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BBSZ Ingatlan 2022 Kft. megbizta Value4Real Kft.-t a Budapest XIl. Boszérményi ut 20-24.szam
alatti irodahazak részletes fejlesztési megvaldsithatésagi tanulmanyterv gazdasagi elemzés
munkarészének elkészitésére. A gazdasagi elemzés a parhuzamosan készild miszaki
munkarészek alapjan készil. Miszaki munkarész tartalmazza a megbizott Tervezék altal
kidolgozott koncepcio tervet a projektre (harom verzidban) a tervezési program és megrendeldi
igények szerint a vegyes funkcioju épuletre vagy épulettémbdkre.

Projekt cime: Bp. Xll. Boszorményi ut 20-22., 24., Beethoven utca 9. (hrsz.: 7744; 7750 és 7749/2)

Megvaldsulas helye:

Bp. XIl. Bészérményi ut 20-22., 24., Beethoven utca 9.(hrsz.: 7744; 7750 és 7749/2)

Projektgazda adatai:

BBSZ 2022 Ingatlan Kift.
Projekt céljai:

Megjelolt helyszinrajzi szamu, Onkormanyzati tulajdonban 1év6 terlletek fejlesztésének
lehetéségének vizsgalata, mlszaki, gazdasagi, tarsadalmi, és kornyezeti elemzés készitése.

Beruhazdi tervezési program (feladatkiiras alapjan):

- iroda- és lakofunkcié (min 100 lakas) létesitésének lehetdsége

- jelenlegi és/vagy jovObeni szabalyozasi javaslatnak megfelel beépitési javaslat
- fejlesztési program becslult nettd értéke 10-12 milliard forint nettd

- funkciokhoz kapcsoldédé maximalizalt parkoloféréhely kialakitasa

A tervezési program a Megrendel6 déntése alapjan az ingatlanszakérté bevonasaval valtozott a
tervezés folyaman: a kértlbeliil 1.000 m2 irodatertilet helyett lak6funkcio lesz az aktualis gazdasagi
helyzet és ©Onkormanyzati igények kbvetkeztében. A gazdasagi elemzés ennek a
figyelembevételével késziilt.

Outputok, eredmények: Beruhazas értékteremtésének meghatarozasa - eszkézberuhazasok és
bevételek meghatarozasa, tulajdonosi éves hozam megallapitasa, kockazatelemzés,

érzékenységvizsgalat.

Kdltségvetés:

V4R altal becsult projekt kdltségbecslés 11,0-11,3 milliard forint (nettd) + 8% tartalékkeret +
Telekar értéke.

Finanszirozas: Banki finanszirozas

Id6beli Utemezés:

Megvaldsithatésagi tanulmany 3/21 2021.02.10.



'/ 4 Iq EA |_ Value 4 Real Kft. info@value4real.com
Consul

H-1123 Budapest, Alkotas utca 50. www.value4real.com
tancy | Design | Project Management | Construction

Tervezés és engedélyeztetés: 2021 Q1-Q2
Bontas és kivitelezés: 2020 Q3- 2024 Q1

Miszaki atadas, hasznalatbavételi engedély megszerzése: 2023 Q3 — 2024 Q1

P w0 bd P

Projekt pénzugyi zaras: 2024 Q4

A gazdasagi-pénzigyi elemzés célja, hogy a tervezési terlletre készitett épitészeti
koncepcidtervek alapjan meghatarozza a bevételt, a beruhazasi koltségek, az aktudlis piaci
tendenciak és az értékesithetéségi egységarak felhasznalasaval.

Az egyes tervezdi valtozatok kdzll megrendeldi dontés alapjan a V02 verziét dolgoztuk Ki
részletesen, amely tomegformalasaban, kialakithaté lakas hasznos dsszterilet mennyiségben is a
legkedvez&bb valtozat.

A kiadasi és bevételi oldalt egy részletes koltség-haszon elemzéssel (CCF = Capital cash flow,
befektetett tékére es6é pénzaram maodszer) vizsgaltuk, melynek eredménye a projekt pénziigyi
jovedelmezéségének és megtérilésének meghatarozasa. A CCF modszer lényege, hogy a
tulajdonosi pénzaramok (ECF) és a hitelezdi pénzaramok (CFD) oOsszegét tekintjik éves
pénzaramoknak és ezt diszkontaljuk az addzas elbtti (pre-tax) sulyozott atlagos tékekoltséggel
(rWACC,BT).! Készilt tovabba egy projektspecifikus érzékenységvizsgdlat, illetve
kockazatelemzeés.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a gazdasagi-pénziigyi elemzés soran tett feltételezések (6.1 pont), mint
kérnyezeti valtozok, jogszabalyi hattér, idébeni alapfeltevések alapjan késziiltek (projekt kezdés:
2021 januar), ezektdl val6é eltérés esetén az elemzés frissitése, modositasa, aktualizalasa
sziikséges. Kiemelendd tovabba, hogy az ingatlanfejlesztés-iizletag markans alaptételének
teljeslilése sziikséges: ,a kbltségtervet tartani kell”.

A gazdasagi-pénzigyi elemzés eredményeit az alabbiakban foglaljuk dssze:

Alapadatok , Vo2
vazlatterv

Lakasok szama 120 db
Parkoldk szama (lakasonként 1 db, nagy lakasonként 1,5 db) Vétel ar a 123 db
lakasarban.

Parkoldk szama bérlésre 176 db
Lakds osszteriilet 8 505 m2
Kereskedelmi egységek 935 m2
Orvosi rendel6 531 m2
Terasz terilet 2196 m2

1 Dr. Téth Tamas - VALLALATI PENZUGYI ELEMZESEK - Budapest, 2019.
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Raktar terlet 849 m2
Irodaterilet 0m2
Parkoldterilet (kozleked6, tarold és gépészeti helyiség nélkil) 9 183 m2
Osszes eladhatd/kiadhatd teriilet 22 199 m2
Osszes felszin alatti teriilet 10722 m2
Osszes felszin alatti parkold teriilet (taroldk, gépészet, stb. nélkiil) 9 643 m2
Egy parkoldhelyre jutd felszin alatti parkold teriilet 32,3 m2
ERTEKESITESI NM ARAK

LAKAS ERTEKESITESI AR (brutté HUF/nm) 1444 804
LAKAS ERTEKESITESI AR (netté HUF/nm) 1376 004
Terasz (netté HUF/nm) 648 926
Parkelé{brutté HUF/db)-Ebben a verzidban a lakdssal egyutt kertilnek — 8000000
értékesitésre a parkolok.

Uzlet (brutté HUF/nm) 1 000 000
roda{brutté HUF/nm) ———1 600000
Raktar (brutté HUF/nm) 525 000
Parkold bérlés -bruttd 10 éves bérleti dij 8 135 000

- napkézben egy parkoldt 400 brutté HUF/ordért bérbeadnak, napi 10 érdn dt, minden

munkanapon, 80%-os kihaszndltsaggal

- éjjel 500 brutté HUF/napra bérbeadjdk, minden nap, 60%-os kihaszndltsdggal

Projekt pénzaram (netté HUF)

[részletes szamitast lasd Gazdasagi elemzés tablazat/

OSSZES ARBEVETEL (netté HUF) 15 924 218 495
- Miikédési kéltségek 747 148 416
- Projekt kéltségek 13218 264 642
- Tarsasdgi add 154 487 042
- Finanszirozdsi kéltségek 522 881 431
KIADASOK OSSZESEN (nett6 HUF) 14 642 781 531
= Vallalati nyereség (inflacio figyelembevételével) 1281 436 965
Tulajdonosi haszon (netté HUF)

- Projekt inditasahoz sziikséges miikod6t6ke 350 000 000
- Ingatlan apport értéke 2 800 000 000
+ Onkormdnyzatnak visszaapportalt izlethelyiségek és orvosi rendeld piaci 2580727 729
értéke, parkold bérlés 10 évre vetitett bevétel értéke

+ Tulajdonosi készpénz vagyon 2024-ben 1649772271
= Tulajdonosi haszon 1080 500 000

= A projekt inditdsahoz 350 MFt m{ikédd téke apportalasa szikséges (engedélyezési
tervdokumentacio, hitelszerz6dések, menedzsment dijak elsé éves inditasahoz).
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A projekt zarasakor (2024 Q4) az Beruhazas 2 580 MFt értéki ingatlan apportot
(Uzlethelyiségek és orvosi rendeld piaci értéke, parkold bérlés 10 évre vetitett bevétel érték)
és tovabbi 1 650 MFt készpénz vagyont realizal (Telekar és projekt inditashoz szikséges
muikodétéke levonas nélkdl). Tulajdonosi éves hozam a befektetett sajat tokére vonatkoztatva
13,05%.

A projekt az értékesitési arra és a fejlesztési koltségekre érzékeny. Ebben a két f kockazati
kategdriaban 10-10%-o0s puffer all rendelkezésre, amely mellett a projekt még gazdasagi
profitot termel

Alapfeltételezés, hogy az dsszesen 299 db tervezett parkoloallas kézul 123 db értékesitve lesz a
lakastulajdonosoknak (1 db parkolé 150 nm brutté szintterileti lakasig, 1,5 db parkolé 150 nm
bruttd szinttertleti lakas felett), a fennmaradé parkolé allasok (176 db) apportként visszakerilnek
az Onkormanyzat tulajdonaba. Parkolok értékének meghatarozasakor 10 éves bérleti dij értékét
vettik figyelembe, az alabb konzervativ bérleti dij szamitassal:

= napkdzben egy parkolét 400 bruttdé HUF/6radijért bérbe adnak, napi 10 éran at, minden

munkanapon, 80%-os kihasznaltsaggal,

= gjjel 500 brutté HUF/nap dijon bérbe adjak, minden nap, 60%-0s kihasznaltsaggal.

Jelenlegi bérlék piaci bérlék mellett dnkormanyzati cégek, és intézmények, utébbiak
kedvezményes bérleti dijakon. Az irodahazak koérulbelll 80% kihasznaltsaguak, a fennmarado
terlletek folyamatosan amortizalédnak. Az alulhasznositott épliletek, irodaterilet fenntartasa,
Uzemeltetése az dnkormanyzatra jelentés koltségvetési terhet r6. A bontandoé épuletekben
azbeszt taldlhatd, melynek bontasa és megfelel6 artalmatlanitésa az U fejlesztés révén
megoldodna.

A meglévé ingatlanegyuttes varosképi szempontbdl hatranyos, nem illeszkedik a kialakult
beépitéshez. Az Ujonnan kiépllé épilettdbmeg zartsoru beépitésével, tdbmegalakitasaval a
kdrnyezd épuletek tomegformalasaval harmonizal.

A beruhazas megvaldsitasa sajnos a nagyobb léptéki fejlesztések minden kellemetlenségét
(kdrnyezeti terhelés, forgalmi korlatozasok, idegen, ingazé munkasok megjelenése) magan
hordozza a kivitelezési munkak ideje alatt, de az elkészult végeredmény minden tekintetben
elénydket biztosit.

A lakéfunkeid a térség élhetéségét seqiti eld, elkerili a kdrnyék napi tulterhelését.
A jelentbés szamu, barki altal igénybe vehet6 parkoldhellyel rendelkez6 mélygarazs
kiépitésével jelentésen javulhatnak a parkolasi feltételek.

Az Uj éplletek zodldfellletei (tetén, udvaron) a hészigethatas csokkentésében, a mikroklima
javitasaban kapnak szerepet.

Az Uj beépitéssel egybefliggd, nagyméreti belsé udvar alakul ki, amely az oda nézé meglévé,
megmaradd épuletek szamara is szebb kilatast biztosit majd.
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A koltségbecslés készitésének elve a tervezdi adatszolgaltatas alapjan rendelkezésre bocsatott
mennyiségek szerinti fajlagos arak meghatarozasa benchmark projektek alapjan. A kivitelezési
koltségek meghatarozasat a Value4Real Kft. mérndkcsapata készitette.

Beveételi egységarak és lakasmix meghatarozasanal az Ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakértbje
Balogh Laszlé6 mikodott kozre. Szakért6i javaslatanak alapja az Ingatlan.com adatbazisba, mely
Magyarorszag legnagyobb ingatlanhirdetési kdzpontja. Az értékelési adatok a 2019-2020-as
adatok trendjei alapjan késziltek, aminek forrasai az ingatlan.com és BRF sajat adatai, az MNB
kereskedelmiingatlan-piaci jelentése, illetve irodatuzemeltet6i varakozasok a 2021-2022-es
id6szakra vonatkozoan.

Egységarak és lakasmix a Megrendelével kdzosen kerultek elfogadasra.

A részletes gazdasagi-pénzligyi elemzés (CCF) elkészitését dr. Téth Tamas, PhD vallalati
pénzigyek tudomanyteriletre szakosodott oktatdja, kutatdja és szamos vallalati projekt pénziigyi
szakértdje készitette az aktualis piaci, jogi, vallalatgazdasagi helyzet figyelembevételével.

A 7. pontban részletezett gazdasagi-tarsadalmi elemzés Guzmics Istvan okleveles
telepulésmérndk kdzremiikodésével készult, aki a helyi adottsagokat/viszonyokat figyelembe véve
készitette atfogd, szakmai elemzését a tervezett beruhazas kapcsan.

Megvaldsithatésagi tanulmany 7121 2021.02.10.
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Tervezés és engedélyeztetés: 2021 Q1-Q2
Bontas és kivitelezés: 2021 Q2- 2023 Q3
Miszaki atadas, hasznalatbavételi engedély megszerzése: 2023 Q3 — 2024 Q1

Projekt pénzugyi zaras: 2024 Q4

részletes projekt Gtemezést a tanulmanyt 2. sz. melléklete tartalmazza.

Az Uzleti modellben azzal a feltételezéssel éltink, hogy az értékesitéshez a Projekttarsasag
klls6s Ugynokot vesz igénybe, 3%-0s kozvetitési dijért, amely magaban foglalja a marketing
koltségeket is (honlap, online marketing: facebook & google kampany, épitési tabla, moliné
kihelyezés stb.).

Az értékesités soran azt feltételeztik, hogy a lakasok értékesitési volumene 2021-ben 30%,
2022-ben 25%, 2023-ban 30%, 2024-ben 15%. Ez lekdveti a lakéfejlesztések altalanos eladasi
tendenciait.

Az adasvételi szerz6désekrél feltételezzik, hogy az elsé évben 20% foglalét, a masodik évtdl
évente 20% eldleget, 2024-ben pedig a fennmarado részt egyben fizetik meg a vevék.

A lakdingatlanok értékesitésére vonatkozé 5%-os afakulcs 2022. december 31-ei
kivezetéséhez kapcsolodé atmeneti szabaly rendezi, hogy mely feltételek esetén
alkalmazandé a kedvezményes adomérték 2026. december 31-ig: ha az_épitési engedély

legkésdbb 2022. december 31. napjan véglegessé valt (réqgi kifejezéssel jogerds) vagy az

épitését ezen id6pontig bejelentették az egyszerl bejelentés szabalyai szerint:

A javaslat értelmében Uj ingatlan értékesitésére — ha tdbblakasos lakdingatlan esetében a
150 négyzetméter hasznos 0sszes alapteruletet nem haladja meg, egylakasos csaladi hazak
esetében pedig a 300 négyzetméter hasznos Osszesalapteriletet nem haladja meg —
kedvezményes 5%-0s adomérték alkalmazandoé. Az &fa szabalyok értelmében ujnak mindsul
az ingatlan, ha annak hasznalatbavétele még nem tértént meg, vagy a hasznalatbavétele
megtortént, de a hasznalatbavétel és az értékesités kozott még nem telt el két év.

Az értékesités adatai bruttd arak, amelyeket a jelenlegi piaci 6sszehasonlitdo arak alapjan
kalkulaltunk. Az értékesitési ar nettdé értékének meghatarozasanal a jogszabalyi hattér
értelmében 5%-o0s addkulcsot vettik figyelembe. (Kiegészités: jelenleg két olyan lakas van,
amely meghaladja a 150 nm hasznos alapteruletet, azzal a feltételezéssel éltink, hogy
attervezésre kerulnek ezek az ingatlanok, és nem haladjak meg a 150 nm 6sszalapteruletet,
és 5%-o0s adokulcs alkalmazhato).
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A lakasok kialakitasanal egy tipussal, standard kategoriaju lakasokkal kalkulaltunk

(részletesen lasd 6. sz. melléklet).

= Epitményadd: A projekt tarsasag telek- és épitményadd mentességet kérelmez az
Onkormanyzattdl a kivitelezés idejére.

= Inflacié: Uzleti modellben az alabbi halmozott inflacié lett figyelembe véve mind a kiadasi,

mind a bevételi oldalon:

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
1,035 1,066 1,098 1,131 1,165 1,200

= Sajat elballitasu készletek értékesitésének teljestlése (a vevok tulajdonba kertlnek).

= Mivel a megrendel6 tobb, egymastdl fuggetlen kivitelezési szerz6déssel kivanja felépittetni az
ingatlant, ezért nem kell alkalmazni a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény 3. § (4) bekezdés
(11) — (13) pontokban bevezetett uj fogalmait és elszamolasi rendjét.

= A beérkez6 elblegek letéti szamlan elhatarolasban maradnak az adas-vétel teljesilésének
pillanataig.

Az ingatlan értékére a Projekttarsasag altal megadott telekarat vettik alapul: 2,8 Mrd Ft
telekértékkel, amely apportként kerul a Projekttarsasaghoz.

A becslésben felbontasra kertltek a projekt kivitelezéshez kapcsolddé ,soft” koltségek, és ,hard”
koltségek funkcionként, valamint kertépités, kilsé kdzmivek koltségei. Kulon 6sszesitd soron
kerult feltintetésre az altalunk javasolt tartalékkeret, melyet a projekt ezen fazisaban
mindenképpen javaslunk megtartani. F6 gépészeti és elektromos rendszerek terliletre vetitett
fajlagos koltségként lettek megadva a Tervez6k és Megrendel§ altal meghatarozott muiszaki
tartalom alapjan. A becslés nem tartalmazza a foldszinti kereskedelmi egységek fit-out kiépitési,
FF&E koltségeit, illetve az orvosi rendel6k orvosi berendezéseit.

Az egyes tervezdi valtozatok koziul Megrendel6i dontés alapjan a V02 verzié kerult tovabb
dolgozasra, amely tdmegformalasaban, kialakithaté lakas teriletmennyiségben is a legkedvezébb
valtozat. Az alabbi tablazat foglalja 6ssze az egyes vazlattervek alapadatait.
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Value 4 Real Kft.
H-1123 Budapest, Alkotas utca 50.

Alapadatok ’ Vo1 ’ V02 , Vo3
vazlatterv vazlatterv vazlatterv
Lakasok szama 108 120 115
Lakas Osszteriilet 7 214 8 505 7 501
Parkolék szama 297 299 296
Kereskedelmi egységek 781 935 803
Orvosi rendeld 534 531 511
Lakasok 7214 8 505 7 501
Terasz terilet 1694 2196 1278
Raktar terilet 1374 849 870
Irodaterilet 889 0 0

info@value4real.com
www.value4real.com

A beruhazas teljes projektkdltsége 8% tartalékkerettel egylitt az egyes épitészeti verzidkra 11,9 és
12,2 milliard FT (nettd) kozott helyezkedik, ehhez hozzaadodik a telek ara.

A részletes koltségbecslést a tanulmany 4., és 5. sz melléklete tartalmazza.

