagy a vasutallomas is elérhetd. A parkolas a Piac el6tti parkoloban és a Plaza
tetparkol6jan megoldott.

forrés: openstreetmap.com
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Koézmiivek

Az Ingatlan erésen kézmdivesitett teriileten talalhaté. Mind a
Palotai Gt, mind a Matyas kiraly korut alatt szamos
kdzmlivezeték hlizodik, de az albetét szempontjabol a
Palotai Ut a kiemeltebb jelentéség. A teriileten megtalalhaté
tobbek kdzott a Magyar Telekom, a Digi, a UPC, az MVM
Net és az Invitech hirk6zlési, az E.ON Dél-Dunantuli
Gazhalézat, a MAGAZ, vagy az FGSZ Foldgazszallitd
gazvezetéke mellett a DRV és a Fejérviz viz-, vagy
Székesfehérvar Megyei Jogli Varos csatornahalozatanak
gerincvezetékei is. A SZEPHO Zrt. tavhshalozatara vald
csatlakozasra a Matyas kiraly kérut, a Suté utca vagy a
Szémérce utca alatti vezeték meghosszabbitasaval lenne
lehet6ség.

(0. TN SRR N
forrés: ekozmu.e-epites.hu

A telek hatérai és bekeritettsége

A telek nem korbekeritett, egymastdl és a szomszédos telkekts| nincsen lehatdarolva. A kilsé telekhatart

els6sorban az aszfaltozott kézutak, parkoléteriletek jelentik, az albetét hatarat pedig a plazaval hataros tiizfal
jeloli.

Epitésiigyi hat6ségi el6irasok

(o) R Y Legi™
Az Ingatlan beépithetéségét Székesfehérvar Megyei Jogu SRR L i
Véros Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6l6 17/2019. (VIL12.) B\ 2\; o
onkormanyzati rendelet és Telepulésszerkezeti Tervérs| ‘“x AR
$2016 492/2019. (VI1.12.) Kgy. hatarozat szabalyozza.
Székesfehérvar Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6
Onkormanyzati rendelete 2. sz. melléklete (23.2.B. sz.
terképszelvényen) rendelkezik a teriiletre érvényes
szabalyozasi tervrél. A rendelet a vizsgalt ingatlant a
szabalyozasi terv alapjan ,intézményi teriilet’ (Vi) épitési
Gvezetbe sorolja, melyre a meghatarozott kd alapjan az
alabbi beépitési paraméterek vonatkoznak:

forrés: www.szekesfehervar.hu (szabélyozési terv)

Vi-3.5 6vezet
Beépités jellemzé médja szabadonallo

Kialakithaté legkisebb telekteriilet (uj) 1000 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség 90%
Legkisebb kialakitandé zéldfeliilet aranya 0%
Megengedett legnagyobb épiiletmagasséag 16,0 m

A telken régészeti leléhely hatara huzodik.
Az éplilet révid miiszaki leirdsa

A monolit vasbeton pillérvazas, vazkeramia kitolts falas technolégiaval éplilt lapostetds épitmény 1999-ben, az
Alba Plazaval egyiitt keriilt atadasra. A csarnok kozepén talalhaté pillérek kétszint magasak, gombafejes
kialakitassal. A homlokzat a '90-es évek hangulatat idéz6, tagolt szerkezet: féldszinti részeken
téglaburkolatos, vagy fiiggényfallal attért, felsébb részeken vakolt-festett, geometrikus mintakkal diszitett
kivitelben, tobbféle szinben. A belsé falak jellemzéen gipszkarton szerkezetiiek, a kitolts falak vazkeramia
elemesek. Az utcai homlokzatra fliz6tt tzlethelyiségek fém kénnyiszerkezetesek: mlanyag redényokkel
zarhatoak le a kozlekedék felé. A vasarcsarnok bejaratat szélfogoval és automata toléajtokkal egészitették ki. A
kozlekedodk, valamint az lizletek elado tereit keramialapok, az irodakat jellemzéen laminalt padlo, helyenként
PVC burkolja. A piac a gépészeti berendezéseket és a miikodést szolgalo, kézponti elektromos egységeket
megosztja az épiletet oldalfalaval hatarolo ALBA Plazaval, a gépészeti terek az Plaza tetején keriiltek
elhelyezésre.
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkdzi szakmai sztenderdek szerint hagyomanyosan
harom kilénbozé megkozelités alkalmazhato egy ingatlan értékének vizsgalatakor. Ezek:

a piaci 6sszehasonlitadson alapulé megkdzelités
* az Ujraelballitasi koltségen alapuld szamitasok és megkozelités
e ahozamszamitason alapuld megkozelités

Azt, hogy a fenti médszerek kézul melyik vagy melyek alkalmazasa célszeri, azt minden alkalommal az
ingatlan és annak piaci alszegmense sajatossagainak, a rendelkezésre allé informacioknak és a megbizas
céljanak gondos mérlegelését kvetden lehet eldénteni. Az értékelési modszerek részletes leirasat lasd az 1.
sz. mellékletben.

Alkalmazott értékelési modszer

Az alkalmazand6 médszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi funkcidja, az ingatlan
elhelyezkedése és méretei, melyek meghatarozzak a egy esetleges fejlesztés iranyait elérve ezzel a
leghatékonyabb és legjobb hasznositast. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennalld
ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd.

Az ingatlan jelenleg varosi piacként, bérbeadassal hasznositott. Kézponti elhelyezkedésébsl adodoéan, az Alba
Plaza kozvetlen szomszédsagaban a jelenlegi hasznositas alternativajaként elkepzeléseink szerint bizonyos
fejlesztéssel, bels6 atalakitasokkal az Alba Plaza terletenek ugymond megnévelésével lehetne a jovében
hasznositani, magasabb bérleti dijbevételt generalva.

Az ilyen tipusu fejlesztések eredmenyeként megvaldsulé hozamtermeld ingatlan hipotetikus értékelését a
hozamszamitas egy véltozataval, a maradvanyértékelés modszerével végezhetjlk el. llyen esetben
megbecsilljiik a tervezett fejlesztés kéltségeit, a fejleszté hasznat, melyeket a kiadasok kozétt szerepeltetiink.
A kialakithat6 Uzlethelyiségek/bérbeadhatd teriletek bérbeadasabol keletkezd jévedelmet és a rendes
mikodeés soran felmerild koltségeket egy évre vonatkoztatva tékésitjiik, majd az igy kapott értékbdl levonjuk a
fejlesztés becsiilt kdltségeit. Az igy szamitott érték azt a legmagasabb értéket fogja adni, amelynek ellenében
az ingatlan fejlesztése, mint befektetés még eéppen megtéril, azaz amennyit a befektets legfeljebb adna a
fejlesztendd ingatlanért.