Ssz. FGOsszesito tételei ; vol ) voz ) Vo3
vazlatterv vazlatterv vazlatterv
1 |BONTAS 477 000 000 477 000 000 477 000 000
2 |MELYEPITES 1 004 000 000 1 004 000 000 1 004 000 000
3 |SZERKEZETEPITES 2 150 000 000 2313 000 000 2152 000 000
4 |HOMLOKZAT, TETO 1341 000 000 1 289 000 000 1349 000 000
5 |KOzOS TERULETEK 1491 000 000 1587 000 000 1617 000 000
6 |IRODATERULET 316 000 000 - -
7 |KERESKEDELMI EGYSEGEK 94 000 000 112 000 000 96 000 000
8 |LAKO EGYSEGEK 2 021 000 000 2 374 000 000 1998 000 000
9 |ORVOSI RENDELOK 131 000 000 130 000 000 125 000 000
10 |FELVONOK 99 000 000 99 000 000 99 000 000
11 |TAJEPITESZET, KOZMU, KULSG MUNKAK 287 000 000 280 000 000 289 000 000
12 |ORGANIZACIO / ELOKESZITO MUNKAK 603 000 000 609 000 000 603 000 000
KIVITELEZESI KOLTSEG (HUF, AFA nélkiil) 10 014 000 000 10 274 000 000 9 809 000 000
13 |SOFT KOLTSEGEK 971 000 000 995 000 000 953 000 000
14 |TARTALEKKERET (8%) 879 000 000 902 000 000 861 000 000
PROJEKT KOLTSEG (HUF, AFA nélkiil) 11864000000 | 12 171 000 000 11 623 000 000
Epiilet bruttd teriilet, GBA (m?) 25 709 m? 27 215 m? 25 625 m?
GBA vetitett kivitelezési kéltség (HUF/m 2) 389 500 377 600 382 700
GBA vetitett projekt kéltség (HUF/m2) 461 400 447 300 453 500
Epiilet netto eladhatd teriilet (m?) 20 578 m? 22 199 m? 20 800 m?
Nettd eladhatd teriiletre vetitett kivitelezési kéltség (HUF/m 2) 486 600 462 900 382 700
Nett6 eladhatd teriiletre vetitett projekt kéltség (HUF/m 2?) 576 500 548 200 558 700
Megvaldsithatésagi tanulmany 10/21 2021.02.10.
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Az alabbi tablazat foglalja O6ssze az ingatlan.com szakért6je altal javasolt mai brutto
ertékesithetéségi arakat, amelyek alapjaul szolgalnak a bevételi oldal meghatarozasahoz.

Ertékesithetdségi arak ELADAS
2020.11.16. Ingatlan.com BRUTTO HUF/ m?
Parkold 8 000 000
Uzlet 1 000 000
Iroda (iizemeltetési kéltség nélkiil) 1 600 000
Raktar* 300 000-750 000
Lakas** 1444 804
Terasz 681 373
Orvosi rendeld (izlettel azonos piaci értékkel szamolva) 1 000 000

*Raktar bevétel szamolasanal atlagar kerdlt figyelembe véve: 525.000 brutté HUF/m2.

**Lakas bevétel szamolasanal 0,98%-os korrigalt értékkel kerilt meghatarozasra a lakasok atlagos
brutté eladasi ara hasznos négyzetméterre vetitve, amelyet a lakasok tajolasa és elhelyezkedése
miatt szikséges beiktatni.

Nominalis bevételt (mai értékesitési arakkal kalkulalt) az alabbi tablazat tartalmazza:

, ; BRUTTO NETTO .
Bevétel - ELADAS Y ur .  ur . NOMINALIS 2021
értékesités  értékesités

Parkoldk szama (lakasonként

1db, nagy lakasonként 1,5

db) Vételar a lakasarban! 8000 000 Ft 6299213 Ft 0
Lakasok 1444 804 Ft 1376 004 Ft 11702 550 701
Terasz terilet 681 373 Ft 688 002 Ft 1510728 261
Raktar terilet 525 000 Ft 413 386 Ft 350976 969
Irodaterilet 1600000 Ft 1259843 Ft 0
Személyre szabds - miiszaki tartalom vdltoztatds (elGiranyzat 750 000 000
Kereskedelmi egységek i 1000000 Ft 787 402 Ft 736 062 992
Orvosi rendelé 1000000 Ft 787 402 Ft 418433 071
Parkolok bérlése } 8135000 Ft 6405512 Ft 1127370079
Teljes bevétel 16 596 000 000 Ft

= A gazdasagi elemzésben inflaciéval noveltiik a bevételeket, attdl fuggben, hogy melyik
évben keril értékesitésre (1., 2., 3, 4. év értékesitései) az ingatlan.

= Azzal a feltételezéssel éltink, hogy a vevdk felar ellenében az eredeti miiszaki tartalmon
moédosithatnak. 750 M Ft hasznot iranyoztunk el a vasarloi modositasi igényeknek.
Jellemzden belsd burkolatok, ajtok, alaprajzi médositasok, hiités-flitési rendszer mddositasok,
okosotthon csomag miszaki valtoztatas varhato.
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Az alabbi finanszirozasi lehetéségek merdltek fol:

Onerd: mértéke: telek, projekt tarsasag mikddési kdltsége és minimalis indultke
Allami tamogatas, EU tamogatas: nem vérhaté

Téke tipusu finanszirozas (befektetdk, kockazati téke, t6zsdei részvény kibocsatas): nem
Hitel tipusu finanszirozas (bankhitel, kbtvénykibocsatas): bankhitel varhaté

Egyéb: pl.: k6zdsségi finanszirozas (crowdfunding): nem varhato

Megrendeld allasfoglalasa alapjan hitel tipusu finanszirozas varhaté. Feltételezések:

Az Uzleti modellben a hitel szerz6dés kamatfelara 2%-kal lett feltételezve.

Olyan hitelkonstrukciét feltételezlink, ahol a kivitelezési szakaszban a kamatfizetésre "tlirelmi
id6" vonatkozik, azaz az éves kamatok t6késitésre kerllnek, igy a toketartozas mértéke
emelkedik meg a kamatokkal.

Az arbevétel és az eredmény realizalédasakor a teljes téketartozas toérlesztésre kerdl.

A hitelezés esetén AFA finanszirozasu hitelt tekintettiink, tehat az AFA-fizetés és
visszaigénylés kozotti idébeni rést atmenetileg finanszirozé konstrukciéval kalkulaltunk.

A hitelezés esetén allami garancia melletti piaci kamatozasu hitelt tekintettlnk, a likviditas
fenntartasara optimalizalt éves kolcsdntéke dsszegekkel, amelyet a miiszaki atadas utan egy
Osszegben torleszt a projekttarsasag. Amennyiben allami garancia nem tud teljesulni, ugy a
bankgarancia értékére kuldn megallapodas szikséges, amely nagyban megndvelheti a
finanszirozasi koltségeket.

A fentiek értelmében az alabbi Gzleti modellt készitettliink a V02 épitészeti koncepciéra, melynek
eredményei az alabbiakban foglalhatdak 6ssze:

A projekt inditasahoz 350 MFt mikdd6é téke apportalasa szikséges (engedélyezési
tervdokumentacio, hitelszerzédések, menedzsment dijak elsé éves inditasahoz).

A projekt zarasakor (2024 Q4) az Beruhdzas 2 580 MFt értékl ingatlan apportot
(Uzlethelyiségek és orvosi rendel6 piaci értéke, parkold bérlés 10 évre vetitett bevétel érték)
és tovabbi 1 650 MFt készpénz vagyont realizal (Telekar és projekt inditdshoz szikséges
mukddétéke levonas nélkil). Tulajdonosi éves hozam a befektetett sajat tékére vonatkoztatva
13,05%.

A projekt az értékesitési arra és a fejlesztési kdltségekre érzékeny. Ebben a két f6 kockazati

kategoriaban 10-10%-o0s puffer all rendelkezésre, amely mellett a projekt még gazdasagi
profitot termel.
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A gazdasagi — tarsadalmi hatasok vizsgalatanal alapvetden azt az elméleti megkdzelitést kdvetjuk,

mely szerint harom f6 elemzési terllettel lehet szamoilni.

1.

Az un. beavatkozas nélkili allapot, amikor is nem torténik semmilyen tényleges fizikai
muvelet az érintett tertleten, vagyis konzervalddik a jelenlegi allapot.

A beruhazas idészaka, mely magaban foglalja a meglévd éplletek bontasat, tovabba az vjak
épitését.

A projekt megvaldsulasa utani allapot, vagyis az élettel, funkcidkkal megtelt ingatlanegyuttes
valés ,mikddésébdl” fakadd hatédsokat tekinti at.

Mindharom valtozat esetén sorra vesszuk a gazdasagi, tarsadalmi, kdrnyezeti és egyeb relevans

hatasokat. El6re jelezzik, hogy a 2.-3. pontok esetében jelentkez6 hatasok leirasa gyakran

atfedést mutatnak, azok megjelenésébdl és miikddési mechanizmusabdl eredéen.

Egy nagyléptékl beruhazas esetén a varhatd hatasok elézetes becslésekor egyfajta viszonyitasi
alapként lehet tekinteni a projekt nélkili esetre. Ugyanis erre az alternativara vonatkozdan

lehetséges Kkivetiteni a tervezett fejlesztés eredményeként mutatkozé tarsadalmi-gazdasagi
tényezok pozitiv, valamint negativ hatasait.

A beavatkozas, a projekt nélkili valtozat ez esetben a komplex beruhazas teljes elmaradasat
jelenti, vagyis

Jelenlegi piaci bérlék mellett dnkormanyzati cégek és intézmények a bérlék, kedvezményes
bérleti dijakon. Az iroda korllbelil 80% kihasznaltsagu, a fennmaradd terlletek
amortizalédnak. Az alulhasznositott éplletek, irodateriilet fenntartasa, lUzemeltetése az
onkormanyzatra jelentds koltségvetési terhet r6. Ezzel egyutt az dnkormanyzatra tovabbra is
jelentds koltségvetési terhet fog jelenteni az ingatlanok fenntartasa, lzemeltetése, az épuletek
allagmegovasabdl jelentkezd kiadasi koltségek (6rzés, gépészet szinten tartasa stb.),
mikdzben a jelenleginél magasabb bevételekre nem szamithat;

az épuletekben 1évd irodaterlletek jelenlegi bérldi (piaci bérldk, dnkormanyzati tarsulasok,
cégek, nonprofit szervezetek) a tovabbiakban is egy korszeritlen, alacsony kihasznaltsagu,
élhetéségében és funkcionalitdsaban a kor kévetelményeitél messze elmaradé ingatlanban
végzik tevékenységuket, s ezaltal az tzemelteté nemcsak uj bérl6k megjelenését lehetetleniti
el, de a meglévdk tavozasa is el6térbe kerdlhet;

az éplletek épitésénél korabban azbesztet alkalmaztak, igy ezek bontasanak, elszallitasanak
és artalmatlanitdsanak elmaradasa az ott tartozkoddkra nézve egészségugyi kockazatot
jelent; Bar a sérllésmentes azbeszttartalmu anyagok a legtébbszér nem jelentenek kézvetlen
egészségugyi veszélyt, viszont, ha kulsé behatas révén megsérilnek, vagy egyszerien
eléregszenek, maris azbeszt kertilhet a levegdbe. Ez pedig egyértelmiien egészségkarositd
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hatasu, mert a tid6rak agressziv formajat okozza. Ennek kovetkeztében az azbeszt
felhasznalasat hazankban is betiltottak.

= aberuhazasiterlleten és a kdrnyezd utcakban tovabbra is komoly parkolasi problémakkal kell
szembenézni az ott éléknek, dolgozdknak, mert a jelenlegi fér6helykapacitas messze nem
elégséges. A parkolasi problémakat sajnos csak tetézi a jelenlegi jarvanyhelyzettel
Osszefliggésben kézpontilag elrendelt ingyenes parkolasi lehetéség.

= a fejlesztés elmaradasa varosképileg is hatranyos, ugyanis nem torténik meg a kdrnyéken
jellemzé keretes beépités és "utcamegszakitasok" visszaallitdsa, a harmonikusabb utcakép
megteremtése;

= megmarad az alacsony zdldterlleti mutatd, tovabbra hianyozni fognak a min&ségi
lakékdrnyezethez nélkuldzhetetlen zoldfellletek;

= nem léteslInek a tertleten uj funkcidk (lakasok, kereskedelmi terlletek stb.) és az ezzel egyditt
jaré munkahelyek;

= elmarad a megujitasbdl, a tertlet komplex rehabilitaciéjabdl levezethetd, az ingatlanok és a
kornyezd varosszovetet érintd, forintban jél mérhetd felértékel6dés;

Esetlinkben egy koncentralt, atfogé tdmbrehabilitaciordl beszélink, amely jelent6s, netté 11-12
milliard Ft nagysagu beruhazast takar. llyen volumen( fejlesztés él6 (személyi) és targyi (anyagi)
eréforras-igénye nagymértékl mobilitasi, szallitasi terhelést eredményez az épitkezés sziikebb
koérnyezetében. Ugyanakkor a beruhazasi tevékenységhez kétott szallitmanyozas (pl. a bontasi
anyag elszallitasa, adott esetben a kils6 munkaerd bevonasa) az épitkezés tagabb kornyezetét is
érinti. A rendelkezésre allé tervek alapjan pontositott, hogy a bontott épitési anyag a Bészérményi
ut — Nagyenyed utca — Alkotas ut - BAH csomopont Utvonalon kertl elszallitasra a hulladékleraké
telepre, elkerllve ezzel a kérnyezd kis utcak kdrnyezeti (hang, levegd, rezgés) terhelését. Mivel a
projekt keretében elbontanddé épuletek épitésénél korabban azbesztet is alkalmaztak, ezért
kilénoésen kordltekintéen kell eljarni mind a bontasi technolégia megvalasztasanal, mind a
veszélyes hulladék elszallitasanal és artalmatlanitasanal.

A bontando épliletekben jelenleg is miikddd egészségugyi szolgaltatas érhetd el (orvosi rendelék:
haziorvos, védénd, gyermekorvos), ezért ezeket a bontdas megkezdése elétt Uj helyre szikséges
athelyezni. Ez a korzetileg érintett lakossagnak a beruhazas id6tartama alatt tébbletutazast és
szolgaltatasi min6ségromlast okozhat, ugyanakkor a projekt megval6sulasaval az orvosi rendel6k
mikodése visszakerll az immar korszer(ien felszerelt, akadalymentesen és igényesen kialakitott
Uj épuletrészbe.

Az orvosi rendeldk ideiglenes, Uj helyre térténd atkoltdztetése emellett Gj, tdbblet kdltségvetési
forras biztositasat igényli az dnkormanyzat részérdl, hiszen szikséges a rendel6k épitészeti
kialakitasa, el&irt min6ségl mikoédésének ellatasa, illetve a jovébeni felszamolasuk utan az uj, a
projekttel megvaldsulé ingatlanokba torténd visszakoltdztetése.
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A megoldando logisztikai problémak mellett a beruhazas nagysagrendje alapjan szamolni kell
klls6 munkaerd jelentés szamu bevonasaval, ami az épitkezés kdzelében elérhetd, helyi
vallalkozasok altal mikddtetett szolgaltatasok, kereskedelmi aruk, valamint infrastruktara iranti
kereslet ndvekedését okozza. Ezzel a hatassal késdbb, az elkészult projektnél is szamolni kell,
amikor mar életvitelszerlen ,m(ikddik” a teljes ingatlan (lakasok, irodak, szolgaltatok stb.) Ekkor
azonban a helyi szolgaltatd, kereskedelmi vallalkozasoknal megndvekv kereslet pozitiv hatasan
tul szamos negativ hatas megjelenését is kezelni szikséges. Hiszen a rehabilitalt, uj épitési
ingatlan-egyuttesben — a tervezeési program szerint - 6sszességében legalabb 100 lakas kialakitasa
valésul meg, ami a szilikebb lakéterilet allandé népességszamat mintegy 220 fével megnoveli. A
lakdnépesség ilyen mértékli ndvekedése esetén at kell tekinteni a keruleti intézményrendszer
beruhazas kozelében 1év6é kapacitasait. Ugyanakkor a kiépllt infrastruktirak megfelel6é
szolgaltatasi szinvonalat és kapacitast biztosithatnak, hiszen a jelenlegi ingatlanegytittes is ezeket
hasznalja.

Fontos kiemelni a tarsadalmi-gazdasagi-koérnyezeti hatasokkal kapcsolatban, hogy amennyiben az
ingatlanfejlesztés kizarélag irodahazként valdésulna meg, a korabbi gyakorlat leképezéseként, ugy
annak teljes kihasznaltsaga esetén sokkal tobb konfliktus (forgalmi, kdrnyezetterhelés stb.) forrasa
lehet. Hiszen az irodahaz-funkcié Iényegesen nagyobb napi (hétvége kivételével) terhelést jelent
a kornyezetére, mikdzben a jelenlegi lakdprojekt egyfajta egyensulyt képes biztositani az eltérd
funkcidokbadl fakado hatasok kdzott.

A beruhazas soran épulé lakasok révén népességndvekedéssel kell szamolni a terlleten, melynek
kozvetlen hatasa lesz a kdzszolgaltatasokra, valamint sajatos, Uj tarsadalmi problémakra is
ravilagit.

Jellemzéen magasabb jovedelmi rétegek fognak lakast vasarolni az uj épuletekben, ami
kozvetetten, kisebb tehetetlenség utan a kereskedelmi, szolgaltatasi arak kisebb mértéki

emelkedését eredményezheti, mikdzben a Bdszorményi ut kérnyéke mar jelenleg is draganak
mondhat6 Budan belul is.

A régi és az uj lakosok kozott megjelend jovedelemkulonbség kdzvetlendl ellene hat a tarsadalmi
kohézié er6sddésének, de akar megjelenésének is. Ez pedig a térségi lakossag k6zds
erdekeérvényesitését is akadalyozza.

Az Uj lakossag esetében pedig medfigyelhetd a tarsadalmi elhidegllés, a kézény. A szocialis
erzeketlenség éppen az uj épitési lakdparkok sajatja, s varhatdéan a projektink esetében is hosszu
létrejottére és a kdzugyekben vald aktiv részvételre. Szamolni kell azzal, hogy akéar bérlék, akar
lakastulajdonosok valtozasanak gyakorisaga ellene hat az elébbi elvarasoknak.

Pozitiv tarsadalmi hatasként kell azonban hangsulyozni az 0j lakok megjelenését a tertleten, mert
Ok jellemzden a kdzépkoru, fiatalabb korosztalyhoz tartozok lesznek, s igy a meglévé id6sddé helyi
tarsadalom atlagéletkora csdkkenni fog. Az a kedvezé hatas is megfigyelhet, hogy az idések,
nyugdijasok el6szeretettel vannak a gyermekek kdzelében, ami az Ujonnan bekoltéz6 gyerekes
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csaladok révén megvalosul. (Idések nappali otthona és szomszédjaban az évoda sikeres hazai
tapasztalat!)

Mindazonaltal a kérnyék latvanyosan javuld lakhatasi feltételeinek eredményeképp az ingatlanok
felértékelédnek, aminek elsédleges haszonélvez6i a régebb ota a térségben él6k is.
Végeredményben a mindennapi élet esetleges dragulasat ellensulyozhatja az ingatlan magasabb
ingatlanpiaci értéke. Nyilvan azon, jellemz6en id6sebb lakosok esetében, akik ragaszkodnak
megszokott életterlikhdz, életmindségikhdz, vagyis nem szandékoznak eladni az ingatlanjukat, ez
a kiegyensulyozo6 hatas nem képes érvényesdini.

A lakétdémbben befektetési céllal vasarolt lakasok bérleti piacon térténdé megjelenése tébbféle
hatast is generalhat

= egyrészt az Uj, minGségi lakokornyezetet biztositd kinalat névekedésével arfelhajtd hatast
valthat ki, mellyel tovabb polarizalédik a térség lakossaga;

= masrészt az Uj lakotdmb koérnyezetében lévd, kiadd, alacsonyabb minéségil lakasokra az
alacsonyabb jovedelm rétegek jelentenek keresletet, ami szintén a polarizacié iranyaba hat;

= harmadrészt az Uj tarsashazi ko&zésségek nehezebb ddéntéshozatali folyamattal
szembestulhetnek, amennyiben kulféldi allampolgar, vagy kuilféldon él6 magyar allampolgar az
Uj lakastulajdonos;

E folyamatoknak a kovetkezménye lehet, hogy a tervezett beruhazas altal esetlegesen indukalt
mas, hasonlé tartalmu, kdzeli ingatlanfejlesztés az infrastruktura és szolgaltatasok irant gyorsabb
keresletet gerjeszt, mint ahogy a kinalati oldal azzal |épést tudna tartani, azaz érdemi
kapacitashiany allhat el6 a tertileteken, ami a térségben és az U] lakétdmbben élék életmindségét
egyarant lerontja.

Forditott esetben, amikor az infrastrukturalis és szolgaltatasi kinalati oldal tultervezett lesz, mert a
gazdasagi recesszio okan jelentds keresletcsokkenés mutatkozik, akkor pedig a szolgaltatokra és
az dnkormanyzatra ré tulméretezett finanszirozasi terhet.

Mivel az Uj épuletegylttesben kialakitandd foldszinti kereskedelmi, szolgaltato terlletek az
onkormanyzat tulajdonaban maradnak, ezért azok bérbeadasaval a jelenleginél magasabb
bevételekkel szamolhat.

Az épulettertletek kiadasabol szarmazd kozvetlen bevételek mellett a bérleményben 1évd
véllalkozasok altal az &nkormanyzat felé fizetendé helyi adok (gépjarmiadd, IPA) is
novekedhetnek.

Kiemelt gazdasagi hatas beruhazas kornyezetében 1évé ingatlanok felértékel6dése.

A beruhazonak hatranyos lehet gazdasagi szempontbdl, amennyiben az ingatlanfejlesztés
megkoveteli a szomszédos éplletek allagmegdvasat, esetleg szerkezeti megerésitésiket.
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A sUri{i beépitésli, magas aranyban burkolt felllettel rendelkezé varosi tertletek, mint amilyen a
jelen beruhazas térsége is, az un. hészigethatas ,melegagyai”. Az ilyen adottsagu varosi
terlletekre altalaban az alacsony zo6ldtertleti mutato is jellemz6, s e kettés hatas eredménye végul
is, hogy télen-nyaron észlelhetéen, mérhetéen magasabb hémérseéklet uralkodik e terlleteken. A
beépitési adottsagokon tulmenbéen azonban szamolni kell az éplletek, tartozékaik és a
gépjarmivek altal kibocsatott hulladékhé jelenséggel is, ami fokozza a hészigethatast. Mindezek
egyuttesen felelések a helyi mikroklimaért és ezzel dsszefliggésben az energiafogyasztasért.

A projekt tervezési programjaban olyan megoldasok szerepelnek, mint

=  korszer(, energiahatékony (fiités, vilagitas, gépészeti elemek) éplilet megvaldsitasa,
= intenziv zoldterulet |étesitése a belsd udvarkertben,

=  az U épuletek zoldtetds kialakitasa,

melyek kdz6s alkalmazasa sikeresen csdkkentik a hészigethatast, mert telepitendd zoldfellleti
elemek arnyékold, parologtatd hatasuk révén csdkkentik a mikrokdrzet hémérsékletét.

A tartds emberi tartzkodashoz megfelelé mikroklima biztositasa az emberi egészségre is hatassal
van. A hdszigethatas kedvezétlen a sziv- és érrendszeri betegek szamara, de kozvetetten egyéb
mas egészségligyi problémakért is feleldssé tehetd. igy a légszennyezd anyagok (pl. 6zon)
beavatkozasok hozzajarulnak a légszennyezés mérsékléséhez, csokkentik egészségugyi
kockazatokat és kozvetlenul az egészséguigyi kiadasokat is.

Egy Dberuhazasi projekt egyik legkézenfekvébb tarsadalmi-gazdasagi hatasa a
munkahelyteremtés, a foglalkoztatasi helyzet javitasa. Egyfelél a kivitelezéshez kapcsolédoan
szlkséges kell6 szamu és képzettségli embernek rendelkezésre kell alini (ez ideiglenes, a
kivitelezés idejére korlatozédik), masfeldl az elkészilt ingatlan Gzemeltetése, fenntartasa is tovabb
munkaerd bevonasat igényli. Ezen tulmenden Uj munkahelyeket hoznak Iétre az éplletegylttesben
kialakitott kereskedelmi-szolgaltaté egységek mikodtetése, valamint az uj irodakba bekolt6zo
vallalkozasok is.

Ezek egyuttesen a jelenlegi allapothoz képest jelentés szamu uj munkahelyet teremtenek, s ennek
kovetkezményeként képzddd jovedelmek udjonnan megjelend és remélhetéleg hosszabb tavon
megmarado vasarldereje visszaforgatddik a gazdasag mas agazataiba.

A COVID-17 vilagjarvany azonban ravilagitott a gazdasagi recesszié foglalkoztatottsagra kihato
arnyoldalara is. Az épitbipari teljesitmények nagymértékben csokkentek, és a cégek a gazdasag
részleges ledllasa miatt megrendeléshianyban szenvednek. Ennek kovetkeztében sok cég
kénytelen a meglév6 munkaerballomanyat csokkenteni, vagy az allami tamogatasok
igénybevételével ,lélegeztetd késziléken tartani”. Varhatdé azonban, hogy mikorra jelen projekt a
tényleges kivitelezés szakaszaba érkezik, addigra a vilagjarvany megfékezésre és megszintetésre
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kerdl, igy a fenti hatasmechanizmus nem érvényesul. Mindenesetre kell6 figyelmeztetéssel kell,
hogy szolgaljon a jévére nézve az ingatlanfejlesztéknek.

Masik, a munkaerdpiacon eddig nem tapasztalt hatasa a jarvanynak, hogy szamos cég, féleg az
irodai munkara épul6 tevékenységet végzOok atalltak un. home office modra. Vagyis a
munkavallalok megtartjak ugyan az allasukat az adott cégnél, de az IT hasznalat révén otthonrol
végzik a munkajukat. Ez a jelenség hazankban 2020 tavasza 6ta megdfigyelhetd, s ennek egyenes
kovetkezménye az irodahazak iranti igények jelentds visszaesése. Szamolni kell azzal a hatassal
is, hogy a cégek jelentés része - felismerve a home office-ban rejl6 koltségmegtakaritasi
lehetéséget (nem kell utazasi hozzajarulast fizetni, csdkken a cég szék- és telephelyének
Uzemeltetési, fenntartasi koltsége, eleve nem szikséges mar a korabban tervezett irodafejlesztés)
— a jovBben is fenn kivanja tartani az otthoni munkavégzés lehetéségét, s csak a legindokoltabb
alkalmakkor igényli a munkavallalé személyes megjelenését a munkahelyén. Ez pedig megint csak
az irodak iranti kereslet visszaesését eredményezi, mely akar jelen projektet is elérheti.

Az esélyegyenl6ség megteremtésének célja, hogy tiltsa a hatranyos megkulonboztetést és
alkalmazza az egyenl6 banasméd elvét. Ezen célok kiterjednek a munkaerd-felvételre, az
alkalmazas korulményeire, az illetmény elszamolasara, vagy akar képzési és egyéb 0sztonz6k
meghatarozasara. A beruhazasi projektliink esetében ezeknek a céloknak elérése tobb mddon és
id6ben maskor teljesithet6 és teljesl.

Példaul a bontas-épités idészakaban a nék és férfiak kozotti egyenléség érvényesilése kevésbé
tetten érhet6, mar csak a feladatok jellegébdl kiindulva is. Mig az épitkezésnél a fizikai munka
sziukségessége okan a férfiak elényt élveznek, addig a hattér-adminisztracids kotelezettségeket a
nék végezhetik jellemzéen. Az egyenld banasmdd itt mas moédon mutatkozik meg: nevezetesen,
hogy az azonos munkakorre a rasszizmus és az idegengydldlet elleni kizdelem jegyében
barmilyen, képzettségében arra alkalmas személy felveheté. igy roma kisebbséghez tartozok, vagy
akar az alacsonyabb képzettségli emberek vagy kulfoldi munkavallalok is azonos eséllyel
indulhatnak. A majdani generalkivitelez6 és alvallalkozéi esetében az esélyegyenldség ilyen
formaban torténd biztositasa elengedhetetlen.

Ugyanakkor az uj, mar ,m{kédd” épuletegylttes — a vonatkozd épitészeti el6irasoknak
megfeleléen — teliesen akadalymentes lesz. Ezzel megvalésul a fogyatékossaggal élék
esélyegyenl6sége is a mobilitasi lehetéségeik megteremtésével és valamennyi az épiletekben
helyet kapo funkcidk elérhetéségével.

A beruhazas részeként lebontasra kerilé irodahazak udvaraban régebben kdzel 60-70 autd
parkolt, azaz a korabbi forgalmi terheléshez képest n6 meg az uUj épuletek lakéi, dolgozdi altal
generalt forgalom.

Az Uj épuletegylttes alatt egy kdzel 300 féréhelyes mélygarazs épul. Kiemelten fontos hatasa a
beruhazasnak, hogy az épll6 mélygarazs befogaddoképessége mintegy 50 parkoldhellyel
meghaladja az éplletben jogszabaly altal meghatarozott értéket. Ezzel a tdbblet parkoldhellyel a
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kornyék parkoléhely kinalata b&vil, ami jelentésen javitja a beruhazas tertletéhez kdzeli, felszini
parkolas jelenlegi anomaliait.

Hatrany jelent viszont a mélygarazs parkoldhely kinalata abban a tekintetben, hogy a kérnyezé
utcak forgalmat (a korabban megszokotthoz képest, nem abszolut értékben) megndveli, s ezzel
ezen utcak mentén nagyobb lesz a kdrnyezeti (zaj, l1ég, rezgés) terhelés, lerontva az utcafronti
lakasok élhetdsegét, részben azok értéket.

A mélygarazs két iranyban kerll megnyitasra a kdzforgalom elétt. A Beethoven és Szoboszlai utca
felé torténd kihajtasi lehetéség az el6z6 bekezdésben részletezett forgalomndvekedést és az ezzel
jaro kornyezeti terhelést kedvez&en csokkentheti, oszthatja meg.

A bontasi és épitési tevékenység soran a Beethoven és a Szoboszlai utcaban részleges utelzaras
valik szlkségessé, ami a beruhazas bizonyos szakaszaiban, a most is rossz felszini parkolasi
feltételek tovabb rontja.

A tervezett ingatlanfejlesztés helyszine, illetve a terlileten jelenleg talalhaté irodahaz a
Bdszdrményi ut utcaképének egyik meghatarozé épllete. A kdrnyezd beépitéstdl jol lathatéan
elkllonilé épllet allapota az évek folyaman oly mértékben leromlott, hogy a szakért6i vélemények
szerint annak felljitasa, kor kdvetelményeinek megfelel6 funkcionalis atalakitasa gazdasagosan
nem megoldhaté. Osszességében a meglévé ingatlanegyiittes sem varosképi szempontbdl, sem
beépitési modjaval nem felel meg a varosépitészeti elvarasoknak, az egységes utcakeépi
megjelenés kdvetelményének.

Az elkészllt épitészeti (latvany)tervek alapjan megallapithatd, hogy az ujonnan kiépuld
épulettomeg zartsoru beépitése illeszkedik a kialakult telepulésszovetbe, mikdzben
témegalakitasaval a kdérnyez6 éplletek tdbmegformalasaval szinkronizal.

Végeredmeényben a projekt illeszkedik a kdrnyezetében kialakult keretes beépitéshez, s egyuttal
megteremti az érintett utcaszakaszon a harmonikusabb utcaképet.

A multiplikator-hatas kiindulé forrasat a munkabérek és egyéb a beruhazasi helyszin
koérnyezetében realizalodd kiadasok (szolgaltatasok igénybevétele, anyagvasarlas, kdzvetlen és
kdzvetett megrendelések leadasa, stb.) révén megjelend jovedelemtdbblet biztositja. Alapvetéen
ez a jovedelemtdbblet indul ,utjara” elsd 1épésben a szlikebb terileti gazdasagi szereplék kézott,
majd ugyanezen elkoltott pénz megjelenik ujabb és ujabb agazatokban.

A projektink esetében lokalisan ez a hatas érvényesilhet a helyi munkaerd-allomany (mind a
kivitelezéshez, mind a mikodtetéshez kétédden) koltése réveén.

A multiplikator-hatas mechanizmusa ezen tal fligg attél is, hogy a realizalt kiadas mely tarsadalmi
csoportnal kdvetkezik be, mert azok fogyasztasi szokasai eltéréek. igy az ingazok, a helyi
alkalmazottak, az egyedilallék és a nagycsaladosok is mas-mas modon forgatjak vissza a
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gazdasagba pénziiket. Raadasul az eltér6 fogyasztasi szokasok teriletileg is jol elkilonlinek az
ingazok és a szlikebb térségbdl bejardk kozott.

A projektiink esetében a kivitelezési fazisban els6sorban a beruhazas helyszinétdl tavolabb
lakoknal, ingazoknal jelenik meg a tobbletjovedelem, ezért az 6 fogyasztasuk révén a multiplikator-
hatas jelentds része gazdasagi agazattdl fliggetlendl, teriletilieg mashol érvényesilhet. Fontos
meghatarozdja tovabba a multiplikator-hatas mértékének az alkalmazott munkaeré képzettsége,
tarsadalmi statusza. Ugyanis a tervezett beruhazas végeredményben egy minéségi, magas
hozzaadott értéket el6allitani képes lakd és szolgaltatd épilet lesz, ahol varhatéan magasabb
jovedelm(i, képzett munkaeré tdbbletjovedelme hosszi tavon Iényegesen erételijesebb
multiplikator-hatas képes generalni, mint mondjuk a Kivitelezésnél révidebb ideig alkalmazott
képzetlen segédmunkas.

Externaliak? révén olyan hatas is keletkezhet, ami a beruhazasi projektbél térben és idében
elkilénlé mas gazdasagi szereplSkre — ellentételezés nélkil — gylrizik at. llyen hatasok lehetnek
kedvezbtlenek, ami projektink esetében a bontasi tormelék, azbeszt elszallitasaval
Osszefliggésben ndveli a szallitasi ut mentén a lég- és zajszennyezettséget. Hasonlé kedvezétlen
hatast jelenthet a beruhazas térségében tervezett konkurens laké épitése az ottani beruhazonak.
Ez az externalia természetesen kdlcsdndsen érvényesilhet esetiinkben.

Természetesen el6fordulhatnak kedvez® externaliak is, de az ingatlanfejlesztési projektiink
esetében ilyen nem érvényesul masik gazdasagi szereplénél.

Mivel jelleglkbél fakaddan az externaliak pénzbeli kompenzacié nélkil érvényesiilnek, ezért jelen
gazdasagi hataselemzésben nem szerepelnek. Amennyiben ezek becslése és szamszaki
ertékelés megtorténik, ugy azok beépitésével a projekt pénzigyi elemzése kiegészithet6.

2 Egy gazdasagi szereplé tevékenysége kovetkeztében felmerllé karos vagy elényds, nem szantszandékkal okozott,
hatas(ok), amely(ek) piaci ellentételezés nélkiil befolyasoljak egy masik gazdasagi szerepld helyzetét.
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. lépés: A projekt megvalodsithatosaganak és fenntarthatdosaganak értékelése

. |épés: Gazdasagi-tarsadalmi hatdsok elemzése

. 1épés: Kdrnyezeti, kdrnyezetvédelmi hatasok elemzése

. lépés: Pénzlgyi elemzés

. 1épés: A projekt megvaldsitasanak elemzése

. |épés: Alternativ megoldasok elemzése

N W & O] O N| ©

. lépés: A szikséglet vizsgalata, amelyre a projekt reagal

1. 1épés: Jelenlegi helyzet vizsgalata
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0. Iépés: Projektotletek kidolgozasa

A gazdasagi elemzés elkészitéséhez az alabbi dokumentumok/tervek alltak rendelkezésre:

» Az A3 Epitésziroda Kft. altal elkészitett 2021.01.27. datumu koncepcié tervek és
terlletkimutatasok

= Megrendeld altal biztositott jogi hattéranyag az ingatlan apport és afakulcs kapcsan

= Megrendeld6i ajanlatkérés alapjaul szolgalt térképmasolatok, projekt miszaki leirasra, valamint
a Megvaldsithatdsagi tanulmany felépitési mintaja

= Heti megrendelbi egyeztetések

Gazdasagi elemzés

Projekt Utemterv

Kdltségbecslés 6sszesitd

Részletes koltségbecslés

Kizarasok és megjegyzések

Becslés soran figyelembe vett miszaki tartalom
Terlletkimutatas

Lakasmix és értékesithet6ség

© © N oo 00 B~ W DdPE

Miszaki megvaldsithatésagi tanulmany
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BBSZ Ingatlan 2022 Kft.

Bp., Xll. Boszorményi ut 20-24.
Fejlesztési megvalésithatéosagi tanulmanyterv

Budapest Xll. Boszorményi ut 20-22., 24., valamint Beethoven utca 9.
(hrsz.: 7744; 7750 és 7749/2)

MELLEKLETEK

Budapest, 2021. februar 10.
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Bp., XIl. Bszorményi ut 20-24. Fejlesztési megvalosithatdsagi tanulmanyterv

Alapadatok V02 vazlatterv

Lakasok szama 120 db
Parkol6k szama (lakasonként 1 db, nagy lakasonként 1,5 db) Vétel
. (4 123 db
ar a lakasarban.

Parkoldk szama bérlésre 176 db
Lakas Osszteriilet 8 505 m2
Kereskedelmi egységek 935 m2
Orvosi rendel6 531 m2

Terasz teriilet 2196 m2
Raktar terilet 849 m2
Irodatertlet 0m2
Parkoloteriilet (kozlekedd, tarold és gépészeti helyiség nélkil) 9183 m2
Osszes eladhatd/kiadhatd teriilet 22199 m2
Osszes felszin alatti teriilet 10722 m2
Osszes felszin alatti parkol6 teriilet (tdroldk, gépészet, sth. nélkiil) 9643 m2
Egy parkoldéhelyre jutd felszin alatti parkold terilet 32,3m2
ERTEKESITESI NM ARAK
LAKAS ERTEKESITESI AR (brutté HUF/nm) 1444 804
LAKAS ERTEKESITESI AR (netté HUF/nm) 1376 004

Terasz (nettd HUF/nm) 648 926

Parkelé{brutté-HUF/db}-Ebben a verzidban a lakassal egyutt ——— 80006666
keriilnek értékesitésre a parkolok.