Ertékeléstink soran a késébb bemutatottak szerint a bevételeket és raforditasokat piaci benchmarkok és sajat
tapasztalataink alapjan hataroztuk meg.

Az Ingatlan piaci értékének meghatarozasa a maradvanyértékelési
modszer alkalmazasaval

A szamitasi modell

Alternativ hasznositasi lehetéségek, a legjobb hasznosités

A helyi épitési szabalyozas az Ingatlant a Vi - Intézményi teriiletek” épitési 6vezetbe sorolja, mely szamos

funkcié elhelyezését teszi lehetéveé. A teriilet lokaciodjat, a piaci kérnyezetet és az elhelyezhet6 funkciok korét
vizsgalva hosszu tavon a legjobb hasznositasi médnak a j6 mindségl bevasarlokdzpont funkeiot tartjuk.

Fejlesztési kbltségek

Ahhoz, hogy a jelenleg piacként tizemel® eépulet plaza funkciot télthessen be, szamos belsé atalakitast
szlikséges elvégezni.

Vélemeényiink szerint a foldszinti, mintegy 3.200 m? jelenleg is bérbe adhat teriilet atalakitasat kétféleképpen
lehet megkdzeliteni:

e egyetlen olyan bérls foglalna el, akinek nagy eladotérre és szintén meghatarozé raktartérre van
szilksége (jellemzéen egy élelmiszer, vagy szérakoztaté-elektronikai Uzlet). Ez alapjan a teljes
foldszinti teriilet kb. 1/3-at foglaina el a raktarterllet, 2/3 részén pedig eladotér keriiine kialakitasra. It
fontos, hogy az utcafronti atalakitas kisebb volumeni beruhazast igényel. Jelenleg a leendd raktar
tertletén sok, kisebb alapteriilet Uzlethelyiség és raktar talalhato, ezeknek a kézfalai elbontasra
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kertinének, helyet adva az egybefiiggd raktar tertiletnek. A most meg Gstermel6i asztaloknak,
pavilonnak és viragarus izleteknek helyet ad féldszinti tér szolgalna az iizlet eladétereként.

* amasik lehetéség, hogy az utcafronti homlokzat Ujjaepitésével tobb tzletre szekcionaljuk a foldszinti
teret. A pillérek 6,3 x 8,1 m-es raszterekben kerltek kiosztasra, amivel jellemzéen 50-100-200 m?2
bérbeadhato teruletl Uzlethelyiségek alakithatok ki. A galéria rész alatt feltételeztik, hogy a jelenlegi
kézlekedd részek megsziinnek, ezzel is névelve az Uzlethelyiségek teruletét. Mivel igy mindenképpen
szlkseges egy szélesebb kozlekedd részt hagyni, igy a kézépsé pillérsort, valamint galéria frontja és a
pillérek kozotti teriiletet felhasznalva kb. 9,65 méter széles folyosén tudna megoldédni a vasarlék
kézlekedése. Ezzel a teljes, bérbeadhatd teriilet 937,98 m2-rel csokkenne. Fontos azonban kiemelni,
hogy ezen a tertleten lehetéség nyilik kisebb kioszkok, szigetek kialakitasara.

A két megoldas kézétti Ienyeges kulonbség tovabba, hogy egy egybefliggd, nagyobb terulet Uzlethelyiség
bérbeadasa jellemzéen kisebb fajlagos bérleti dijon valosul meg, azonban a szerzédések hosszabb taviak
igy kiszamithatobb a cash-flow tervezés soran. A teriileti megoszlasok a foldszinten az aldbbiak szerint
alakulnanak:

I. szcenari6 - foldszinten egy lizlet

1

hosszlisag [m] szélesség [m] bérbeadhaté [m?

Belsé terilet - tizlethelyiség 31,7 92,78 2941,13 2941,13
ebbdl iizlethelyiség 1960,75 1960,75
ebb6l raktar 980,38 980,38

Kozlekedo - 1épcsé (kelet) 31,7 7,31 231,73 0

Kézlekeds és gépészet (nyugat) 15,75 7,83 123,32 0

hosszisag [m]  szélesség [m] NGl RS E

Il. szcenario - féldszinten tobb lizlet

Utcafronti tizletek 6,3 89,1 561,33 561,33
Galéria alatti tizletek 15,85 89,5 1418,58 1418,58
Nyugati homlokzati (izlet 12,6 3,68 46,37 46,37
Kézlekedd - k6zépso 9,65 89,1 859,82 143,3025
Kézlekedo - lépcsé (kelet) 31,7 7,31 231,73 0
Kézlekeds és gépészet (nyugat) 15,75 7,83 123,32

0
2169,58

A galéria tekintetében — mely megkozelitéleg 1.500 m2 —, azzal a feltételezéssel éltiink, hogy itt a jobb
terliletkihasznalas érdekében megsziinne az ugynevezett blokkos kialakitas, megnovelve azokat a teriileteket,
melyeket Uzletként és ahhoz tartozo raktarként bérbe lehet adni. igy szamitasaink szerint, ha 60 m2-es
tzletekkel szamolunk, 14 db (izletet, ha 30 m2-es uzletekkel szamolunk akkor 28 db iizletet és raktarat lehet
kialakitani (természetesen az alapterileteket rugalmasan lehet kezelni, valtoztatni).

A szamitasainkhoz a Il. szcenariés foldszinti kialakitast vélasztottuk, azonban fontos kiemelni, hogy az |I.
szcenaridhoz Iépest minimalis a bevételi kilonbség (kiemelten abban az esetben, ha forgalomaranyos bevételi
dij is szerepel a jov8beni megkotott bérleti szerzddésben).

Az Uj funkcio eléréséhez a kovetkezé fajlagos beruhazasi kéltségeket becsiiltiik:

- foldszint és galéria atépitése és utcafronti homlokzat atalakitasa (gépészet, szerkezet, burkolatok stb.)
- 150.000-200.000Ft/m2

- azUj Uzlethelyiségek kiosztasa, fit-out (belst falak, nyilaszarok, stb.) — 100.000-120.000 Et/m?2
- ,soft’-kéltségek (szakértéi dijak, menedzsment koltségek) — az épitési koltség 11,0%-a
- tartalékképzés - az épitési koltség 5%-a.