Uzlet (brutté HUF/nm) 1 000 000

roda{brutté-HUFAm} — 1600000
Raktar (brutté HUF/nm) 525 000
Parkolo bérlés -brutté 10 éves bérleti dij 8 135000

- napkézben egy parkolot 400 brutté HUF/6raért bérbeadnak, napi 10 6rdn dt,

minden munkanapon, 80%-os kihaszndltsdggal

- éjjel 500 brutté HUF/napra bérbeadjdk, minden nap, 60%-os kihaszndltsdggal
Projekt pénzaram (nett6 HUF)

/részletes szamitast ldsd Gazdaségi elemzés tablazat/

OSSZES ARBEVETEL (netté HUF) 15 924 218 495
- Miik6dési kéltségek 747 148 416
- Projekt kéltségek 13218264 642
- Tarsasdgi ado 154 487 042
- Finanszirozdsi kéltségek 522 881 431
KIADASOK OSSZESEN (netté HUF) 14 642 781 531
= Vallalati nyereség (inflacio figyelembevételével) 1281436 965

Tulajdonosi haszon (netté HUF)

- Projekt inditasahoz szlikséges miikod6tEke 350 000 000
- Ingatlan apport értéke 2 800 000 000
+ Onkormanyzatnak visszaapportalt lizlethelyiségek és orvosi 2580727729

rendeld piaci értéke, parkold bérlés 10 évre vetitett bevétel értéke

+ Tulajdonosi készpénz vagyon 2024-ben 1649772271
= Tulajdonosi haszon 1080 500 000
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1 - GAZDASAGI ELEMZES, real
5% - 2,8 Mrd FT telek

Value4Real Kft.

Kornyezeti valtozok 2021 2022 2023 2024 2025 2026

HUF inflaci6é (%) 3,5% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
az elemzés els6 éve 2020
I hosszulejarati nominalis kockazatmentes hozam 1,23%
£ kockazati prémium 5,35%
Bu tokeattétel nélkiili béta 0,50
telek teriilet (nm) 6 398
jelenlegi hasznos alaperiilet (nm) 11 000
te tarsasagi adokulcs 9%
3 havi EURIBOR (hitel alapkamat) 0,77%
hitel szerz6dés szerinti kamatfelara 2,00%
Me hitel szerz6dés szerinti kamata 2,77%
hitel effektiv éves kamata 2,81%
ra sajattoke tokekoltsége tokeattétel nélkiil 3,91%
ipar(izési ado 2%
telekado (Ft/nm/év) 287
épitményado (Ft/nm/év) 1550

Eredményterv (nominalis) (HUF) 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

1,035 1,066 1,098 1,131 1,165 1,200

+ Netto arbevétel 0 0 0 15 924 218 495 0 0

+ Egyéb bevétel 2580 727 729
- Kivitelezési koltségek 0 0 0 16 088 570 128

- Miikodési koltségek 91 142 459 84 969 983 87 393 082 436 347 887 23298 032 23996 973

Projektre vetitett aminisztracios ktg. 51 750 000 53 302 500 54 901 575 56 548 622 23298 032 23996 973

Ertékesitési és marketing koltségek 26 667 459 27 467 483 28 291 507 58 280 505 0 0

Epittetdi fedezetkezeld dija 4 200 000 4 200 000 4 200 000 4 200 000 0 0

Telek- és épitményado 8525 000 0 0 0 0 0

Ipariizési ado 0 0 0 317 318 760 0 0

- Hitelezéssel kapcsolatos koltségek 0 0 0 0 0 0

- Adob amortizacid 0 0 0 0 0 0

= EBIT -91 142 459 -84 969 983 -87 393 082 1980 028 210 -23 298 032 -23996 973

- Kamatfizetés 0 0 0 0 0 0

= Adozas eldtti eredmény -91 142 459 -84 969 983 -87 393 082 1980 028 210 -23 298 032 -23996 973

- Tarsasagi ado 0 0 0 154 487 042 0 0

-91 142 459 -176 112 441 -263 505 523 0 -23 298 032 -47 295 006

= Adézott eredmény -91 142 459 -84 969 983 -87 393 082 1825541 168 -23 298 032 -23996 973

Statusz (nominalis) (HUF)

Nettoé pénzbevétel (elhatarolas) 0 888 915 293 1678 568 379 2671975665 10 684 759 158 0 0

1. év értékesitései 888 915 293 915 582 752 943 050 235 1942 683 483

2. év értékesitései 762 985 627 785 875 196 2 428 354 354

3. év értékesitései 943 050 235 3885 366 967

4. év értékesitései 2 428 354 354
Miikodotoke igény (WCR) 0 350 000 000 0 0 -4 230 500 000 0 0
Eszk6z6k adomegtakarito kapacitasa 21492000 4110361 347 7 098 554 521 15309 174 349 16 088 570 128 0 0
Nett6 eszkozberuhazasok (IC) 21492000 4050371080 2984 200 161 8192 077 024 770124 377 0 0

Ingatlan akvizicio 2 800 000 000

Vagyonszerzési illeték 0

Soft koltségek 19 900 000 411 930 000 265 179 938 327 762 403 33 759 527

Bontas 493 695 000 0 0 0

Mélyépités 0 1070 314 200 0 0

Szerkezetépités 0 1232 886 825 1269 873 430 0

Homlokzat 0 0 1 415 362 604 0

Bels6 munkak 0 0 4 251 358 362 486 544 346

Kiilsé munkak 0 0 153 724 410 158 336 142

Organizacio 252 126 000 194 767 335 167 175 296 34438 111

Tartalékkeret 1592 000 92 620 080 221 051 864 606 820 520 57 046 250
Hitelezéssel kapcsolatos kiadasok 38 498 267 3993013 18 542 804 9271402 0 0

Bankgarancia (hitelgarancia)

Szerzodéskotési dij 38 112 880 0 0 0

Kezelési koltség 385 388 3993013 18 542 804 9 271 402
Adoéssagallomény valtozasa 150 000 000 1 400 000 000 5620 000 000 -7 622 575 945 0 0
Dy (konyv szerinti érték) 154 155 000 1597 205 094 7417 121 675 7622575 945 0 0
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1 - GAZDASAGI ELEMZES, real

5% - 2,8 Mrd FT telek

Value4Real Kft.

EES3] Adéssagszolgalati fedezet 0 0 0 0 2,09 0 |
2 Nyité pénzéallomany 0 0 8 903 487 14 308 709 8271 464 50 451 700 27 153 668
s— 1 Bevételek 0 1388915293 3078568 379 8291 975 665 1412410943 0 0
-E Kiadasok 0 -1380011806 -3073163157 -8 298 012 910 -1 370 230 707 -23 298 032 -23 996 973
-~ Pénzeszkozok allomanyvaltozasa 0 8903 487 5405 222 -6 037 245 42 180 236 -23 298 032 -23 996 973
e 76 pénzallomany 0 8903 487 14 308 709 8271 464 50451 700 27 153 668 3 156 694

CFD; 0 -111501733 -1 396 006 987 -5 601 457 196 7 631 847 347 0 0
I'o=rs 1,23% 1,23% 1,23% 1,23% 1,23% 1,23%
D; (adossagallomany piaci értéke) | 395447378 511813114 1914115402 7539116 218 0 0 0
Ipe=IRR (CFD) 5,92%
CCF; -21492 000 -3602598246  -1390601 765 -5 607 494 441 13 554 299 853 -23 298 032 -23 996 973
Addzas utani maradvany projektérték 0 0 0
SZUM CCF, -21 492000 -3602598246  -1390601 765 -5 607 494 441 13 554 299 853 -23 298 032 -23 996 973
SZUM ECF, -21 492 000 -3 141475000 0 0 4547 818 760 0 3156 694
a 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91%
ra halmozott 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,21 1,26
Diszkontalt CCF,; -21492 000 -3467203932 -1288041580 -4 998 728 068 11 628 703 632 -19 236 985 -19 069 433
PV (SV) 0
A 1814931634 5510734222 7116 530 159 13001 925 102 -44 649 576 -23 095 109
Eq | 1419 484 255| 4998 921 108 5202 414 756 5462 808 885 -44 649 576 -23 095 109
IRR (CCF) 13,75%
IRR (ECF) | 12,86%0|
Atlagos eladasi ar
85% 90% 95% 100% 105% 110% 115%
vl 85%: 1555944942: 2179 983897 2 804 022 852 3428 061 807 4052 100 761 4676139716 5300178 671
“%D 90% 886 419 092: 1510458 047 2134 497 001 2 758 535 956 3382574911 4006 613 866 4630 652 821
:_-a 95% 213 495 653 840932 196 1464971 151 2089010 106 2713049 061 3337088 015 3961 126 970
R 100% -500 840 274 167 253 915 795 445 301 1419 484 255 2043523 210 2 667 562 165 3291601 120
% 105%: -1 232 124 960 -547 836 854 121012 177 749 958 405 1373997 360 1998 036 315 2622 075 269
-‘E 110%: -1963409 646: -1279 121 540 -594 833 435 74 770 439 704 471 509 1328 510 464 1952 549 419
i 115%: -2 694 694 332: -2 010406 226: -1326118 121 -641 830 015 28528 701 658 984 614 1283 023 569
Valtozas %
-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
Inflacié 1365543 407; 1383397 111! 1401377229 1 419 484 255 1437718 684; 1456081010 1474571729
Tarsasagi ado 1439365224 1432738234! 1426111245 1 419 484 255 1412857 266! 1406230277 1399 603 287
Epitményadé 1420616 209 1420238891! 1419861573 1 419 484 255 1419106937 1418729619; 1418352302
re 1491514178 1467531031f 1443521018 1 419 484 255 1395420858! 1371330943; 1347214622
Uzemeltetési ktg. 1419 484 255 1419 484 255! 1419 484 255 1 419 484 255 1419484 255! 1419484 255: 1419 484 255
BUBOR 1437 897 340: 1431762734 1425625039 1 419 484 255 1413340382 1407193417; 1401043361
Atlagos eladasi ar -500 840 274 177 217 346 805 408 732 1419 484 255 2033559 779 2 647 635 303 3261 710 827
Kivitelezési koltségek 3428 061 807: 2 758 535 956 2089 010 106 1419 484 255 749 958 405 74 770 439 -641 830 015
Erzékenységvizsgalat
INflaci6 === Tarsasagi adoé ------- Epitményadd rf Uzemeltetési ktg. == == «BUBOR === -Atlagos eladasi ar === -Kivitelezési kdltségek
4000 000 000
3500 000 000 sa_
€ 3000000000 ~"“—_,_~ ____——"’—
% 2500000000 Bk L35 == —o===""
§ 2 000 000 000 ~"‘~--,_‘ __,_——”'_
§ 1500 000 000 ’4_&%%‘ _ S
"~ 1000000000 — B
500 000 000 ____——"’ e
0 _;,——”’— TS ~———
-500 000 000 === il PO
-1.000 000 000
-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
Paraméter valtozasa

4/17



1 - GAZDASAGI ELEMZES, real Value4Real Kft.

5% - 2,8 Mrd FT telek
Jelmagyarazat

- nominalis: varhaté inflacidval novelt

- EBIT: Earnings Before Interest and Tax, izemi eredmény (kamatok és addk nélkil)

- M(ikodd téke igény (WCR): Working Capital Requirements

- Nettd eszkdzberuhazasok (IC): Invested Capital, befektetett t6ke allomany

- ADSCR: Average Debt Service Coverage Ratio, Atlagos adossagszolgalat fedezettségi mutaté

- Dt: az addssag aktualis évben szamitott piaci értéke

- rD,eff=IRR (CFD): a hitelek tényleges évesitett kamata=az addssaggal kapcsolatos pénzaramlasok belsé megtérilési ratdja (Internal Rate of Return)
- CCF: Capital Cash Flow értékelési modszer

- Szum CCFt: A teljes projekt pénzaramai az adott évben

- Szum ECFt: A tulajdonosi pénzaramok az adott évben

- PV (SV): Present Value of Salvage Value, a maradvanyéerték jelenértéke (itt nincs, mivel végelszamoljuk a projektet)
- At: A teljes projekt értéke az adott évben

- Et: a tulajdonosi értékrész értéke az adott évben

- IRR (CCF): A teljes projekt atlagos éves hozama

- IRR (ECF): A tulajdonosi értékrész atlagos éves hozama
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2 - UTEMTERV Value4Real Kft.

Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24. kezdés 2020.10.13 '
Fejlesztési megvaldsithatésagi tanulmanyterv vége 2024.04.20 / . 4|:\) EAL
tagolés: Monthly Consultancy | Design Project Management Construction
Ssz. |FELADAT LEiRAS DI::IIJ):’/ISA ?)?::;\Zf: 1,2 3|4 |5|6|7|8|9|10(11/12/13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28[29(30/31|32|33|34|35(36[37[38(39|40 |41 42| 43| 44
1. |TERVEZES ES ENGEDELYEZTETES & VERSENYEZTETES | 2020.10.13 | 2023.03.22 % ////// %%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%
e et oo ooy . %
1.3 I?ozitiv telepuilésképi vélemény megszerzése 2021.02.26 | 2021.03.10 é%////////
1.4 |Epitési engedélyezés terv készités & véglegesités 2021.03.11 | 2021.06.29
1.5 Efn’tési ésgbont;'x/si engedélyezési elja'réf : 2021.06.30 | 2021.08.29 A %%%//////////
1.6 |Kiviteli Tervdokumentacio 2021.07.01 | 2022.02.01
1.8 |Versenyeztetés, szerz6déskotés (folyamatos) 2021.12.27 | 2023.03.22 ‘ %%%%%%%%%%%%%%%%
2. |KIVITELEZES 2021.09.13 | 2024.03.06 -
2.1 |Bontés 2021.09.13 | 2022.03.12 . //----------
2y I\/llélyép?l'tés: Munkatérhatarolas, foldmunka és 2022.02.95 | 2022.12.22 //
alapozas |
B ot o e BRRRR ////%%%// 5
25— ——— EEEEEE
2.6 |Kilsé munkak 2023.11.07 | 2024.01.11 .
57 i]ell;iiiitészeti munkak, butorozasok, befejezé 5023.12.07 | 2024.01.21 /// /
2.8 |Tartalékids 2024.01.21 | 2024.03.06 % %
3. |ATADAS, PROJEKT LEZARAS 2023.12.22 | 2024.04.20 ////// /// /// %
31 |Probaiizemek, beizemelés 2023.12.22 | 2024.01.21 b=
Hl
3.3 |Hibajavitas (végss) 2024.01.21 | 2024.04.20 . Fr
3.4 |Hasznalatbavételi engedély 2024.01.21 | 2024.03.21 %
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3 - KOLTSEGBECSLES OSSZESITO

Value4Real Kft.

Bp., XIl. B6szorményi Gt 20-24. Fejlesztési megvaldsithatésagi tanulmanyterv
Ssz. F60sszesitd tételei ; Vol ; Vo2 ; Vo3
vazlatterv vazlatterv vazlatterv
1 [BONTAS 477 000 000 477 000 000 477 000 000
2 |MELYEPITES 1 004 000 000 1 004 000 000 1 004 000 000
3 [SZERKEZETEPITES 2 150 000 000 2313 000 000 2152 000 000
4 |HOMLOKZAT, TETO 1 341 000 000 1289 000 000 1 349 000 000
5 |KOzOS TERULETEK 1491 000 000 1 587 000 000 1617 000 000
6 |[IRODA TERULET 316 000 000 - -
7 |KERESKEDELMI EGYSEGEK 94 000 000 112 000 000 96 000 000
8 |LAKO EGYSEGEK 2 021 000 000 2 374 000 000 1998 000 000
9 |ORVOSI RENDELOK 131 000 000 130 000 000 125 000 000
10 |FELVONOK 99 000 000 99 000 000 99 000 000
11 [TAJEPITESZET, KOZMU, KULSO MUNKAK 287 000 000 280 000 000 289 000 000
12 |ORGANIZACIO / ELOKESZITO MUNKAK 603 000 000 609 000 000 603 000 000
KIVITELEZESI KOLTSEG (HUF, AFA nélkiil) 10 014 000 000 | 10 274 000 000 9 809 000 000
13 |SOFT KOLTSEGEK 971 000 000 995 000 000 953 000 000
14 |TARTALEKKERET (8%) 879 000 000 902 000 000 861 000 000
PROJEKT KOLTSEG (HUF, AFA nélkiil) 11 864 000 000 12 171 000 000 11 623 000 000
Epiilet brutté teriilet, GBA (m?) 25 709 m? 27 215 m? 25 625 m?
GBA vetitett kivitelezési kéltség (HUF/m ?) 389 500 377 600 382 700
GBA vetitett projekt kéltség (HUF/m ?) 461 400 447 300 453 500
Epiilet netto eladhaté teriilet (m?) 20 578 m? 22 199 m? 20 800 m?
Netté eladhatd teriiletre vetitett kivitelezési kéltség (HUF/m ?) 486 600 462 900 382 700
Nettd eladhatd teriiletre vetitett projekt kéltség (HUF/m ?) 576 500 548 200 558 700
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4 - RESZLETES KOLTSEGBECSLES

Value4Real Kft.

Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24. Vo1 Vo2 Vo3
Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv '/ AREAL vazlatterv vazlatterv vazlatterv
25 709 m? 27 215 m? 25 625 m?
Ssz. Tétel Egységér Egység Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen
1:BONTAS 18 557 477 077 700 17 530 477 077 700 18 617 477 077 700
Teljes bontés: Beethoven utca 7-9. 10 000 | HUF/ lég m3 7 769 77 686 600 7 769 77 686 600 7 769 77 686 600
Teljes bontés: Boszorményi Ut 24. 10 000 | HUF/ lég m3 8302 83023 600 8302 83023 600 8302 83023 600
Teljes bontés: Boszéményi Gt 20-22. 10 000 | HUF/ lég m3 30437 304 367 500 30437 304 367 500 30437 304 367 500
Azbesztmentesités - 2020.11.23-ai ajanlat alapjan 12 000 000 ;| HUF/ kit 1 12 000 000 1 12 000 000 1 12 000 000
2:MELYEPITES 39 047 1003 850 000 36 886 1003 850 000 39174 1003 850 000
Foldmunkak 6000 | HUF/ im3 42 925 257 550 000 42 925 257 550 000 42 925 257 550 000
Alaplemez kivitelezés (80 cm vastagsag gyamolitas nélkil) 110 000 : HUF/ im3 4 040 444 400 000 4 040 444 400 000 4 040 444 400 000
Résfal (horgonyzassal) 140 000 | HUF/ im2 1785 249 900 000 1785 249 900 000 1785 249 900 000
Szegezett, |Gttbetonos rézs( 25000 | HUF/ im2 840 21 000 000 840 21 000 000 840 21 000 000
Viztelenités 30 000 000 | HUF/ itétel 1 30 000 000 1 30 000 000 1 30 000 000
Fakivagas 50 000 | HUF/ itétel 20 1 000 000 20 1 000 000 20 1 000 000
3:SZERKEZETEPITES 83 626 2149 923 870 84971 2312505 903 83 963 2151586 983
Pillérvazas monolit vasbetonszerkezet 92500 | HUF/ im2 23026 2129923870 24784 2 292 505 903 23 044 2 131 586 983
Villamvédelmi rendszer 20000 000 | HUF/ iitem 1 20 000 000 1 20 000 000 1 20 000 000
4:HOMLOKZAT, TETO 52 149 1 340 687 040 47 357 1288 838 476 52 642 1 348 966 836
30 cm vastag vazkitolts falazat 35000 | HUF/ im2 5233 183 137 500 5292 185 220 000 5863 205 187 500
Kuls6é homlokzat (szalcement burkolat) 65000 i HUF/ im2 - - -
Kllsé homlokzat (kompozit lemez burkolat) 125 000 : HUF/ im2 - - -
Kiilsé homlokzat (dryvit) 35000 | HUF/ im2 5233 183 137 500 5292 185 220 000 5863 205 187 500
Belsé udvar homlokzat HUF/ im2 - - -
Kilsé nyilaszarok (hédidmentes, 3rtg hdszig ivegezés, alu ablak, 220000 : HUF/ im2 2243 493 350 000 2268 498 960 000 2513 552 750 000
nyilé szarnnyal)
Zoldtetd Ultetéssel 120 000 { HUF/ im2 2 090 250 800 000 1430 171 600 000 1295 155 400 000
Szigetelések 10 000 | HUF/ im2 23026 230 262 040 24784 247 838 476 23 044 230 441 836
5:K0zZ0OS TERULETEK 57 994 1490 954 850 58 317 1587 126 550 63 120 1617 465 550
Pinceszintek 120 000 | HUF/ ‘m2 8 741 1 048 946 400 9873 1184 728 800 10 424 1250 883 600
50 000 i HUF/ im2
30000 | HUF/ im2
40 000 | HUF/ im2
10 000 000 | HUF/ itétel 1 10 000 000 1 10 000 000 1 10 000 000
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4 - RESZLETES KOLTSEGBECSLES

Value4Real Kft.

Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24. Vo1 Vo2 Vo3
Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv '/ AREAL vazlatterv vazlatterv vazlatterv
e B o st 25 709 m? 27 215 m? 25 625 m?
Ssz. Tétel Egységar Egység Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen
Folyoso és lépcs6hazak 160 000 ;: HUF/ im2 1798 287 691 200 1895 303 249 600 1657 265 195 200
80000 : HUF/ im2
40000 | HUF/ im2
40000 | HUF/ im2
Raktar 105 000 ;: HUF/ im2 1374 144 317 250 849 89 148 150 870 91 386 750
80000 { HUF/ im2
20000 | HUF/ im2
5000 { HUF/ im2
6:IRODA TERULET 12 279 315673 100 - - = =
7 :KERESKEDELMI EGYSEGEK 3 646 93 738 000 4122 112 176 000 3759 96 322 800
Shell and core 120000 ;: HUF/ im2 781 93 738 000 935 112 176 000 803 96 322 800
50000 i HUF/ im2
40000 | HUF/ im2
30000 | HUF/ im2
Fit-out (mszaki specifikaciok nem ismertek) nem tartalmazza - - - - - -
Butorzatok nem tartalmazza - - -
8:LAKO EGYSEGEK 78 628 2 021 450944 87 237 2374191 322 77 967 1997 933 738
Lakasok 216 000 : HUF/ im2 7214 1558 252 944 8505 1837023322 7 501 1620229738
100 000 §{ HUF/ im2
60 000 | HUF/ im2
56 000 { HUF/ im2
Lakasok - terasz (egységes kinézet) 200 000 : HUF/ im2 1646 329198 000 1986 397 168 000 1201 240204 000
Butorzatok (beépitett konyhaszekrény, beépitett szekrény, fiirdészoba nem tartalmazza - - -
szaniterek)
Kettds betap 50 000 000 i HUF/ iépulet 1 50 000 000 1 50 000 000 1 50 000 000
Loxone smart home rendszer - standard 500 000 i HUF/ ilakas 108 54 000 000 120 60 000 000 115 57 500 000
Loxone smart home rendszer - economy 650 000 : HUF/ :lakas - - -
Loxone smart home rendszer - premium 1000 000 : HUF/ :lakas - - -
Loxone smart home rendszer - luxury 2 000 000 : HUF/ ‘lakas - - -
Automatika teljesen készre szerelve 10 000 000 | HUF/ iépilet 3 30 000 000 3 30 000 000 3 30 000 000
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Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24.

4 - RESZLETES KOLTSEGBECSLES

Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv / AREAL vazlatterv vazlatterv vazlatterv
25 709 m? 27215 m? 25 625 m?
Ssz. _ Tétel Egységar Egység Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen
9:ORVOSI RENDELOK 5086 130 749 150 4784 130 195 450 4 883 125 116 600
Shell and core & Fit-out 245000 : HUF/ im2 534 130 749 150 531 130 195 450 511 125116 600
100 000 { HUF/ im2
60000 | HUF/ im2
55000 { HUF/ im2
30000 | HUF/ im2
nem tartalmazza - - -
10 FELVONOK 3851 99 000 000 3638 99 000 000 3863 99 000 000
Felvond telepitése 16 500 000 : HUF/ :tétel 6 99 000 000 6 99 000 000 6 99 000 000
11:TAJEPITESZET, KOZMU, KULSO MUNKAK 11181 287 460 000 10 291 280 060 000 11 290 289 310 000
Kert és utépités - - -
25000 ;| HUF/ im2 700 17 500 000 660 16 500 000 710 17 750 000
30000 : HUF/ im2 2 800 84 000 000 2 640 79 200 000 2 840 85 200 000
40 000 000 : HUF/ kit 1 40 000 000 1 40 000 000 1 40 000 000
10000 : HUF/ im2 2 800 28 000 000 2 640 26 400 000 2 840 28 400 000
K6zm{ és egyéb munkdk - - -
12 960 000 : HUF/ iklt 1 12 960 000 1 12 960 000 1 12 960 000
20 000 000 : HUF/ kit 1 20 000 000 1 20 000 000 1 20000 000
15000 000 : HUF/ :kit 1 15 000 000 1 15 000 000 1 15 000 000
30000 : HUF/ im2 1500 45 000 000 1500 45 000 000 1500 45 000 000
25000 000 ;| HUF/ kit 1 25000 000 1 25 000 000 1 25000 000
12:0RGANIZACIO / ELOKESZITO MUNKAK 23 457 603 060 738 22 363 608 620 882 23529 602 926 962
Ideiglenes vizcsatlakozas kiépitése mérédraval 2000000 : HUF/ :db 1 2 000 000 1 2 000 000 1 2 000 000
Ideiglenes vizcsatlakozas alcsatlakozé pontok kiépitése 500 000 : HUF/ idb 2 1 000 000 2 1 000 000 2 1 000 000
Ideiglenes elektromos csatlakozas kiépitése méréoraval 1 650 000 ; HUF/ idb 1 1650 000 1 1 650 000 1 1650 000
Ideiglenes elektromoscsatlakozas alcsatlakozé pontok kiépitése 2000000 : HUF/ db 5 10 000 000 5 10 000 000 5 10 000 000
Aram koziizemi dij 10 000 000 : HUF/ :tétel 1 10 000 000 1 10 000 000 1 10 000 000
Viz koziizemi dij 7 000 000 : HUF/ :itétel 1 7 000 000 1 7 000 000 1 7 000 000
Munkavégzéshez sziikséges engedélyek (forgalomtechnika, 1000 000 : HUF/ itétel 1 1 000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
éjszakai munkavégzés, zajhatarérték atlépése)
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4 - RESZLETES KOLTSEGBECSLES

Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24. Vo1
Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv '/ AREAL vazlatterv vazlatterv vazlatterv
25 709 m? 27215 m? 25 625 m?
Ssz. Tétel Egységar Egység Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen
Orzés védelem - féporta kialakitasa 55000 : HUF/ thénap 30 1631967 30 1631967 30 1631967
- alporta kialakitasa 55000 : HUF/ :hénap 30 1631967 30 1631967 30 1631967
- 0-24 6rszolgdlat 2 6 3000 i HUF/ :6ra 21720 65 160 000 21720 65 160 000 21720 65 160 000
- 0-12 6rszolgdlat 2 6 3000 i HUF/ :6ra 21720 65 160 000 21720 65 160 000 21720 65 160 000
Ideiglenes belsé vilagitasok kiépitése 10 000 000 : HUF/ :egys 1 10 000 000 1 10 000 000 1 10 000 000
Ideiglenes WC biztositasa 30000 : HUF/ ihénap 28 840 000 28 840 000 28 840 000
Projectvezetdi konténerek biztositasa - butorozva 75000 : HUF/ :hénap 28 2100 000 28 2100 000 28 2100 000
Epitésvezetsi konténerek biztositésa - butorozva 75000 : HUF/ :hénap 28 2100 000 28 2100 000 28 2 100 000
Mliszaki ellendri konténerek biztositasa - butorozva 75000 : HUF/ :hénap 28 2100 000 28 2100 000 28 2100 000
Dupla targyalé konténerek biztositdsa - butorozva 100 000 { HUF/ ihdnap 28 2 800 000 28 2 800 000 28 2 800 000
Raktar konténerek biztositdsa 320 000 : HUF/ :hénap 28 8960 000 28 8960 000 28 8960 000
Munkavédelmi szerkezetek kiépitése 3000000 : HUF/ iegys 5 15 000 000 5 15 000 000 5 15 000 000
Sittelszallitas - bontdsi tormelék 3000 i HUF/ im3 3000 9 000 000 3000 9 000 000 3000 9 000 000
- épitési tormelék 10000 : HUF/ :m3 7 000 70 000 000 7 000 70000 000 7 000 70000 000
- vegyes 6000 i HUF/ im3 2 000 12 000 000 2 000 12 000 000 2000 12 000 000
Toronydaru - alapozas 680 000 : HUF/ :db 2 1360000 2 1360 000 2 1360 000
- bérlet 3000000 : HUF/ ihdnap 22 66 000 000 22 66 000 000 22 66 000 000
- kezelési ktg 9000 : HUF/ :6ra 4 400 39 600 000 4 400 39 600 000 4400 39 600 000
- behelyezés mobil daruval 1 000 000 : HUF/ idb 1 1 000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
Mobil daru 3500000 : HUF/ :db 3 10 500 000 3 10 500 000 3 10 500 000
Homlokzati allvany épités ideje alatt 3500 i HUF/ im2 7475 26 162 500 8375 29312500 7 475 26 162 500
Geodézia 300 000 : HUF/ thénap 28 8400 000 28 8 400 000 28 8 400 000
Epitési tabla 500 000 : HUF/ :itétel 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Téliesités 1 000 000 : HUF/ :tétel 1 1 000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
Takaritas, a felvonulasi terilet rendben tartasa 800 : HUF/ im2 25709 20567 152 27 215 21772224 25625 20 500 264
Atadas el6tti piperetakaritas 800 : HUF/ :m2 25709 20567 152 27 215 21772224 25625 20500 264
Kozterilet foglalasi dij nem tartalmazza - - -
Parkolo megvaltas nem tartalmazza - - -
Ideiglenes forgalomtechnika (terv, fenntartas) 3000000 : HUF/ :itétel 1 3 000 000 1 3 000 000 1 3 000 000
Utak tisztitdsa épités ideje alatt 20000 : HUF/ im2*nag 600 12 000 000 600 12 000 000 600 12 000 000
CAR biztositas 40 000 000 : HUF/ :itétel 1 40 000 000 1 40 000 000 1 40 000 000
Bank garancia (0,12%) 15000 000 : HUF/ :tétel 1 15 000 000 1 15 000 000 1 15 000 000
Ideiglenes mobil kerités 35000 i HUF/ im 350 12 250 000 350 12 250 000 350 12 250 000
Ideiglenes kapu 500 000 : HUF/ itétel 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Munkavédelmi koordindtor (heti 1 nap) 85000 : HUF/ inap 112 9520000 112 9520000 112 9520000
Munkavédelmi terv 1 000 000 : HUF/ :tétel 1000 000 1 000 000 1 000 000
Szomszédos kozteriiletek allapotfelmérése 1500000 : HUF/ itétel 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kornyezd kozteriiletek, kozmdivek allapotrogzitése 500 000 : HUF/ itétel 500 000 500 000 500 000
(fotodokumentacio)
Ideiglenes felvonulasi, anyagszallitasi itvonalak védelmének 2000 000 ;| HUF/ itétel 1 2 000 000 1 2 000 000 1 2 000 000
kialakitdsa.
MinGségbiztositas 1 000 000 : HUF/ itétel 1 1000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
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4 - RESZLETES KOLTSEGBECSLES

Bp., XIl. B6szorményi ut 20-24. Vo1 Vo2 Vo3
Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv '/ AREAL vazlatterv vazlatterv vazlatterv
25 709 m? 27215 m? 25 625 m?

Ssz. Tétel Egységar Egység Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen Mennyiség Osszesen
Technoldgiai kiviteli-/Min8ségbiztositasi tervek készitése a %0 000 : HUF/ :tétel “1 7 000 000 “1 7 000 000 “1 7 000 000
megajanlott szerkezetekre
Gyartmanytervezés 1 000 000 : HUF/ :tétel 1 1 000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
KIVITELEZESI KOLTSEG OSSZESEN 389500 10013 625 392 377495 10273 642 283 382 807 9 809 557 169

13:SOFT KOLTSEGEK 37 775 971 154 085 36 547 994 634 805 37 183 952 834 145
Projekt management, koltség management, miszaki ellen6rzés 2,8% HUF/ itétel 280381511 280381511 287 661984 287661984 ] 274667601 274 667 601
Koncepcio tervezés, engedélyezési és bontasi tervek 2,4%: HUF/ :tétel 240327 009 240327 009 246 567 415 246 567 415 235429372 235429372
elkészitésének Tervezési dija
Kivitelezési tervek elkészitésének TervezGi dija 2,8%: HUF/ :tétel 280381511 280381511 287 661 984 287 661 984 274 667 601 274 667 601
Jogi koltségek 1,0%: HUF/ :tétel 100 136 254 100 136 254 102 736 423 102 736 423 98 095 572 98 095 572
Ertékesités és marketing koltségek fizleti terv tartalmazza - - - - - -
Fejleszt8i koltségek (BBSZ 2022 Kft. kéltségei) (izleti terv tartalmazza - - - - - -
Hatdsagi koltségek, engedélyek 5000 000 : HUF/ :tétel 1 5000 000 1 5000 000 1 5000 000
Kiegészitd talajvizsgalati jelentés 1 000 000 : HUF/ :tétel 1 1 000 000 1 1 000 000 1 1 000 000
Banyajaradeék (fajlagos értékii dsvanyi nyersanyag 500 m3-t meghalado 1150 : HUF/ im3 10 100 11 615 000 10 100 11 615 000 10 100 11 615 000
mennyisége utdn - Szakhatdsdg hatdrozza meg, pontositandd az alcsoport
meghatdrozds alapjdn)

Tlizszerészeti szakfelligyelet 80000 : HUF/ inap 20 1 600 000 20 1 600 000 20 1 600 000
Régészeti szakfelligyelet és tartalékkeret 50 000 000 ;| HUF/ itétel 1 50 000 000 1 50 000 000 1 50 000 000
Foldhivatali dijak 6 600 : HUF/ :itétel 108 712 800 120 792 000 115 759 000
MIND5$SZESEN PROJEKT K5LTSI§G 427 275 10984 779 478 414 042 11 268 277 088 419 990 10762 391 314
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5 - KIZARASOK, MEGJEGYZESEK Value4Real Kft.

'/ V7 4REAL

tancy | Design | Project Management | Construction

Bp., XIl. B6sz6rményi ut 20-24. Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv

Koltségbecslés nem tartalmazza:
- AFA
- Prognosztizacio
- Inflacié, arfolyam valtozasi kockazatok
- Arfolyam kockazatbél adédé tébblet kdltségek
- BREEAM/LEED/WELL vagy egyéb z6ldminGsités koltsége
- BérlGi fit-out hozzajarulas
- Kereskedelmi egységek és iroda FF&E koltsége
- Epitkezés vagy bontds soran harmadik félnek okozott karmegtérités
Jelenlegi tulajdonosok kivasarlasa vagy bérl6i szerz6désekkel 6sszefliggb koltségek
- Szennyezett talaj drtalmatlanitasi koltségek (nincs tudomasunk réla, hogy lenne)
- Az épilethez kozvetleniil nem kapcsolddd infrastruktura fejlesztés koltségei

- Lakasok beépitett szekrényei, konyhabutor, konyha gépiesités

Koltségbecslés soran figyelembe vett:
- A koltségbecslésben szerepl6 egységdrak a 2020 Q4 negyedévi arakkal kalkuldlva.
- 30 hdnapos kivitelezési idével kalkuldlva (6 hdnap bontds 24 hénap épités).
- Fo6vallalkozd valasztasa tender alapjan.
- 360 eurd/forint arfolyammal kalkulalva.
- Nettd belsé teriiletek Tervez6 altal megadott mennyiségek alapjan keriltek meghatarozdsra.
- Konkrét specifikacidk hidnyaban a beallitott anyagarak el6iranyzatok.
- Régészeti feltdrasok és egyéb kutaté munkak: szakfelligyelettel kalkulaltunk.

- Normal, nappali munkavégzéssel kalkulaltunk.
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6 - MUSZAKI TARTALOM

Bp., XIl. Boszorményi ut 20-24. Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv

STANDARD MUSZAKI KIALAKITAS

Alapozas:

Monolit vasbeton lemezalap 80 cm vastagsagban, gyamolitas nélkal.

Teherhordd szerkezet:

Az épilet hagyomanyos épitési mddban kerdl kivitelezésre, vasbeton tartdszerkezettel, kitolts téglafalazattal.

Fodémek:

Alul feliil sik monolit vasbeton fodémek. A fodémeken akusztikailag méretezett, Gn Usztatott aljzatbeton készil, a |épés-
hanggatlas biztositasara.

Falak:

A pincefalak, a Iépcs6hazak korit6 falai, és a szerkezetileg sziikséges merevits falak monolit vasbetonbdl késziilnek. A liftaknak
vasbeton falazattal késziilnek. A kiilsé térelhatarolé falak 30 cm vastag tégla falazoblokkbdl illetve 30 cm vastag vasbeton falbdl
és hétechnikailag méretezett hGszigetel6 homlokzati rendszerbdl dlinak. A statikailag sziikséges helyeken vasbeton merevité
falak készulnek. A valaszfalak 2x2 rtg gipszkarton szerkezettel késziilnek. A lakdselvélaszté falak akusztikailag méretezett
falazattal készllnek.

Tetdfedés:

Az épliletek PVC, gumi- vagy bitumenes lemez vizszigeteléssel késziilG lapostetds kialakitasuak, hGszigeteléssel, melyen részben
z6ldtetd vagy burkolt feltletek kertilnek kialakitasra.

Teraszok:

A kertkapcsolatos teraszok térkd vagy keramia burkolatos kialakitastak, az emeleti teraszok, loggiak, erkélyek csiszasmentes
fagyalld keramialappal burkoltak. A terasz korlatok vegyesen lakatos vagy biztonsagi tiveg szerkezettiek, vagy tomor falazatbdl
késziilnek, az épitész tervek szerint.

Kiils6 nyildszardk:

Az ablakok, és az erkélyajtok korszer(i mianyag profilrendszerb6l késziilnek, 3 rétegli hészigetel livegezéssel, kivald
légzarassal. Minden lakasban legalabb egy nyilaszardn résszell6z6 elem kertl elhelyezésre. A homlokzati nyilaszarok
redénytokkal, redénnyel kertilnek kivitelezésre vezet8sinnel.