- feltételeztik, hogy a meglévé szerkezetet nem bontjak meg a fejlesztés soran, elsésorban a bels
kialakitast alakitjak 4t modern Uzlethelyiségi térré;

A fejlesztés netto koltségét igy (kerekitve) 1,4 mrd Ft-ra becsiiltiik, amit a piaci trendek alapjan 30%-ban sajat
t6kebdl, mig a maradék kéltségek banki finanszirozasbdl oldana meg egy piaci szerepld. A kivitelezés soran
3%-0s kamatlabat feltételeziink, és a projekt varhatd befejezését 2023-ra szamitottuk.

Szamoltunk tovabba fejlesztéi haszonnal, melyet a sajat tékére vetitett 20%-ban hataroztunk meg.
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Bevételek

Kereskedelmi, vendéglatoipari teriiletek
Bérleti dij:
A féldszinti Gzlethelyiség bérleti dijat a piaci benchmark adatok alapjan a — 2.170 m2-nyi feltételezett —

berbeadhatt alapteriletet (kerekitve) havi 22,0 EUR/m? fajlagos aron, mig a galéria Uzlethelyiségeit (6sszesen
1.217 m?) 17,5 EUR/m?/hé dijon feltételeztiik bérbe adni.

Kihasznaltsag:
A kihasznaltsagi tényez a kiadhatosagot tikrézi. Informacicink szerint — amit a helyszini szemle is tiikrozott —
a kézvetlenll szomszédos Alba Plaza zletei szinte teljeskortien bérbeadottak, s ezen a pandémias helyzet

sem valtoztatott lényegesen. Feltételeztiik tehat, hogy lenne még kereslet tovabbi, bevasarlokézpont szinti
Uzlethelyiségre.

A piaci trendek alapjan az 5 éves (+ opcits) kontraktusokat preferaljak mind bérbeadoi, mind bérbevevsi
oldalon. Az elézéeket és a piaci trendeket is figyelembe véve a foldszinti tertiletek esetén a kihasznaltsagra
vonatkozéan ugynevezett ,void” (Uresedési) idoszakokat allapitottunk meg. Ez altal teljes kihasznaltsagot
feltételeziink, azonban az egyes Uzlethelyiségekre vonatkozéan ,ujrabérbeadasi” periodust allapitunk meg az
alabbiak szerint: 5 évente a foldszinti lizletek esetén 6 honap, mig a galérian elhelyezkedék esetén 8 hénapos
uresedéssel kalkulaltunk, ami kb. 15-20%-0s (iresedési ratat jelent.

Uzemeltetési kéltség

A bérlok altal fizetett izemeltetési és létesitmenyi marketing és egyéb dijakat a benchmark adatok alapjan
vettlik figyelembe. Az ingatlanado, biztositasi dij, management dij, marketing és az éves tervezett
karbantartasi, valamint egyéb kéltségek alapjan szamolt lizemeltetési kéltségek 4,0 EUR/M2/hé 0sszegben

allapitottuk meg.
Bérbeadas kéltségei

Az Uzemeltetéssel kapcsolatban az Ingatlan tulajdonosanak képviselsje a 2017-2019. évi teljes, mig 2020-ra
vonatkozéan részleges adatokat bocsatott rendelkezésiinkre; ezek alapjan, hasonl6 létesitmények adataival
egyeztetve, meghataroztuk a modellezett miikédéshez kapcsolodo koltségeket.

A kézmii koltségek esetében feltételeztik, hogy annak dijat — aranyositva — atharitjak a bérlékre. A kiadatlan
teriletek — igy a kozleked&k, valamint vizesblokkok — koltsegei esetén a piaci trendek alapjan feltételeztlk,
hogy az izemeltetési dij részét képezik.

A kalkulacié soran szamoltunk épitményadoval, mivel piaci szerepl6 esetén ez is megjelenik, mint koltség. Az
épitményadé mértékét a hatalyos onkormanyzati szabalyozas alapjan vettiik figyelembe (1.200 Ft/m2/év)

Karbantartasi koltségek (OPEX) koézé soroltuk az érintett rendszerek (héellatas, gazrendszerek, liftek,
elektromos halézat, tlizvédelmi haldzat, villamvedelem) idészakos feliilvizsgalatat és karbantartasat, tovabba
az egyeéb anyagkoltségeket és az tzemeltetésbd| fakado kisebb-nagyobb javitasokat. Ennek mértékét az éves
bérleti dijbevétel 5%-aban hataroztuk meg.

A felljitasi alap/felGjitasi tartalék (CAPEX) képzése a tulajdonost terheli. A CAPEX tételét az Ujraeléallitasi
koltség 1%-aban hataroztuk meg.

Szamoltunk management dijjal, melyet az éves bérleti dijbevétel 3%-ara becsiiltiink. Az iires terlletekre juto
kéltségeket 0,5 EUR/m2/hé-val kalkulaltuk, mig biztositas tételére 600 HUF/m2/év-vel szamoltunk.

A bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdszinisithets kéltségek kulénbsége az éves tiszta mikodési
bevétel. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasanak maodjatdl, elhelyezkedésétdl fugg, és
aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval. E két tényez6 hanyadosa az ingatlan tékeértéke. A
hozadéki értékelést direkt tékésités modszerrel készitettiik el.

Diszkontrata

A bevasarlokézpontok értékesitése kapcsan tapasztalhaté hozamszintek budapesti, prémium piaci termék
eseten jelenleg 6,00% koriil alakulnak (pl.: Aréna Plaza, Mammut). Az egyéb, budapesti bevasarlékézpontok
esetében a hozamszintek 6,5-7,0% kozott mozognak (Campona, Pdlus). A Budapesten kiviili, 120.000
népességnél nagyobb varosok belvarosi bevasarokdzpontjai (pl.: Arkadok, Debrecen Forum) a mostani piaci
kérnyezetben 7,0-7,5%, mig az alacsonyabb minéségliek esetén akar a 9,0%-os hozamszint is elvart. A
tervezett, bevasarlokézpont funkcié figyelembevételével 7,25 %-0s hozamrataval szamolhatunk.