Homlokzatok:

Az épuletek homlokzata kornyezetbe illeszkedd szinezéssel, dryvit rendszeri vakolt homlokzati rendszerrel keriilnek kialakitasra
az épitész koncepcid szerint.

Belsé vakolas:

A lakaselvalaszto és folyosdi falazatok gipsz,- vagy cementkotés(i vakolattal, a bels vélaszfalak vastagglettel kertilnek
kialakitasra. A mennyezetek vakolat nélkuli, glettelt kivitelben késziilnek.

Lift, kézlekedSk:

Az éplletekbe halk jarasu, korszerd hivéliftek keriilnek beépitésre. A teremgardzs kapuja taviranyitassal miikodtethets. A
teremgardzs és a lépcs6hdz kozotti ajtok — az elGirasoknak megfelelGen — tlizgatld acél ajtdk. A lépcs6hazakban korszerl
migyanta burkolat, a k6zos helyiségekben képorceldn burkolat készl.

Gépészet:

Elszivo berendezések kertilnek a fiird6 és azokba a WC és kamra helyiségekbe, amelyek természetes szell6zéssel nem
rendelkeznek. A konyhai elszivék szdmara szell6z6 csovek visszacsapo szeleppel keriilnek kialakitasra.

Az éplileten belll a szennyviz és a csapadékviz kilon rendszert képez, és az éplletbdl kilépve is elvalasztott rendszerben a
kozterileti csatornakba lesz vezetve.

Elektromossag:

A hazi elosztok és a lakasok elektromos fogyasztasmérdi az elektromos kapcsoldhelyiségben, illetve szintenként mérédra
szekrényekben keriilnek elhelyezésre. A lakdsokon bellli elektromos halézat falban szerelt védScsovekbe hizott rézerd
vezetékekkel, a pinceszinten kabeltalcikon, illetve falon kiviil szerelve készul.

A kozosségi terlletek az elGirasoknak megfelel6 védettségli, mozgasérzékel6kkel vezérelt ldmpatestekkel kertilnek felszerelésre.

A bejaratoknal alkonykapcsoldrdl miikodtetett térvilagitas készul.

Az épliletbejaratainal és egyes kozos tereinél, digitalis rogzitést is biztositd videdkameras biztonsagi rendszer kerl kiépitésre.

A kaputelefon rendszer digitalis, ajtonyitd funkcidval ellatott kultéri egységgel lesznek kialakitva, a lakasokban audio rendszer
beltéri egységgel szerelve.
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6 - MUSZAKI TARTALOM Value4Real Kft.

Bp., XIl. Boszorményi ut 20-24. Fejlesztési megvaldsithatosagi tanulmanyterv

STANDARD MUSZAKI KIALAKITAS

A lakdsok belsé kialakitasara: burkolatok , belsé ajtok tekintetében vasarloink magas min&ségl termékeket kapnak. Szaniterek

Lakasok:
- tekintetében csak hasznélatbavételihez szlikséges szaniterek kertlnek beépitésre
Belmagassag: A lakdsok belmagassaga atlagosan 2,90 méter.

A lakdsbejaratokra kitekinté optikaval, tobb ponton zar6do kézponti zérral ellatott MABISZ mindsitéssel rendelkezd biztonsagi

Lakasbejarati ajtok: . . .
axashelaratl apie ajtok kerllnek elhelyezésre

A belsé ajtok dekorfdlids vagy CPL fellletli papirracs-betétes, teli ajtolapos, utdlag szerelhetd tokos, 210 cm névleges

Beltéri ajtok: L, R
magassaguak, rozsdamentes acél kilinccsel.

A vizes helyiségek ajté szemoldok feletti magassagig egész lappal befejezve, I. osztélyd minéségben lesznek burkolva. (Pontos
burkolat magassag minden esetben a lakdshoz tartozé burkolat egyedi méreteinek fliggvénye.) A konyhdkban a konyhabutor
also- és fels6 elemei kozott 60 cm szélességben keramia burkolat késziil. Minden pozitiv sarok élvédével lezarasra kerdl. A, vizes
helyiségek, konyhdk, I. osztdly-U kerdmia padldlap burkolatuak. A teraszok esetében az egységes kiilsé megjelenés érdekében a
tervez§ altal meghatdrozott burkolat kerdl elhelyezésre.

Burkolatok:

Melegburkolat:

l.osztalyu lamindlt parketta

Hidegburkolat:

1. osztalyu mazas vagy gres keramia lapburkolat.
Feluletképzés: A lakdsok belsé falai glettelt fellletre diszperziosfesték fellletképzést kapnak. A mennyezeteken glettelés és festés készul.
Konyha: Lakas alapfelszereltségébe nem tartozik konyhabdutor.

Minden lakas furdd (vagy terven jelolt egyéb, pl. haztartasi) helyiségében mosdgép, valamint a konyhakban mosogatogép
Vizes berendezések, szaniterek: |elektromos-, viz-, és szennyviz oldali csatlakozds kerl kialakitasra. A WC-k konzolos, falban szerelt tartalyos kialakitasuak,
kétfokozati nyomdlappal.

A furdGszobakban torolkoz6 szaritd radiatorok taldlhatoak. A lakas flitése és hiitése NGBS rendszer(, innovativ mennyezeti

Fiités-hiités
- hiit6-fiit6 rendszer.

Elszivd berendezések keriilnek a belséter flirdé és WC helyiségekbe, kamrakba. A konyhai paraelszivok szamara visszacsapd

Légtechnika: o x . ) s
szeleppel szell6z6csovek kerilnek kialakitasra.

Az elfogyasztott hidegviz, a flitési energia, valamint elektromos energia lakdsonként, 6nallé mérés alapjan keriilnek

Fogyasztasmérés: , , . . ) L .
elszdmolasra. Az almérgk leolvasasahoz a lakasba vald bejutas nem sziikséges.

Minden lakészobdban 3 db, nappaliban 4 db, konyhaban 6 db (elszivd, h(ité, mosogatogép, + 3db konyhapult félétt), a
flrd&szobakban 2 db (mosdgép részére +1 db), és a kozlekedGkben 1 db 230 V-os csatlakozoaljzat kertil elhelyezésre,
helyiségenként 1-1 mennyezeti lampahellyel. A teraszokon 1db csatlakozdaljzat kertil kialakitdsra, oldalfali vagy mennyezeti
ldmpa fényforrassal és [ampaburaval, beltéri kapcsoléval. A homlokzati vilagitotestek terv szerinti pozicidban késziilnek,

i mindenhol azonos kivitelben. Ezeken kiviil a konyhdban pultvildgitasi kiallds, a furd&szobaban tukérvilagitas kidllas kertl
Elektromossdg: kiépitésre. A lakasokban korszer( és formatervezett elektromos szerelvények keriilnek beépitésre. A lakasok vilagitotestjei nem
tartoznak a lakdsok alapfelszereltségébe, ezeket a Vevék biztositjak (természetesen a hozzajuk tartozo vezetékezés és kapcsold
elkésziil). A lakdsok 3*16A elektromos ellatassal rendelkeznek.

Minden lakdszobaba kiépil legalabb egy-egy TV aljzat és a nappali helyiségekben telefon és szamitégép csatlakozd, az elvi
butorozasi terv figyelembe vételével.

Okosotthon-rendszer Standard Loxone okosotthon csomag tartozik a lakasokhoz.
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7 - TERULETKIMUTATAS Value4Real Kft.

TERULETKIMUTATAS - épitész koncepcio tervek alapjan

Meglévé koncepcio
maodositds (orvosi

Meglévé koncepio

o Uj koncepcié:
maximalizalt

rendeld dthelyezés) beépitéssel kristdly forma
Vo1 Vo2 vo3
vazlatterv vazlatterv vazlatterv

Lakasok szama 108 120 115
Lakas osszeteriilet 7214 8 505 7 501
Parkoldk szama 297 299 296
Kereskedelmi egységek 781 935 803
Orvosi rendeld 534 531 511
Lakasok 7214 8 505 7 501
Terasz terilet 1694 2 196 1278
Raktar terlet 1374 849 870
Irodaterilet 889 - -
Mélygarazs 8741 9873 10 424
Gépészet
Kozlekedd 1798 1895 1657
Ossz netto teriilet 23 026 24 784 23044
Ossz brutto teriilet 25709 27 215 25625
Bontas 46 508 46 508 46 508
Telekterilet 6 398 6 398 6 398
Felvondék szama 6 6 6
Foldszinti burkolt tertlet/z6ldtertlet 3500 3300 3550
Homlokzat kiils6 7 475 7 560 8375

Beethoven 100 100 115

B6sz6rmény 160 168 145

Szoboszlai 185 180 250
Homlokzat belsé 0,3657
Nyildszarok 2243 2268 2513
Tetd 2090 1430 1295
Mélyépités
Alapterilet (m2) 5050 5050 5050
Mélygarazs kertlet (m) 350 350 350
Féldmunka (m3) 42 925 42 925 42 925
Résfal (m2) 1785 1785 1785
Szegezett, |6ttbetonos rézs( 840 840 840
(Boszorményi és Szoboszlai Ut mentén)
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7 - TERULETKIMUTATAS

Value4Real Kft.

Epitészeti adatok V01 (m2) V02 (m2) V03 (m2)
Szintterllet - terepszint alatt 10 824 11 241 12 093
Szintterlleti mutato - terepszint alatt 1,7 1,8 1,9
Szintterllet - terepszint felett 14 885 15975 13 533
Szintterlleti mutato - terepszint felett 2,3 2,5 2,1
Lakdsszam 108 120 115
Parkoldszam 297 299 296
Parkolészam (funkciénak megfelel6) 262 224 224
Lakas 2 szoba 2 004 2 499 2324
Lakas 3 szoba 3005 3167 4 306
Lakas 4 szoba 1578 1680 388
Lakds 4+ szoba 285 844 -
Lakas 5 szoba 342 315 484
Loggia 660 718 -
LAKAS 0SSz 7 875 9223 7 501
Erkély 322 55 704
Tet6terasz 663 1212 497
Foldszinti terasz 48 210 77
Erkély 1034 1477 1278
KozlekedSk 1798,07 1895 1657
Iroda 889 0
Szolgaltatas 781 935 803
Orvosi rendel6 534 531 511
KIADHATO TERULET 0SSZ 2204 1466 1313
Mélygarazs 8 091 9183 9838
Mg. Kozlekeddk 337 461 509
Tarolok 1374 849 870
Gépészet, kiszolgald tertilet 313 229 78
MELYGARAZS 0SSz 10 116 10 722 11 294
OSSZESEN netto 23 026 24 784 23044
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8. sz. melleklet

Projekt
Hegyvidek



[Lakasmix
kereslet1 hatter
osszes erdeklodes
eloszlasa



Uj épitési XII. kertileti lakasok irdnti érdeklédések
eloszlasa szobaszam szerint 2019-2020-ban - 0osszes
erdeklodeés eloszlasa

~
-
gre

small_rcom_count
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Uj épitési XII. kertileti lakasok irdnti érdeklédések eloszlasa
szobaszam szerint 2018-2020 kozott a 2-4 szobas lakasok esetében

Erdeklodések eloszlasa Xl keriileti tij épitésii 2-3-4 szobas lakasok esetében ingatlan .com
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m 2 szoba m 3 szoba m 4 szoba
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Lakasmix
keresleti hatter
egy hirdetesre juto
erdeklodesek aranya



Uj épitési XII. keruleti lakasok iranti érdeklédések eloszlasa szobaszam
szerint 2019-2020-ban - 1 hirdetésre juto érdeklodések szama

2

e 1 hirdetésre jut6 érdeklédések szama (db./ hirdetés)
e 0Osszes érdekl6dés eloszldsanak ardnya (%)

Osszességében igaz, hogy a népszeriibb

1 -~ O & beosztasu ingatlanok esetében (eloszlas alapjan)
s 1,0714 g . s s Py PR VA
1% 2% o  magasabb az egy hirdetésre érkezé érdekl6dések
| szamaiis.

small_room_count

o
1,0625

G . .
2%
10045 1330 1,2733

24%
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Lakasmix -
javaslat az eredeti
koncepcio alapjan

(nincsenek félszobak)
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Lakasmix javaslat csak egész szobak kialakitasaval (N=119db.)

5 szoba; 2 db.

4 szoba; 30 db.

3 szoba; 48 db.

2 szoba; 39 db.

ingatlan.com



Muszaki tartalomra vonatkozo javaslat



Muszaki tartalom

A kialakitandé lakasok miiszaki tartalmat elsédlegesen a projekt koltségvetése alapjan
szilkkséges meghatarozni, a vasarlok elsésorban ar/érték vizsgalat alapjan dontenek.
Minél magasabb az eladasra felkinalt lakasok miiszaki tartalma, annal vonzobb a vevék
szamara. A kivitelezési koltségek fliggvényében érdemes meghatarozni a minimalis és
optimalis felszereltségi szintet a lakasok esetében.
A budapesti 0j épitésii lakasok ~20 szazalékat kinaljak okosotthonként

o Amennyiben a lakasok kialakitasa soran az okosotthon funkcio alapértelmezett, akkor

bizonyos okos alapfunkcidk (fiités-hiités) beépitését javasoljuk.
o A tobbi funkciét felar ellenében (akar partnernek kiszervezve) is megrendelhetik a

vasarlok, ezzel a projekt soran elvart profittomeg kockazatmentesen biztosithato.



Irodaterulet hasznositasara
vonatkozo javaslat



Irodapiac jelenlegi allapota

A budapesti irodaallomany legfontosabb mutatoi

e Koronavirus miatt a bérlok jelentos

Uj kinalat (m?) 24310 45560 87500 59785
- . spe Bériroda allomany (m?) 3083 050 3131100 3204915 3242 000
resze kl haszna Ija a Sajat tulajdonu irodateriiletek (m?) 604570 609890 612390 614750
Teljes irodaéllomany (m?) 3687 620 3740990 3817305 3856750
szerzodésekben fog|a|t d ijmentes Kihasznalatlansag (m?) 207740 230510 277630 312250
Bériroda kihasznalatlansag (%) 6,7% 7.4% 8,7% 9,6%
.o . s e e Teljes irodapiaci kihasznalatlansag (%) 5,6% 6,2% 7.3% 8,1%
teriiletvisszaadasi klauzulakat, Eldbérlet (m?) 63060 10940 12500 14640
Uj bérleti szerzodés (m?) 37670 24900 23630 20160
emiatt a piacon fe|k|’né|t Meguijitas (m?) 90040 28400 48315 28700
Béviilés (m?) 11740 10300 3545 13490
, P .o Sajat tulajdon (m?) 0 5120 0 2360
bérbeadhaté irodateriiletek Brutts bérbeadas (m?) 202510 79660 87990 79350
emelkednek (forrés: BRF)

e A tranzakciok szama (bérbeadas és
eladas) jelentosen visszaesett a

prémium kategoérias irodahazakban



Irodapiac jelenleqi allapota - folyt. (2)

15. abra
A bérleti kereslet volumene és dsszetétele a budapesti
irodapiacon

A jelenlegi helyzet hosszabb 700 BT 700
y o L] V4 m- .m
tavon is bizonytalansagot . \I ]I lﬂ -
okozhat a beruhazéi oldalon, 0 I I I = ‘l E Yl ol
300 1 = F 300
VZ4 V4 ” Vé ” ” N - g s

foleg a bérlok hosszu tavu zoo- N I o 7l - 200

AEEVE VR N
ssi stratégisj NIV N
alkalmazkodasi stratégiaja NiIZE/07H707870707/0787870 /1%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2I0|ll.9 2015 ZIOI?D

miatt. A kereslet varhatéan (=) Bévilés [ Bérlet megijités 3 Uj bérbeadss

I ElGbérlet ===3 Sajat haszndlatbavétel

csokkenni, a kinalat pedig noni

Forras: Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield.

fog, a versenyhelyzet fokozaddik. (forras: MNB
kereskedelmiingatlan-piaci jelentés)



A budapesti kiad6
irodak iranti
érdeklodések
szama 1-2 éves
osszevetésben 40-
60 szazalékkal
csokkent az elmult

fél évben!

(adatok forrasa:

ingatlan.com)

kiado irodak iranti erdeklodesek szama

erdeklodesek_szama
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Irodapiac jelenlegi allapota - folyt. (3)

e A vizsgalt lokacioban jelenleg egy A kategérias irodabérlemény akar 17-22
EUR/m? bérleti dijon is kiadhaté, mivel az atlagos bérleti dijak még nem
csokkentek. Ezek a bérleti dijak viszont nincsenek kébe vésve, mivel a COVID
egyelore nem gyiiriizott be a bérleti szerzodésekbe.

e A bérbeadas soran még felmeriilhetne a kozepes vallalkozasok helyett a
stabil hatteri kisvallalkozasok bekoltoztetése, de ezek a cégek irodapiaci
informaciok alapjan most minimalizaljak a koltségeiket, ezért jelenleg az

irodaiizemeltet6 cégek sem tudjak 6ket becserkészni.



Osszefoglald javaslat

A jelenlegi bizonytalan helyzetben a felmeriil6 kockazatok miatt, nem
javaslom irodateriilet kialakitasat az ingatlanban, kivéve, ha mar most
biztosithato az a vallalkozéi kor, aki valoszinulsithetéen bérbevenné az
irodateriiletet. A javaslat a 2019-2020-as adatok trendjei alapjan
késziilt, aminek forrasai az ingatlan.com és BRF sajat adatai, az MNB
kereskedelmiingatlan-piaci jelentése, illetve irodalizemeltetoi

varakozasok a 2021-2022-es idoszakra vonatkozoan.



Parkolohelyek hasznositasara
vonatkozo javaslat



Budapesti es XII. kerulet1
garazspilac helyzete -
keresleti oldal



Eladé es kiad6 parkolohelyek iranti kereslet Budapesten 2016-
2020 kozott (januar-oktober id6szakban)

listing_type / date

eladé kiadé

Dinamikusan emelkedik a févarosban az 2383 oy 23sss
eladd/kiado parkoldhelyek iranti kereslet:
e 3-4 év alatt szinte megduplazédott a
kereslet a budapesti elad6 garazsok v L
irant
e 3-4 év alatt 70%-kal nétt a kiado i 15060
gardzsok iranti érdeklédések szama ) =
e 2020 megtori ezt a trendet, de ez 11985
egyértelmden a koronavirusnak s ase I
tudhato be. I

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

erdeklodesek_szama
= [
o
-~ A



Eladé és kiadé parkolohelyek iranti kereslet a XII. keruletben
2016-2020 kozott (januar-oktober id6szakban)

listing_type / date

eladé kiadé

1050

A Hegyvidéki varosrészekben a .
koronavirustol fliggetleniil folyamatosan
nd az eladd garazshelyek iranti kereslet, a
bérldi igény pedig stabilnak mutatkozik: - -
e 4 ¢v alatt 70 szazalékkal nétt az cos
elad6 garazsok iranti igény
e Akiado parkolok iranti kereslet még 3 «» i
a koronavirus ellenére is stabilnak I

erdeklodesek_szama

mutatkozik a Xll. kertletben, és

S01
473
432

majdnem masfélszerese a 4 évvel 0

ezel6ttinek. 203 300

246

200
0
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Budapesti es XII. kerulet1
garazspilac helyzete -
kinalati oldal



Eladé budapesti parkolohelyek kinalatanak és aranak valtozasa
2015-2020 kozott (db. és millio Ft)

e Budapesten a parkolohelyek kinalata viszonylag stabil mikdzben az arak dinamikusan emelkednek:
2015 aprilisahoz képest 2020 oktéberre 135%-0s aremelkedés ment végbe 2 millio forintrél 4,77 millié
forintos median értékre. Ez arra utal, hogy a budapesti parkoléhelyekbdl hiany van.
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Kiad6 budapesti parkoldhelyek kinalatanak és aranak valtozasa
2015-2020 kozott (db. és ezer Ft/ho)

e Budapesten a bérelhet6 parkoldhelyek kinalata n6, de a bérleti dijak is emelkednek:
2015 aprilisahoz képest 2020 oktéberre 53%-0s aremelkedés ment végbe: a median 15 ezer forintos havi

bérleti dij 23 ezer forintra emelkedett.

Median napi_ar

10

Number of Records

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



Elado XII. keruleti parkolohelyek kinalatanak és aranak valtozasa
2015-2020 kozott (db. és milli6 forint)

e A hegyvidéki eladé parkoléhelyek szama rendkiviil sz(ikos (5-15 db. egyszerre), a garazsok értéke emiatt
drasztikusan emelkedett:
2015 aprilisahoz képest 2020 oktéberre 129%-0s aremelkedés tortént: a median 3,5 millié forintos eladasi
ar 8 millio forintra emelkedett.

10

8

Median napi_ar
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Kiado XII. keruleti parkolohelyek kinalatanak és aranak valtozasa
2015-2020 kozott (db. és ezer Ft/ho)

e A hegyvidéki bérelheté parkoldhelyek szama nagyon kevés (10-30 db. egyszerre), a bérleti dijak emiatt
folyamatosan emelkednek:
2015 juniusahoz képest 2020 oktéberre 75%-0s aremelkedés tortént: a median 20 ezer forintos havi bérleti
dij 35 ezer forintra emelkedett.

40

Median napi_ar
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Létesitendo garazsokkal kapcsolatos

osszefoglald javaslat
Mivel a parkoléhelyek sziikossége a kovetkezo6 idoszakban még nagyobb igényt

teremt a garazsokra, ezért varhatéan - 119 db. lakas esetén - 120-200 parkol6helyet
varhatéan a leend6 lakastulajdonosok is megvasarolnanak. A kornyékbeli
felvevépiacon érdemes megemliteni a Kiralyhago irodahazat, ahol a bérl6k és
munkavallal6ik tovabbi parkoléhelyeket vasarolnanak/bérelnének. Szintén
potencialis bérloként jelenhet meg a kozelben miikodé Kormanyablak is, a
kornyékbeli lakdk pedig vasarloként jelenhetnek meg. A betervezett 300 parkolohely
1,6-2,4 milliard Ft 6sszegl hozzaadott értéket teremthet a projektben, amiket

megvaldsitas esetén varhatéan maradéktalanul lehet majd hasznositani.



Arazasi kérdések



[Lakasok arazasi hattere
kinalati oldal



Nemetvalgyi es XII. keriileti 2-5 szobas uj epitest lakasok
median kinalati négyzetmeéterara (ezer Ft/m2)
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[Lakasok arazasi hattere
keresleti oldal



A keresleti hatarérték-fuggveny a kumulalt érdekl6dések alapjan 65-125 millié Ft kozott a legmagasabb értékd,
125-160 millié Ft fOlott is pozitiv tartomanyban van, de afolott mar csokken az értéke. A négyzetméterarak alapjan
vizsgalt keresleti hatarérték-fliggvény pedig 1,6 millié-1,85 millié Ft/m? k6zott a legmagasabb értékd.

Németvolgyi 2-4 szobas (j lakdsok irdnti kumulalt érdeklddések eloszldsa az ar és négyzetméterar fliggvényében

Year of date
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Ez alapjan 125 milli6 forintig intenziv a kornyékbeli elado uj lakasok iranti kereslet, és 160 millio forintig is
szamottevd az érdeklbdések szama, de utana mar jelentésen lecsokken. A négyzetmeéterarak 1,6-1,8 millié Ft/m2
kozaotti értékén a legnagyobb az érdeklédések novekedése, és az egy hirdetésre jutd érdeklédések mutatdja (ami
a kinalat mennyiségének hatasait sziri ki) is ebben a tartomanyban a legmagasabb.

Fontos megjegyezni, hogy a Németvolgy varosrészben talalhato uj épitési lakashirdetések szamottevd része a
Németvolgy residence-ben talalhatd, ami zoldmezds beruhazaskeént jéval nagyobb értéket képvisel a vevdk
szemeben.

Németvilgyi 2-4 szobas U] lakasok iranti kumulalt érdekl6dések eloszlasa az ar és négyzetméterar fliggvényében

J AL \_L'U
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Lakasok arazasi modellje



Az arazasi modell alapjaul 1,39 millié Ft/m2-es kiindulasi
négyzetméterar kerult meghatarozasra, amit az
alapteruletekkel felszorozva és korrekcids tényezbkkel
ellatva kapjuk meg az egyes lakasok kalkulalt értékét.

Az alapteruletek meghatarozasa - A lakasok netto
alapterulete + erkély/loggia/teraszok terulete az alabbiak
szerint:
e Ha az erkély/loggia/teraszok terulete kisebb mint
30m2, akkor a terilet fele;
e Ha az erkély/loggia/teraszok tertlete nagyobb mint
30m?, de kisebb mint 100m? akkor a terilet 33%-a
e Ha az erkély/loggia/teraszok tertlete nagyobb mint
100m? akkor a teriilet 25%-a

Korrekcios tényezdk:
e utcai kilatas: 97%, udvari kilatas: 102%
e Tajolas: az els6 emeleti vagy foldszinti lakasoknal
EK-i fekvésnél: 97%

Az egyes lakasok arazasat a 2020-152 BBSZ2022

arazas.xlIsx fajl tartalmazza. A lakasok arsavok szerinti
alne7lacat (hieztnaramiat) a7z alahhi Ahra ezemlalteti-

Az arazas a jelenlegi piaci helyzeten alapul. Az
arak modositasa a koltségek és a piaci helyzet
valtozasanak fuggvenyeében sziukséges lehet.

Az ingatlanok miszaki felszereltségét az eladasi
ar fuggveényében differencialni érdemes: ebben a
100 vagy 111 milli6 forintos érték jelentheti a
lélektani hatart a felszereltségtél figgden.

Elado lakasok szama az eladasi ar fiilggvényében
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Parkolok arazasi hattere
kinalati oldal



Az abran a Németvolgy varosrészben kiadasra felkinalt parkolok median havi bérleti dija lathatd (ezer Ft/ho).
Minél vastagabb a vonal, annal nagyobb a kinalat. Ezek alapjan a parkolohelyeken 30 ezer Ft/h¢é dijjal lehet piaci

alapon bérbeadni.

Median napi_ar

Day of napi_datum



A XII. keruleti eladd parkolok median kinalati ara 2020-ban 7-9 millié forint kozott. A kinalat az utébbi hdnapokban
enyhén novekedett, de még mindig nagyon szlkos. Jelenleg 10 eladd parkold szerepel a kinalatban.

Median napi_ar
]
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Day of napi_datum



A németvolgyi eladd parkoldk median kinalati ara 2020 juliusi 8,8 millio forintos értékrdl 2020 oktoberere 7,2
millira csokkent, de novemberre mar 8,5 millié forintra novekedett. A kinalat meglehetdésen szilk, az elmult 5
évben Németvolgyben egyszerre 4 parkoldnal tobbet nem kinaltak eladasra, ezekre a kereslet jelentds.

Median napi_ar

A garazsok javasolt eladasi ara 8-9 millio
forint kozotti 6sszeg a kivitelezés
koltségeinek fuggvényében.

Day of napi_datum



Parkolok arazasi hattere
keresleti oldal



A keresleti hatarérték-fuggveny a kumulalt érdeklédések alapjan 8,8 millié forintos értékig stabilan magas, utana
csOkkenni kezd. Ez meger6sités lehet a parkoldhelyek 8-9 millio forint kozotti eladasi arara a kivitelezési koltségek
fuggvényeében.

Németvolgyi garazsok irédnti kumulalt érdeklédések eloszldsa az ar fliggvényében

Year of date

Running Sum of erdeklodesek_szama

aktualis_ar



Tarolok arazasi hattere



Tarolokat kulon nem hirdetnek meg kiadasra vagy eladasra, ezért itt altalanos arazasi szabalyszerliségek nem
figyelhet6k meg. A németvdlgyi és a Xll. kertleti jelenlegi Ujlakas-kinalatot elemezve elmondhatd, hogy a tarolokat
az Uj épitésli lakasokhoz 300-750 ezer Ft/m? aron kinaljak megvasarlasra.

A kockazatok minimalizalasa érdekében a minimalis eladasi arat a lakasok elvart megtérulését a tarolok
koltségszintjére vetitve érdemes meghatarozni. Az iparagi tapasztalatok alapjan a tarolohelyiségek konnyen
hianycikké valhatnak a tarsashazban, ha elégtelen szamban jonnek létre. Amennyiben lehetéség van ra, akkor
annyi tarolohelyiséget érdemes létrehozni, amennyi lakas megépul a projekt keretében.



[.akasok fizetesi
utemezese



Az Uj épitésl lakasok fizetési Utemezése kozll a piacon jelenleg legnépszeriibb konstrukcié a “20-80”-as
megoldas.

A vevl az elbszerz6dés megkotésekor 20%-ot befizet, a hasznalatbavételi engedély megszerzése utan,
birtokbaadaskor vagy miiszaki atadaskor pedig a fennmaradoé 80%-ot fizeti ki. Ezt leginkabb bankfinanszirozott
projektek soran valasztjak a beruhazok. El6nye, hogy a vevék felé bizalmat épit, hiszen a vasarldk befizetése
nélkul is garantalt az épitkezés elérehaladasa. Vannak ennél “extrémebb” konstrukciok is, mint pl. a 10-90-es
verzid, amit az Eotvos Villapark alkalmaz.

A masik elterjedt megoldas a készultségaranyos finanszirozas. Erre példa az alabbi GUtemezés:
- El6szerzédéskor: 25%

- Mélyépitési munkalatok befejezése utan: 25%

- Lakas szerkezetkész allapotakor: 20%

- Lakas emelt szint(i szerkezetkész allapotakor: 20%

- Birtokbaadaskor: 10%

Az ingatlan.com és hitelkozvetit6 leanyvallalata a money.hu teljeskorl ugyintézeést és tamogatast tud biztositani a
vevéfinanszirozas soran az oktdberben indult hitelintéz6 szolgaltatas keretében: https://hitelintezo.ingatlan.com/
Ennek elénye, hogy adataik megadasa utan az érdekl6d6k el6zetes mindsitést kapnak, és ez minden egyes
megtekintett ingatlanrdl visszajelzést ad, hogy belefér-e a kéltségvetésiikbe az adott lakas vagy sem. igy a projekt
lakasai irant érdekl6dé legforrobb leadek “vasarlok” mar elézetesen kiszirheték. A hitelintézé oktoberi indulasa
6ta mar tobb mint 20 ezer latogato toltotte fel adatait a rendszerbe.




Uzlethelyiségek arazasa



Az abran a Németvolgy varosrészben eladé lizlethelyiségek median négyzetméterara (ezer Ft/m?2) lathato. 2020
marciusa 6ta nétt a kinalat: az 6szi hdnapokban 5-7 eladd ilyen létesitmény volt, mig 2019 masodik felében csak
1-1 Uzlethelyiséget kinaltak eladasra a varosrészben.
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Az abran a Németvolgy varosrészben kiado lzlethelyiségek median négyzetméterara (Ft/m?/hé) lathato. 2020
elején ugrasszerien nétt a varosrészben kiadd létesitmények havi bérleti dija, azonban a koronavirus jarvany a
kiskereskedelmi szektort is sujtotta, ezért a bérleti dijak csokkenésnek indultak Németvolgyben is.

median nm-ar (copy)

A projektben talalhato
uzlethelyiségeket 8 ezer
forint/m2/h6 bérleti dijon
érdemes kiadasra felkinalni a
jelenlegi helyzetben
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Irodaterulet arazas



Jelenleg a varosrészben 5000 Ft/m?/hé median dijon kinaljak bérlésre az irodakat irodahazakban (~14 EUR). A
kinalatban szerepl6 A vagy A+ kategorias irodak havi bérleti dija 17-18 EUR/m?, az (izemeltetési koltség pedig 3-
4 EUR/m2. Az alapjan a projektben szerepld irodateriiletet négyzetméterenként 17-22 EUR bérleti dijon lehetne
kiadni, azonban az Uzemeltetési koltség a megszokottnal jelentésen magasabb lehet! A kis alapterilet miatt pl.
egy éjjel-nappali szolgalatot ellaté biztonsagi 6r, akar 1 EUR/m? extra koltséget jelenthet az (izemeltetésben. Ez
problémat jelenthet a bérlbknek. Megoldast jelenthet az irodaterllet kapcsan felmerulé koltségeket részben a

lakastulajdonosokra raterhelni extra funkciok formajaban: pl. éjjel-nappali biztonsagi és portaszolgalat
formajaban. :

oDV)

m-ar (¢

mediann

Day of napi_datum



Jelenleg a varosrészben 1,6 millié Ft/m? aron kinaljak eladasra az irodakat A vagy A++ kategorias
irodahazakban. Minddssze 2 ilyen eladé létesitmény szerepel a kinalatban.

108 M Ft 1611940 Ft/m?
Torpe utca, XII. kertlet

67 m? terulet

_ 1300 M Ft 1595092 Ft/m?
= | Németvolgy, XII. kerilet
o8

815 m?2 terulet

.
L L g



EPITESZETI MUSZAKI LEIRAS

Projekt:

120 LAKASOS LAKOEPULET
MUSZAKI MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

1126 Budapest, Boszérményi ut 20-24.
Hrsz.: 7744; 7749/2; 7750

Megrendeld:

BBSZ Ingatlan 2022 Kft.
1126 Budapest,
Boszorményi ut 20-22.

Tervezéb:
A3 Epitész Kft.

1131 Budapest,
Vélegény u.60.

2020 december 7.



A3 Epitész Kft.
1131 Budapest,
L. . Vélegény u. 60.
1. ALAIROLAP

A 1126 Budapest, Boszorményi ut 20-24. (Hrsz.: 7744; 7749/2; 7750) alatti 120 lakasos
lakéépullet megvalosithatosagi tanulmanyahoz.

Megrendelé:

Orban Imre
BBSZ Ingatlan 2022 Kft
1126 Budapest,
Boszorményi ut 20-22.

Epitésztervezé:

B )
Zsoldos Lehel
felelds tervezé — E1 01-2419
2092 Budakeszi, Bibo Istvan u. 16/B.
+36 30 311 17 99

Balint Adr!enn
felel6s tervezé — E1 01-0384
+36 30 472 48 11

2020. december 7.
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2. MEGVALOSITHATOSAGI TERV TARTALMA

A 1126 Budapest, Boszorményi ut 20-24. (Hrsz.: 7744; 7749/2; 7750) alatti 120 lakasos
lakéépullet megvalosithatosagi tanulmanyahoz.

Helyzetismertetés, helyzetelemzés
Tervezési program

Tervezett allapot

Sziikséges beavatkozasok
Elemzés

Latvanytervek

Mellékletek

3. HELYZETISMERTETES, HELYZETELEMZES

A BoOszérményi ut kdzéps6 részén lévd, a kornyezd beeépitéstdl durvan elité irodahazak
allapota az elmult évtizedekben er6sen leromlott. Szerkezetei, alaprajzi elrendezése a mult
szazad kozepi igények szerinti, feltjitasa, atalakitasa racionalisan nem oldhaté meg. Az épllet
esztétikai értéket nem hordoz, tdmegével beépitésének modjaval nem illeszkedik a
kornyezetbe.

A 2018 majusaban végzett azbeszt felmérés mindegyik épuletben kimutatta a karcinogén
(rakkeltd hatasu) azbeszt jelenlétét.

4. TERVEZESI PROGRAM

- kdzel 300 fér6helyes mélygarazs
- szolgaltatdsok a Boszorményi uti épuletszarny foldszintjén
- kozel 100 lakas kialakitasa

Az alapelvek a kdvetkezbk:
- a kornyéken jellemzé keretes beépités visszaallitasa

- a kdrnyéken jellemz6 "utcamegszakitasok” visszaallitasa
- nagy traktusmeélységek, kellemes belsd kdzlekedérendszer kialakitasa

5. TERVEZETT ALLAPOT

5.1. ALAPADATOK, beépitési paraméterek

Az épllet helye: 1126 Budapest, Boszormeényi ut 20-24.
Helyrajzi szam: hrsz.: 7744; 7749/2; 7750
Epitési 6vezet: Ln-2/XIV-5
(nagyvarosias, jellemzéen zartsoru, keretes beépitési lakéterilet)
Beépitési mod: zartsoru
Telek terilete: 6398 m?
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Megengedett maximalis beépitettség:
Tervezett beépitettség:

Megengedett minimalis zdldfellleti hanyad:
Tervezett zoldfellileti hanyad:

Megengedett maximalis terepszint alatti beépitettség:

Tervezett terepszint alatti beépitettség:

Megengedett maximalis altalanos szintterileti mutaté:

Tervezett altalanos szinttertleti mutato

Megengedett maximalis parkolasi szintterilet mutato:
Tervezett parkolasi szintteriilet mutato:

Megengedett minimalis parkanymagassag:
Megengedett maximalis parkanymagassag:

A3 Epitész Kft.
1131 Budapest,
Vélegény u. 60.

70 %
52,43 %
15 %
15 %
80 %
80 %
3,20
2,50
2,40
1,76
12,5m
17,00 m

Tervezett parkanymagassaq: El6zetes Féépitészi és Tervtanacsi egyeztetésen jovahagyva

Utcai homlokzati szakasz tervezett magassaga: 17,00 m
Utcai homlokzati szakasz meglévé magassaga: 26,80 m
Tervezett lakasszam: 120 db
Tervezett parkoloszam: 296 db

5.2. EPITESZET

Kiindulasi adatok
A meglévé éplletek bontasaval lehetdség nyilik egy kortars, korszerii épuletegyittes
létrehozasara.

A tervezési program:

- kdzel 300 fér6helyes mélygarazs

- szolgaltatdsok a Boszorményi uti épuletszarny foldszintjén
- kozel 100 lakas kialakitasa

Az alapelvek a kdvetkezdk:

- a kornyéken jellemzé keretes beépités visszaallitasa

- a kdrnyéken jellemz6 "utcamegszakitasok” visszaallitasa

- nagy traktusmeélységek, kellemes belsd kdzlekedérendszer kialakitasa

A tomegalakitasnal a kérnyez6 épuletek tdmegformalasara reflektalunk mind a keretes
beépitéssel, mind az épulettomegek magassagaval. A visszahuzott tet6téri szinteken nagy
tetGteraszos lakasok kialakitasat tervezzuk.

A mélygarazs kialakitasanal figyelembe vettiik a Bészérményi Promenad koncepciot. Ezért
a mélygarazs megkodzelitése a Beethoven utca és a Szoboszlai utca felél torténik. A
szinteltolasos kialakitas lehetévé teszi a parkold szeparalt hasznalatat a funkciok szamara.
Az orvosi rendeld, a szolgaltatasok dedikalt helyet kapnak a mélygarazsban, ahogy a
lakasok is. A promenad és a mélygarazs behaijto kialakitasa miatt az kdzterlleten elvesz6
parkolészamot a mélygarazsban visszapétoljuk. A funkcidk szerinti parkolészamon felll a
mélygarazsban kiadhat6 / eladhaté helyek is maradnak.
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A Promenad koncepcio a Boszérményi uti szarny foldszintjének kialakitasanal is érvényesul.
A funkciok kitelepulhetnek az el6kertbe, "birtokba véve" ezaltal az utcat.