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
PwC 12



Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

Piaci érték

A fentiekben ismertetett szamitasok eredményeképpen a Székesfehérvar, Palotai Gt 3. szam alatti (207/A/1,
207/A/2 hrsz.) ingatlanok, természetben a Székesfehérvari Varosi Piac kotelmi terhektsl mentes
tulajdonjoganak piaci forgalmi értékét a maradvanyeértékelésen alapuld modszer alkalmazasaval, fejlesztések
figyelembevételével, az értékelésiinkben rogzitett feltételeknek megfeleléen az értékelés fordulénapjan, 2021.
marcius 31-én kerekitve 1.140.000.000 (egymilliard-szaznegyvenmillié) Ft-ra becsiiltiik. Az itt megjelolt érték
AFA-t nem tartalmaz.

A részletes szamitast lasd az 1. sz. mellékletben.
Végsé piaci érték

Jelen értékelés esetében az Ingatlan piaci értékét — megbizasunknak megfeleléen — egy értékelési modszerrel
hataroztuk meg, a legjobb hasznositasi elvet feltételezve.

Az Ingatlan végso piaci értékének alakuldsat az alabbi tablazat tartalmazza:

Ingatlanértékelés eredményének bemutatasa

Hozamalapi moédszer, maradvanyértékelés 100% 1.140.000.000 Ft
Ingatlan végsé piaci értéke 1.140.000.000 Ft

A fentiekben ismertetett szamitasok eredményeképpen a Székesfehérvar, Palotai Gt 3. szam alatti (207/A/1,
207/AI2 hrsz.) ingatlan, természetben a Székesfehérvari Varosi Piac kételmi terhektdl mentes tulajdonjoganak
piaci forgalmi értékét a maradvanyértékelésen alapul6 moédszer alkalmazasaval, jelenlegi allapotaban, az
értékeléstinkben rogzitett feltételeknek megfelelden az értékelés forduldnapjan, 2021. marcius 31-én kerekitve
1.140.000.000 (egymiIIiérd—széznegyvenmilli()) Ft-ra becsiiltiik.

Az itt megjel6lt érték AFA-t nem tartalmaz.

Jelenleg nem tudjuk megbecstilni, hogy a koronavirus (,CO VID-19”) &ltal okozott jelenlegi helyzet meddig fog
fennélini és annak mik lesznek a gazdasagi hatasai. El6fordulhat, hogy a létesitmén y jelent8s ellatasi
zavarokkal lesz kénytelen szembenézni, amennyiben a beszallitéi lanc egyes tagjai a hatésagok éltal a COVID-

19 terjedése miatt vagy a terjedés megakadélyozasa érdekében lezért vagy lezéréasra keriil6 tertileteken
talalhatoak.

A fentiek kévetkeztében jelentés az értékbecslések bizonytalanséga, ezért értékelésiinket a szokésosnal
magasabb foku dvatossaggal sziikséges kezelni. Tekintettel arra, hogy a COVID-19 ingatlanpiaci szektorra
gyakorolt j6vébeni hatasa egyelére nem ismert, javasoljuk a vizsgélt ingatlanokra vonatkozé értékbecslés
rendszeres fellilvizsgalatat.

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
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Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

Feltételezések és korlatozo feltételek

Nem tudjuk megbecstilni, hogy a koronavirus (,COVID-19”) éltal okozott Jelenlegi helyzet meddig fog fennélini
és annak mik lesznek a gazdasagi hatéasai. Eléfordulhat, hogy a létesitmén y jelentés ellatasi zavarokkal lesz
kénytelen szembenézni, amennyiben a beszallitéi lanc egyes tagjai a hatésagok altal a COVID-19 terjedése
miatt vagy a terjedés megakadalyozésa érdekében lezart vagy lezérésra kertlé tertileteken taldlhat6ak.

Mindezek miatt hangstilyozzuk, hogy a vérhaté és a tényleges eredmények kozotti eltérés jelentésen nagyobb
lehet, mint a maltban. Nem véllalunk felel6sséget az elérejelzett eredmények megvaldsulasaért.

A fentiek kévetkeztében jelentés az értékbecslések bizonytalanséga, ezért értékelésiinket a szokasosnal
magasabb foku Ovatossaggal sziikséges kezelni. Tekintettel arra, hogy a COVID-19 ingatlanpiaci szektorra
gyakorolt jov6beni hatésa egyelére nem ismert, javasoljuk a vizsgalt ingatlanokra vonatkozé értékbecslés
rendszeres fellilvizsgalatat.

Jelentésiink kizarolag a Megbiz6 részére késziilt és csak azon személyek szamara adhaté at, akik meg lettek
nevezve a Szerzédésben, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a jelentés
kizarolag a PwC el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté at, a jelentést elolvasé személy elfogadja tovabba,
hogy a PwC nem tartozik semmilyen kételezettséggel vagy felelésséggel a jelentést elolvaséd személy felé.

Az Ingatlant jelenlegi funkciéjat megvaltozatva alternativ hasznositasként bevasarlékézpont megvaldsulasat
feltételezve vizsgaltuk.

Nem allt rendelkezésuinkre a szomszédos Alba Plazara vonatkozéan semmilyen miiszaki terv, vagy leiras.

Feltételezéseinket ennek a tervek hianyaban, kizarélag a helyszini szemlén latottakra tamaszkodva allapitottuk
meg.

A munka soran az Ingatlan bérleti szerzédéseit nem vizsgaltuk, kizarélag az adatszolgaltatasként kapott bérldi
listan megadott informaciokra tamaszkodtunk, azokat alapvetésnek tekintettiik.

Az értékelt ingatlanok vonatkozasaban a szokasos, atlagos piaci kockazatokat vettiik figyelembe a piaci
értékének szamitasakor. Az értékelés kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseinket az értékels
fejezetben ismertetjiik.

Az Ertékelési jelentésiinkben tett megallapitasok az értékelés forduldnapjan elérhetd tényeken és adatokon
alapulnak. Ennél fogva nem vallalunk felelésséget olyan, ezt kévetsen jelentkezd esetleges, az értékelt
ingatlanokra hatassal lévé tényezékért, amelyek az altalunk tett megallapitasokat befolyasolhatjak, hiszen
azokat a vizsgélataink soran nem is vettiik figyelembe.

Az értékelésre kijeldlt ingatlanokkal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végziink, ez nem
volt feladatunk. Minden jogi megallapitast, amit a jelentésiinkben tesziink az Ingatlan tulajdonosanak
képviselbjetdl kapott adatszolgaltatason alapszik. Nem nyilvanitunk véleményt jogi, vagy jogcimmel
kapcsolatos kérdésekben.

A mUszaki allapot meghatarozasa soran kizarélag a szemrevételezéses epuletdiagnosztika modszereit
alkalmaztuk. Nem végeztiink miiszeres méréseket sem szerkezetdiagnosztikai, sem méretfelvételi célokbdl.
Nem torténtek tovabba vegyi analitikai vizsgalatok sem. Nem végeztiink tovabba semmilyen feltarast a rejtett
allapotban lévé szerkezetek vizsgalata céljabol.

A felvett miszaki allapot egy pillanatkép, mely az felépitmény bejarasa soran rogzitett allapotot tikrézi.
Semmilyen, a bejaras utan keletkezett karbol és hibabél adédo tobbletkdltség felmeriiléséért nem vallalunk
felelésséget.

Megbizasi dijunk nem fugg elemzésiink eredményétsl. A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett
feltetelezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes korii
megértéséhez az Ertékelési jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasasa szlikséges. Az értékelés a
vagyontargyakat, mint forgalomképes-, valamint per- és tehermentes vagyontargyakat vette figyelembe.

Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhatonak tekintettiink, de pontossagukeért, valddisagukért nem
vallalunk felelésséget. A jelentésben jellemzett allapotot helyszini szemlénk, a helyszini szemlén az Ingatlan
tulajdonosa képviseléjének szobeli tajékoztatasa, valamint a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be.

A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgélatokat végeztiink, nem végeztlink — mert nem volt feladatunk —
geodéziai, geologiai, talajmechanikai, kdrnyezetvédelmi, részletes miiszaki és egyéb vizsgalatokat. A helyszini
szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utalo jeleket nem tapasztaltuk, ugyanakkor jelen megbizas soran
nem képezte feladatunkat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgalata. Megallapitasaink soran azt

Ertékelési jelentés 2021. augusztus 18.
PwC 14



Székesfehérvari Varosi Piac értékelése

feltételeztiik, hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegyiletek, stb.), vagy mas,
potencialisan veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szamolni, az ingatlan vonatkozasaban a koérnyezetre
artalmas (a leveg6t, az él6 vizeket, a féldtani kézeget, stb. érintd) veszélyes anyag nincs.

Ezen jelentéssel kapcsolatban felmeriilt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban valo kozrem(ikodés, tovabba
jelentésiinknek mas szakérték altal torténd opponalasanak értékelése, velik valo egyeztetése, barmilyen

egyeztetésen vagy birésagon torténs megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben
elézetesen megallapodtunk.

Felhivjuk a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az
értékel6 kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakeértsi megitélésen is mulnak, igy ugyanazokbél az
alapadatokbdl és feltételezésekb6| mas szakérték az értéket illetden eltéro kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszertien nem mindésil a szakvélemény hibajanak.

Feltételezziik, hogy a Megbizé az ebben a jelentésben vizsgalt ingatlanokkal kapcsolatban meghozandé
dontései soran az altalunk készitett értékelésen kiviil mas tenyeket, informaciokat is figyelembe vesz, dontésiik
nem kizarélag az altalunk készitett értékelésen alapul.

A vizsgalataink soran tudomasunkra jutott adatokat és informaciokat titokként kezeljuk, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

A jelentésiinkbe becsatolt dokumentumok csak a bemutatas celjat szolgaljak és segitenek a jelentésben
targyalt kérdéseket jobban megérteni.
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Mellékletek

1. sz. melléklet - Szamitasok

Maradvanyérték szamitas

Ingatlan alapadatai Il. Input adatok I. Bevételek
g;?gsezseﬁ Osszes Bérle dij Bérleti Kihasz Havi nett6 bevétel  Eves netto bevétel
. N T bérbeadhatd szerzédés - a kihasznaltsag a kihaszndltsag
Bérbeadhatd helyiségek listéja ?e?‘tig?et teriilet [€/m2/h¢) [FYm2/ho]  lejérata '['LZI]lSég fliggvényében fliggvényében
[m2] [m2] [év] [Ft/hé] [Ft/év]
Uzlethelyiség - foldszint 2170 2170 22,06 7965 0 100% 17 279 888 Ft 207 358 651 Ft
Uzlethelyiség - galéria 1217 1217 17,65 6372 0 100% 7754 373 Ft 93 052 481 Ft
Raktar - foldszint 0 0 8,82 3186 0 100% O Ft 0Ft
Raktar - galéria 0 0 7,06 2549 0 100% O Ft OFt
Kdz0s teriilet / gépészet 1292 1292 0,00 0 0 100% OFt OFt
Osszesen: 4679 4679 100,0% 25 034 261 Ft 300411132 Ft

Input adatok II. Kiadasok
Deviza arfolyam 361,10 HUF / EUR

Tokésitési rata 7,25%
Uzemeltetési dij 4,00 EUR 1444 100% 6 758 348 Ft 81100 171 Ft
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadés [Fth6] _Eves kiadas [F/év]
Behajtasi veszteség 1,00% 250 343 Ft 3004 111 Ft
Bérbeaddt terheld management dij 3,00% 751 028 Ft 9012334 Ft
Biztositasi dij 600,00 Fm2/év 233 950 Ft 2 807 400 Ft
_Karbantartasi kéltségek 5,00% 1251 713 Ft 15 020 557 Ft
Bérbeaddt terheld egyéb koltség 1,00% 250 343 Ft 3004 111 Ft
Bérbeadot terheld kiadatlan teriiletek koltség 0,00% 0,50 EUR 2340 3023 627 Ft 36 283 525 Ft
Bérbeaddt terheld ingatlanadd 1.200,00 Ft/m2/év 467 900 Ft 5614 800 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 74 746 839 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZS KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE E‘égszak“ Kiadés — Annuitas [Fyv]
Void id8szak - foldszint 6 hénapnyi kiesé id8__5 évente 0,25 EUR 103 679 326 Ft 25 455 916 Ft
Void idészak - galéria 8 hénapnyi kiesé idé 5 évente 0,25 EUR 62 034 987 Ft 15231 170 Ft
Fit-out kontribicid 50 EUR/m2 5 évente 0,25 EUR 84479 345 Ft 20 741 832 Ft
Beruhazasok 500 000 Ft/m2 5 évente 0,25 EUR 23395 000 Ft 5 744 069 Ft
1,00%
Ingatlaniigyndki dijak 1,5 havi bérleti dij 5 évente 025 EUR __ 37 551 392 Ft 9219 824 Ft

IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 76 392 811 Ft

BEVETELEK ES KIADASOK KULONBOZETE 230 371 654 Ft

BECSULT HOZADEKI ERTEK
BECSULT HOZADEKI ERTEK kerekitve
BECSULT HOZADEKI ERTEK kerekitve euréban

3177 540 058 Ft
3178 000 000 Ft
8 801 000 €

[kinalati korrekcic_ 5% ]
Fajlagos
Fajlagos bérleti
Bérelheté  bérleti dij dij |

Telepllés Lokacio Bérleti dij teriilet [HUF] [EUR] Osszes korrekcid  Lokacié Minéség HUF EUR
Székesfehérvar Belvarosi 190 000 48  3958,33 10,96 0,5 30% 20% 5739,58 15,90
Székesfehérvar Piac tér 350 000 82  4268,29 11,82 0,5 30% 20% 6189,02 17,14
Székesfehérvar Varkorut 3524700 500 7049,40 19,53 0,4 20% 20% 9516,69 26,36
Székesfehérvar Varkorat 178 000 46  3869,57 10,72 0,4 20% 20% 5223,91 14,47
Székesfehérvar Kempelen tér 150 000 15 10000,00 27,70 0,4 20% 20% 13500,00 37,40
Székesfehérvar Belvarosi 107 856 16 6741,00 18,67 0,5 30% 20% 9774,45 27,08
Székesfehérvar Koronazo tér 1750 000 438 399543 11,07 0,5 30% 20% 5793,38 16,05
atlag 7962,43 22,06

MARADVANYERTEKELES
Ingatlan cime:

8000 Székesfehérvar, Palotai Gt 1.

Tulajdonos: Székesfehérvar Megyei Jogu Varos Onkormanyzat

R 270/A/1; o . . ok AR
Helyrajzi szam: 270/A/2 Ingatlan-nyilvantartasi besorolasa: piac és galéria; szeméttarold
Teleknagysag [m?]: 4890 Ingatlan jelenlegi funkcidja: varosi piac
Ertékelés forduldnapja 2021.03.30

Input adatok

Beépitett teriilet Brutto Netto
Uzlethelyiség Raktar Egyéb helyiségek
Féldszint 2387 m? 2170 m? 0m? 0 m?
Galéria 1339 m? 1217 m? 0m? 0 m?
Kéz0s teriiletek 1422 m? 0m? 0 m? 1292 m?
Osszes tervezett beépités 5147 m? 3 387 m? 0m? 1292 m?
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2. TERVEZETT BEEPITES
Terlletszamitast a kévetkez6 oldal tartalmazza.

3. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
3.3 NETTO BEVETELEK

Bevétel raktarhelyiség kiadasabol 3178 000 000 Ft
A projekt Utemezett értékesitésének hatasa 2 év

A projekt VARHATO INDITASA 1 év
Nett6 dsszbevétel 2623710816 Ft pwc
4. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

4.1 Terlletel6készités

Bontés és tereprendezés 51469 000 Ft
Régészeti munkak 0 Ft
Miiemlékvédelem kéltsége 0 Ft
Parkolémegvaltas kéltsége 0 Ft
Teriiletel6készitési koltség 6sszesen 51469 000 Ft
4.2 Kézmiifejlesztési hozzajarulasok
Kézmiifejlesztési hozzéjarulas dsszesen 6846 000 Ft 1400 Ft/m?
4.3 Epitkezés + fit-out netto arakon
Foéldszint - homlokzat + szerkezet 200 000 Ft/m? 2 386,53 m? - brutté terilet 477 306 610 Ft
Galéria - szerkezet 150 000 Ft/m? 1 338,70 m? - brutté terlilet 200 805 000 Ft
Koz0s teriiletek 100000 Ft/m? 1421,67 m? - brutté teriilet 142 166 695 Ft
Fit-out 100 000 Ft/m? 3 386,58 m? - brutté teriilet 338 657 550 Ft
Epitkezési koltség 6sszesen 1158 935855 Ft 8 533,48 m?
4.4 Szakértéi dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész 17 384 038 Ft 1,5%
Statikus 5794679 Ft 0,5%
Szakmérnokok 11589 359 Ft 1,0%
Miszeaki ellentrzés 34768 076 Ft 3,0%
Szakértéi koltség 6sszesen 69 536 151 Ft
4.5 Menedzsment kéltségek
Kivitelezés felligyelete 36 517 526 Ft 3,0%
Ugyvedi és egyéb adminiszirativ 12172509 Ft 1,0%
Iroda 0 Ft 0,0%
Ertékesités, marketing (eladott részre) 31780000 Ft 1,0%
Menedzsmentkéltség 6sszesen 80470 034 Ft
4.6 Tartalékképzés
Elére nem lathato kéltségek 68 362 852 Ft 5,0%
Tartalékképzés 6sszesen 68 362 852 Ft
4.7 Fejlesztés koltsége (NETTO) 1435619 893 Ft

5. Finanszirozasi mutatok
Epitkezési kdlcson kamatléb -

kamattamogatassal 3,0%
6.  Sajat téke (NETTO) 430 685 968 Ft 30,0%
7. Kélcson (NETTO) 1004 933925 Ft
Egyszeri- és garanciakéltség 10 049 339 Ft
Karnalkoltseg, 22 hénapos visszafizetési 41202291 Ft
periédusra
A projekt ltemezeit megépitésének hatésa 2,0 év
A projekt VARHATO INDITASA 1 év
Osszes koltség 1227 539 615 Ft
Osszes bevétel - Osszes kéltség 1396 171 201 Ft
Elvart nyereség 86 137 194 Ft 20,0%
Cash flow 1310 034 008 Ft
8. Maradék projektérték 1310034008 Ft
Nem szamszer(sithet miszaki kockazati 5%
tényezd o
Gazdasagi-, és értékesitési idé 5%
kockazati tényezd g
Jogi-, épitéshatosagi kockéazati tényezé 3%
= DI erte ere s 20 000 000 59 R
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2. sz. melléklet — Ertékelési modszerek altalanos leirdsa

Ingatlanok esetében a hazai ingatlanpiacon — gy a nyugat-eurépai, mint az észak-amerikai piacon — a
specialis esetek kivételével a piaci érték meghatarozasahoz harom féle értékelési modszer alkalmazasa
szokasos. Ezek a modszerek az alabbiak.

o a piaci 6sszehasonlitason alapulé értékelés
o az ujraelballitasi k6ltség meghatarozésan alapulé értékelés
o ahozamszamitason alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitison alapulé értékelés

Az Eurdpai Gazdasagi Kézdsség orszagaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of

Valuers’ Associations) altal kidolgozott és ajanlott értékelési iranyelvek (amelyeket jelenleg az EVS 2016
szabvany rogzit) szerint ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.

Ingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott kdrzetben tenylegesen lebonyolitott adasvételek szerzédés szerinti

arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelési modszert elsésorban akkor alkalmazzuk, amikor az értékelendé

ingatlanhoz hasonlé més ingatlanoknak tenyleges piaci forgalma van, igy kellé mennyiségl és
megbizhatdsagl adat all rendelkezésre az értékelés elvégzéséhez.

Fold, telekingatlanok étékelése

A fold, telekingatlanok esetében az alabbiakat vizsgaljuk a helyszinen, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok

ismeretében:
o lulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés Jjogcimét, évét
kezel6 nevét, kizarolagosségét, vagy osztott kezelés esetén %-os arényat
telek méretét, tajolaséat
Ovezeti besorolésat, beépitettség %-os aranyat, telekalakitas madjat
bejegyzett jogokat, tényeket
o stb.
A telekérték kialakitasanal az elézéekben felsorolt vizsgalati szempontokon kiviil figyelembe vesszik az
llletékhivataltol és a szakvallalatoktdl beszerezhet tényadatokat, valamint a hozzaférheté szakirodalom
kozléseit és sajat szakértéi munkank soran szerzett és rendelkezésiinkre all6 adatokat.

O 0O O O

A felépitmény értékelésének Szempontjai

Az 6sszehasonlitas szempontjai széleskoriek, csupan példaként emlitjiik a legalapvetdbbeket.
o éplilet alapozasa, anyaga

tartoszerkezetek kialakitéasa, anyaga

fédémszerkezetek kialakitésa, anyaga

tetGszerkezetek kialakitasa, anyaga, héjazat

homlokzatképzés

belsé térelhatarol6 szerkezetek, valaszfalak

padléburkolatok

éplilet hang- és hészigetelése

gépészet (fiitési rendszer, klima, elektromos-, viz-, csatornahélozat)

hiradastechnika (telefon, telex, fax)

stb.

O 0O 0O OO0 O0OO0OO0OO 0

o

A sokféle 6sszehasonlito, illetve 8sszehasonlitasra kerilé tulajdonsagok kozott kiemelkedd szerepet kapnak az

alabbiak:
o felhasznélasi cél

o fbldrajzi elhelyezkedés

o kérnyezeti adottsagok

o térmértékek

o stb.
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Az djraelééllitasi kéltség meghatarozasan alapulo értékelés

Az ujrael6allitasi koltség meghatarozasan alapul6 megkézelités alkalmazasakor az értékelési folyamat az
alabbi lépésekbdl all:

1) Az iiresnek feltételezett telek értéke — ezt a piaci ésszehasonlitadson vagy a hozamszémitéson alapulé
modszer alkalmazéasaval hatarozhatjuk meg

2) Az Osszes djraelballitasi koltségnek vagy pétlasi koltségnek meghatérozésa (azon Gsszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldtertilet értékébe mar korabban beszamitottak)
3) Az 6sszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulés, kills6 avulas) az értékelés
idbpontjaig bekévetkezett értékcsokkenések meghatérozéasa
4) Az értékcsékkenés levongsa az ujnak feltételezett épllet épitési kéltségeébdl, az éplilet amortizalédott
értékének meghatarozasa céljabdl
5) Aféldteriilet és az avultséggal csékkentett éplilet értékének 6sszegzése az ingatlanérték meghatarozasa
céliabol
Az Ujraeléallitési koltség meghatarozasan alapuld médszer altalaban egyedi, a piaci forgalomban nem
résztvevo ingatlanok (pl. mitargyak, mérnoki letesitmenyek, stb.) esetén, illetéleg mas lehetéség hianyaban
(amikor is valami miatt mas értékelési modszerektdl nem varhaté realis eredmeény) kerul alkalmazasra.
Ujraeléallitési koltség
Az Ujraeldallitasi koltségadatok tobb forrasbél szarmaznak, azokat tobbek kozétt ilyen tipusu ingatlanok
épitésével foglalkozo vallalkozokkal és épitészekkel folytatott konzultaciok soran kaptuk, illetve hasonlé tervek
és specifikaciok alapjan megépitett épliletek adatain alapulnak.
Ertékcsékkenés

A halmozott értékcsokkenés az Ujraelsallitasi koltség jelenlegi értékének csokkenése Uj allapotukhoz képest,
az értekelés iddpontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonertékelé szakemberek hagyomanyosan harom okat
ismerik el az értékcsckkenésnek: ezek a fizikai romlas, a funkcionalis avulas, és a kornyezeti avulas.

Fizikai romlas
Az épitmények tényleges kopasa és romlasa tartozik ebbe a kategériaba. Ez kijavithat6 vagy ki nem javithatd
lehet és megkiilénboztethetjiik tgy is, mint révid élettartamu és hosszu élettartamu romlast. A fizikai romlast a

gazdasagos élettartam alapjan becsiiljiik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett

elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miiszakilag szintén
korrekt.

Funkcionalis avulas

Ez a kategéria azokat a gazdasagtalan megoldasokat tartalmazza, mint példaul az elavult tervek, a
megkozelithetéség hianya stb. Lehet kijavithato vagy kijavithatatlan.

Kérnyezeti avulas

Az értékcsokkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épiilet Ujjaépitésének kéltségei az ingatiantdl fuggetlen
okok miatt csékkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fiigg a gazdasagtol. Ezért a
kornyezetben bekévetkezett minden olyan valtozas, amelynek negativ vagy pozitiv hatasa van az ingatlan
értekere, befolyasolhatja a telek és az éplilet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megsziintetni a killsé hatasokat.

Epliletek Gjraeléallitési kéltségének meghatéarozaséhoz sziikséges fébb adatok

Az Ujraeléallitasi érték meghatarozasahoz épuletek esetében az alabbi fébb adatok szikségesek.
o af6kényvi adatai (brutté érték, netté érték, ertékcsékkenés),

lizembe helyezés éve,

mdszaki adatai, 6sszes netté szintteriilet, brutté alaptertilet

eplilet parkénymagasséga, tetészerkezete, héjazata,

épitési technoldgia, felhasznélt anyagok

beépitett burkolatok, feliiletképzések,

az éltalanos miszaki allapota, épliletgépészeti jellemz bk,

stb.
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A hozamszamitason alapulé értékelés

Azoknak az ingatlanoknak értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermel6vé tehetdk, altalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapulé médszer alkalmazasa. E
modszer azon a feltételezésen alapul, hogy egy befektetét elsésorban a befektetésbdl szarmazo haszon, az
abbdl varhatd hozam érdekli. A médszer lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositasabél' varhaté netté
bevételeibdl vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatot, a nettd jelenértéket. Az
ingatlan netto jelenértéke — kiegyensulyozott piaci kérilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb
kozelitése.

A netté jovedelmet kétféle modon, a kézvetlen tékésités vagy a hozam t6késitése Utjan alakithatjuk at értékke.
Ha a hasznositas eredménye nem idében folyamatosan jelentkezik (jellemzéen ilyen a bérbeadas), hanem
egyszeri bevételt eredményez (jellemzéen ilyen az egy raforditast — jelentésebb felujitast, fejlesztést — kdvetsd
eértekesités), az ingatlan értéke az értékesitési bevétel és az azt megelézd raforditasok kulénbézeteként
adodik. llyen esetekben a fejlesztéi hasznot, a hozamelvarast a raforditasok kozott szerepeltetjik.

Az épitési telkek — beépitést feltételezd — értékelésekor az épilet megvalositasi koltségeit a kiadasok kézott
szerepeltetjik. A (létesitendd ingatlan) prognosztizalt hozamai alapjan szamitott nettd jelenérték igy azt a
legmagasabb értéket fogja adni, amely mellett a beruhazas, mint befektetés még megtériil, azaz amennyit a
befektetd legfeliebb adna a telekért.

Kbzvetlen tékésités

A kézvetlen tokésités esetében egy év varhatd miikadési bevételét alakitjuk at értékké ugy, hogy a becsult
nettd jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfeleld rataval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kozétti kapcsolatot.

mikoédesbdl szarmazé nettd jovedelem
hozamrata

= érték

A hozam t6késitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A nettd
jovedelem a befektetés altal létrehozott pénzaramlas, azaz a befektetés pénzjévedelme. Az értékeléshez
hasznalt médszer a nettd jelenérték-szamitas médszere. A modszer két lényeges eleme:

o ajovébeli hozamok elérejelzése
o az elbre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockézat meghatérozésa és az ennek megfelel6 mértékii
diszkontréta kivélasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok Jjelenértékének kiszamitasa.
A leirtak alapjan a befektetés netté hozama matematikai formulaval kifejezve a kévetkezé:

N, N Meé
o (1+d)  (1+d)"
ahol NJE a netto jelenérték
Njt az elére jelzett nettd jovedelem a t. évben
n az elbrejelzés éveinek szama
d a diszkontrata
Meé az elbrejelzés végén (n+1. év végén) szamitott
maradvanyérték

! Jelen dllapotd ingatlan értékelésekor a jelenlegi 4llapotu ingatlan legjobb hasznositasabdl
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A neltd jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kévetkezok:

A netté jovedelem kimutatas (pénzeszk6zok aramlasa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzigyi
helyzetérél. Azt mutatja, hogy a pénzeszkszok megfeleld mennyiségben képzédnek-e és megfelel6 idében
allnak-e rendelkezésre. Ellenkezé esetben beruhazasi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhazas
egyéb lehetséges alternativainak a vizsgalatat, esetleg a beruhazas megvalésitasanak elvetését.

Jelenérték-szamitas: Az elére jelzett nettd jovedelmet egy megfelelen kivalasztott leszamitolasi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudjuk, a jévében varhaté hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Nett6 jelenérték: A varhato jovébeni hozamok mai abszoldt nagysagarol ad felvilagositast, tartalmat tekintve a

befektetett téke és a varhaté hozamok kulonbségének az 6sszege, azonos idépontra atszamitott pénzértékben
kifejezve.

Az elérejelzés idGhorizontja: A beruhazasok pénzligyi megvaldsulasanak elemzésénél altalaban 10
mukodési évre készitiink részletes elérejelzést a beruhazassal létrehozni kivant befektetés pénziigyi
helyzetérél.

Maradvanyérték: A fenti idétavu elérejelzést kévetd évekre azt feltételezzuk, hogy a prognézis utolso évének
eredmeénye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatodik. A netto pénzjévedelmek eme végtelen soranak a
megfelel§ leszamitolasi rataval torténd diszkontalasaval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.

Az alkalmazott értékelési médszer kivalasztisa

Azt, hogy a fenti modszerek kézul melyik vagy melyek alkalmazésa célszeri, azt minden alkalommal az
ingatlan és az adott piaci szegmens sajatossaganak, valamint a rendelkezésre all6 informacioknak a gondos
mérlegelésével lehet elddnteni.

Kiegyensulyozott piaci viszonyok kozétt, ahol az adott ingatlan tipusara vonatkozéan keresleti és kinalati
adatok kell6 szamban rendelkezésre allnak, a piaci sszehasonlitason alapulé maédszer alkalmazésa indokolt.
Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés Utjan torténé hasznositas a
jellemzd, a hozamszamitason alapul6 modszert célszer(i alkalmazni, mivel — az értékelés-elmélet szerint —

hozamtermelésre alkalmas ingatlanok esetében a piaci érték legjobb kdzelitését a hozamszamitason alapulé
értékelés adja.

Bar az ujrael6allitasi kéltség meghatarozasan alapulé médszer szerinti értékelés is piaci adatokon alapul és az
azzal meghatarozott érték is a piaci értéket fejezi ki, a modszertani sajatossagok miatt ez a moédszer képes
legkevésbé a piaci értéket megkozeliteni. Ennek megfeleléen ezt a modszert elsésorban csak més, pontosabb
érteket ad6 modszerek alkalmazasa lehetdségének hianyaban szokas hasznalni (pl. egyedi, jellemzéen
merndki létesitmények, stb.).
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