Az épulettdmb vertikalis kdzlekedését 6t Iépcséhazzal oldjuk meg, melyek az 6sszes szintet
O0sszekotik.

A homlokzatalakitasnal torekedtlink a nagy megnyitasok alkalmazasara, mely minden
funkcidnak megfelel. A lakasok a homlokzat sikjaba visszahuzott, intim teraszokat kapnak az
utcai homlokzatokon, mely a belsé udvari homlokzatokon kiegészil egy lebegb
erkélylemezzel, megnovelve ezaltal a teraszok méretét. Az utcai homlokzatok kortars
visszafogottsagukkal és eleganciajukkal illeszkednek a kdrnyéken meglévd klasszikusan
szerkesztett homlokzatképzéshez. A belsé udvari homlokzatokon az utcan alkalmazott
alapelveket kicsit 'megbolonditva’ egy jatékosabb megjelenést alakitunk ki.

A keretes beépitéssel kialakulé kert magankert lesz, mely az 6sszes Iépcséhazbdl
kozvetlenul elérhetd a lakok szamara. A foldszinti lakasok kis privat kerteket kapnak. A
kertbe a Boszorményi uti 'hasitékon’ at az utcarol belatas nyilik.

A lakasok kialakitdsanal alapvet6 szempont volt, hogy kényelmes életterek jojjenek létre. A
belmagassag minden szinten 2,90 m. Minden lakashoz egy minimum 6 m2-es loggia tartozik,
de jellemzéen 12 m? erkéllyel keriilnek kialakitasra. A tetszinti lakasokhoz tet6teraszok,
tetékertek tartoznak. A lakdsokban a szobak alapteriilete minimum 12 m2. A mélygarazsban
minden lakashoz egy minimum 5 m?-es tarolo tartozik.

5.3. LAKASMIX

2 3 4 4+ 5
SZOBOSZLAI UTCA
P 0 0 0 0 0
FSz 0 0 0 0 0
1 3 4 4 0 0
2 4 4 4 0 0
3 4 4 4 0 0
4 5 3 3 0 0
T 0 2 0 4 0
BOSZORMENYI UT
P 0 0 0 0 0
FSz 0 0 0 0 0
1 7 3 1 1 0
2 7 3 1 1 0
3 7 3 1 1 0
4 5 5 0 0 0
T 1 1 0 1 1
BEETHOVEN UTCA
P 0 0 0 0 0
FSz 2 0 0 0 0
1 1 4 0 0 0
2 1 4 0 0 0
3 1 4 0 0 0
T 0 0 0 0 1
szobaszam 2 3 4 4+ 5
db 48 44 18 8 2
40% 37% 15% 7% 2%
120 db
parkolok szama (db) 296
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tarolok (m2) 849,03

5.4. ALAPTERULETEK

Szintterulet - terepszint alatt 11240,74
SzintterUleti mutato - terepszint alatt 1,76
Szintterllet - terepszint felett 15974,54
Szintteruleti mutato - terepszint felett 2,50
Lakasszam 120
Parkol6szam tervezett 296
Parkolészam (funkcionak megfelel8) 224
Lakas 2 szoba 2499,33
Lakas 3 szoba 3166,89
Lakas 4 szoba 1679,80
Lakas 4+ szoba 844,08
Lakas 5 szoba 314,64
Loggia 718,48
LAKAS 0ssz 9223,22
Erkély 55,33
Tetbterasz 1212,03
Foéldszinti terasz 51,08
LAKAS 50% 0SSz 1318,44
Kozlekeddk 1895,31
Iroda

Szolgaltatas 934,80
Orvosi rendelé 531,41
KIADHATO TERULET $SSz 1466,21
Mélygarazs 9182,81
Mg. Kozlekedbk 460,55
Taroldk 849,03
Gépészet, kiszolgalo terilet 229,38
MELYGARAZS 0SSz 10721,77
OSSZESEN 24624,95

5.5. TARTOSZERKEZET

Tartészerkezet bemutatasa

Az épulet geometriai kialakitasa a kérnyez6 terepadottsagokhoz illeszkedéen kertilt
kialakitasra, igy a -3 pinceszint csak a Szoboszlai utca mentén készil (udvar szintjétél
szamitva), a toébbi helyen csak 2 szint mélygarazzsal rendelkezik az épiilet.

A BOszoérményi uti oldalon kerul kialakitasra Fsz + 4 + T szint (Fsz + 3 + 2T szint), a
Beethoven utcai oldalon Fsz + 3 + T szint emelet, mig a Szoboszlai utca mentén Fsz +4 + T
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(Fsz + 3 + 2 T) emelet a legmagasabb szint. A szintek alaprajzi kialakitasa a tartoszerkezet
szempontjabodl a foldszinttél felfelé kbzel azonos.
Az éplilet a pince szinteken 6 dilatacios egységbdl épll fel, amelyek kézll a belsé udvar
alatti dilatacios egység nem folytatodik felszerkezetként. A dilatacios egységek az
alapozasuk felett szerkezetileg kulon mikoddnek.
Minden dilatacids egységben a belsé pillérek jellemzd szerkezeti raszterosztasa 7,5 m x 8,0
m, a pillérek a homlokzati raszterektdl 4 méterre helyezkednek el, ezaltal egy nagyon jol
kezelhetb szerkezeti kialakitast biztositva.
A belsé, csak pinceszinteken létesulé dilatacios egység kivételével minden dilatacios egység
rendelkezik legalabb egy merevité maggal, amely praktikusan lift és Iépcséhaz szerkezetbél
kerul kialakitasra. Ezen kivil merevit6 funkciot toltenek be a homlokzati falak egyes részei is.
Az épulet szerkezete monolit vasbeton szerkezetként készil, biztositva a vizszintes és
fuggdbleges tartoszerkezeti elemek szoros egyutt dolgozasat. A 1épcséhazakban a
lépcsbkarok viszont a kdnnyebb kivitelezhetéség érdekében elérelathatolag eléregyartott
szerkezetként keriinek kialakitasra.

Alapozas

A talajvizsgalati jelentés szerint a terllet altalajviszonyait a az atlagosan 5 méterben
feltdltés, mig alatta agyag rétegek alkotjak. A pinceszintek megépitése miatt a feltdltés teljes
vastagsagban kikerul az épulet alatti részrél, igy az épulet az alapozasra alkalmas agyag
rétegbe kerul majd elhelyezésre.

Az épulet alapozas ilyen modon lemezalapozassal megvaldsithatd. A varhato terhek és
talajviszonyok alapjan atlag 80cm vastag vasbeton alaplemezzel tartjuk megvalésithatonak
az alapozast. Alternativ alapozasi megoldasként alkalmazhaté cdléppel gyamolitott
alaplemez is. Ebben az esetben a terhek ~70%-at veszik fel a c6l6pok, amely terhek
pillérenként 4db 12m hosszusagu CFA 60cm atmérdji colopodkkel vehetdek fel. Az
alaplemez ebben az esetben atlag 70cm vastagsaggal szamolhatd, amely mar tartalmazza a
cOl6pdk fejtombijeit is.

Munkatérhatarolas

A tervezett éplletek munkatérhatarolasara tébb megoldas létezik, az egyes megoldasi
modszerek 6sszehasonlitasanal a kdvetkezd szempontokat érdemes figyelembe venni:
miszaki megfeleléség, épllet hatarol6 szerkezetek miiszaki megvaldsitasanak miszaki
megoldasai, gazdasagossag és szomszédos telkek teriletfoglalasa.

A tervezett épulethez harom helyen csatlakozik zartsoruan a szomszédos telken
elhelyezkedd éplilet (Beethoven 7/a, Beethoven 11 és Beethoven 13. szam alatt talalhato
telkeken), ezeken a részeken befogott, colopfalas megtamasztassal javasoljuk a
munkatérhatarolast megoldani.

A munkag06dor konturvonalanak tobbi részén tobbféle megoldast tartunk megoldhaténak,
melyek elemzése a kdvetkez6 tervfazis feladata.

5.6. GEPESZET

Energia felhasznalas — kornyezetvédelem

A gépészeti rendszerek kialakitasa soran hangsulyt fektetlink a kérnyezet terhelés
minimalizalasara. A takarékos energiafelhasznalas érdekében a gépészeti rendszereket a
mai technikai szinvonalnak megfelel6en alakitjuk ki, ezzel minimalizalva a felesleges
energiafelhasznalast. Az épuletgépészeti rendszereket a felhasznalas jellegéhez alakitjuk ki.

Karosanyag emisszio vizsgalata
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Az éplletek fltését és hiitését hészivattyu berendezésekkel biztositjuk, mig a melegviz
ellatast indirekt fitésl melegviz tartalyokkal (a tartalyokat hészivattyukkal fatjuk), igy
karosanyag kibocsatas (COx, NOx) nem lesz.

Koézmiivek

A telek rendelkezik kozmi bekotésekkel, a telek el6tti viz, csatorna kdzcsorél a telekre a
bekotések kialakitottak. A telek gazellatasa szintén kialakitott, ezt a kivitelezés elétt meg kell
szuntetni.

Vizellatas
Vizszukségletek, terhelések
Az épulet vizigényénél a vonatkozé magyar szabvanyok iranyszamai, valamint a Fovarosi
VizmUvek Zrt el6irasai alapjan hataroztuk meg.
A szamitas alapjan az épullet 6sszesitett viz- és szennyviz igénye:

Hasznalati vizigénye: 58,3 m*/nap

Kommunalis szennyviz kibocsatasa: 58,3 m*/nap
Hasznalati melegviz ellatas meghatarozasa
A lakasok vizes helyiségeiben altalgos melegviz fogyasztasra szamitunk. A méretezésnél
reggeli és esti csucs fogyasztassal kalkulaltunk.
Ezen vizmennyiség biztositasara kozponti melegviz termelést tervezink. A melegviz ellatast
tombonként tervezzuk kialakitani, leveg6-viz hészivattyukkal.
OLTOViz
Az éplletben nedves fali tizcsap haldézat nem kerdl kialakitasra a lakdépllet részek
esetében, mig a jogszabaly alapjan a gépjarmitaroloban létesil, mivel annak alapterilete
meghaladja az 1000 m2-t.

Csatornazas

Az épllet funkcioibdl adoddan kommundlis és olajos szennyviz is keletkezik.

A berendezési targyakbol kikerlé szennyvizet blizelzardn keresztll agvezetékekkel a
berendezéscsoportokat 6sszefogod alapvezetékekbe vezetjuk.

A pincei parkoldk és rampak teriletein keletkez6, elfolyd olajos csurgalék vizeket egy kilon
halézat segitségével gyiijtjik és vezetjik a mélygarazs szinti alaplemezbe sillyesztett
olajfog6 és iszapfogd mitargyhoz.

Eséviz

A tertlet csapadékvizének elvezetését éplleten belll, gravitacids rendszerrel tervezzik
megoldani. Az 6sszegylijtott csapadékvizet zart tarozokban puffereljik és gyujtjuk. A
tervezett épuletben keletkezett fekalias szennyviz és csapadékviz gyljtése elvalasztott
csatornahaldzattal torténik.

A mértékado csapadékviz mennyiség: 157 m3

Téarozo térfogat tervezett: 160 m3

A szamolasnal a teljes tetéfellilettel, és 4 éves 10 perces zapor intenzitassal szamoltunk.

Fiitési — hiitési primer rendszerek

Az éplletek héveszteségének potlasara kdzponti hdszivattyu telepet (szivattyus melegvizes
fat6berendezés) telepitiink. A tervezett berendezések leveg6-viz hészivattyuk, 16kW-os
egység teljesitménnyel sorolt kivitelben. A hdszivattyu berendezéssel oldjuk meg a lakasok
fUtését és hltését.

A fiitési rendszer id6jarasfiggé szabalyozassal késziil.

A lakasok fltését és hiitését aktiv betonos NGBS rendszerrel tervezzik. Az el6regyartott
panelek a vasbeton fédémbe kerlilnek, az als6 vasalasi sorhoz régzitve. A panelokat
tavtartokkal kell beépiteni, igy alatta kb. 2cm-es beton takaras alakul ki.
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Szelléztetés
A lakasok szell6ztetése ablaknyitassal, természetes uton tervezett.
Vizes blokki szell6zések
A belséter szocialis helyiségek szellztetésére mellékcsatornas elszivo ventilatorokat
tervezlnk. A ventilatorok szakaszos UzemUek, késleltetett leallassal szereltek, helyi
inditasuak (fali kapcsolo végzi a ventilatorok inditasat).
Konyhai elszivo rendszerek
A lakasok konyha teruleteire D125mm méretl Iégcsatorna csatlakozast biztositunk. A
csatlakozasi pont a konyha fala. A lakoknak igy lehetéséguk van konyhai, beépitett
ventilatoros elszivd erny6t csatlakoztatni a kiépitett elszivo halozatra. A lakasok elszivo
csovei k6z6s légcsatornara csatlakoznak visszacsapo szelepen keresztil. Az elszivott
szennyezett leveg6t tetd folé vezetjik és ott dobjuk ki.
Parkold terulet szell6ztetése
A szell6zést fodém alatt elhelyezett Iégcsatorna haldzattal és elszivo ventilatorokkal
tervezzik. A ventilator inditasat CO érzékel6rél tervezzik. A levegd utanpotlast a behajtd
kapukon keresztll, racson keresztll tervezzink.
Pince szinti hé és fustelvezetés
A gépjarmditarol6 esetében az alapterilet 1%-nak megfeleld hé- és flstelvezetésrol kell
gondoskodni, mig az atriumban az alapterilet 3%-nak megfeleld elvezetésrél kell
gondoskodni.

5.7. EPULETVILLAMOSSAG

Erosaramu rendszerek

A tervezés soran 120 lakasos tarsashaz kerdl kialakitasra. A tervezett kialakitas 3
épulletrészt tartalmaz, sajat Iépcséhazakkal, lapostetés kialakitassal. Az éplletrészek a
pinceszinten 6sszefliggdek.

A telekhez k6z6s udvar tartozik. Az épitmény 6 rendeltetése: lakoéplilet.

Az épulet betaplalasa a miszaki gazdasagi tajékoztatd alapjan kertl majd kialakitasra. Mivel
az energiaigény elég magas, ezért transzformator telepitése sziikséges. Ez fogja tartalmazni
a kozépfesziltségi kabel betaplalasi pontjat is.

A 11kV-os kapcsolotér és a transzformator az épllet sulypontjaban, leaddéaknan keresztul
megkozelithetéen kerll kialakitasra. A haldzati engedélyes tulajdonaban 1évd
transzformatortér kialakitasanal a belsé elGirasokat kell figyelembe venni. A transzformator
mellé, 0,4kV-os kapcsoldhelyiségben kertl elhelyezésre a méretlen féeloszto.

Innen a pincei terlleten keresztil jutunk el a méretlen felszallokkal a minden szinten
kialakitott

A csatlakozasi pontnal kialakitott csatlakozé féelosztoban tlizvédelmi fékapcsolot kell
elhelyezni.

Kbzdsségi fogyasztok a kovetkezdk lesznek: lépcséhazvilagitas, garazstér villamos
fogyasztoi, kultéri altalanos vilagitas, kdzos szell6z6gép, rampafiités, csékiséro-fités.

A villamos energiaigény és ellatasa:

A mérdk 3 fazisu, direktmérék lesznek, fali tokozatban elhelyezve, sorolva.

A lakésokat az MSZ EN 447:2009 szabvany szerint 3x16A egységteljesitménnyel terveztik
kialakitani. (11,04kW)

A béruzletek el6iranyzott teljesitménye ~20kW (3x32A).

A lakasok szinti k6zds terlletei 5W/m2-rel kerlltek be a szamitasba.

A hdszivattyuk teljesitményeit 1-es egyidejliséggel vettik figyelembe.

Az épulet csatlakozasi pontjan szukséges energiamennyiseg 777kW, ami 3x1200A.

Vilagitasi berendezés:
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Az egyes helyiségekben elhelyezett lampatesteknek a helyiségre jellemz6 funkciot és
védettséget kell biztositaniuk.
Az épuletekbe tervezett altalanos vilagitasi berendezés az EN-12464-1 2012 szabvanyban
meghatarozott megvilagitasi er6sséggel létesll,
Biztonsagi vilagitas és kijaratmutato rendszer kiépitése sziukséges a lakasokon kivdli
kdzlekeddkon, a garazsban és a lépcséhazbakban. Itt az MSZ EN 1838 és OTSZ elbirasai
iranyaddak.
A k6zos teriletek mérdrél lesz kiépitve egy alkony és id6kapcsolos leagazas a kertvilagitas
részére.. A béruzletek reklamvilagitasait a sajat elosztojabol kell ellatni.

Eréatviteli-technolégiai ellatasok, épuletgépészet:

A lakasok héigényét és melegvizigényét hazkozponti hészivattyus rendszer szolgaltatja,
aminek a kultéri egységei a géphazban lesznek elhelyezve.

A padléfiitési korokhoz a gépészeti kiirasnak megfeleld szabalyozas készil, fali
termosztatokrol vezérelve. Ezekhez a fitési osztd-gyUjtéknél elektromos kiallast biztositunk.
A konyhai altalanos berendezésekhez 1F dugaljas kiallasokat terveziink. A fé6z6lap 3F
kiallast kap. A lakasok szell6zésére kézponti szell6z6gép keril kiépitésre.

Gépi hé-és fustelvezet6 rendszer fog létesulni.

Villamvédelem:

Az 54/2014. (XIl. 5.) BM rendelet (OTSZ) 144. § alapjan norma szerinti villamvédelmet kell
létesiteni.

A villamvédelmi berendezést az MSz EN 62305 szabvanysorozat eldirasainak megfeleléen
kell 1étesiteni.

5.8. TAJEPITESZET

Kiils6 utcak — kapcsolédas

A tertlet kulsd hataroloé utjai mentén a kdrnyez6 teriletekhez kapcsolédik a terv. A
Bdszdrményi ut promenad tervét integralva a f6homlokzat el6tti térrész parhuzamos
parkolast, gyalogos jardat és a foldszinti funkcidokhoz kapcsolodo burkolt fellleteket
tartalmaz. A Beethoven utca és Szoboszlai utca kozotti szakaszon a Bészérményi ut 2,5
métert ereszkedik. A terepvaltozast részben az éplltetek foldszinti padldszintjének
valtozasaval, részben a terepbe illesztett [épcsds térszinekkel teszi akadalymentessé a terv.
A két lakdutca mentén kulonbdz6 térszin talalhatd. A Beethoven utca felé a Boszorményi uti
diszburkolat, megerdsitett és gyalogos burkolat szintben folytatédik a tervezett 0j haz
bejarataig. A Szoboszlai utca felé a jelent6s terepkilonbséget teraszos kialakitasu burkolt és
zold terllet oldja fel, mely magaba integralja az akadalymentes rampakat és a bejaratokhoz
vezetd lépcsbkarokat.

Bels6 udvar

A belsé kert funkcionalisan harom részbdl all: A gazdasagi megkdzelitést biztosité behajto a
Bdszérményi ut felél megerdsitett burkolattal, a féldszinti lakasokhoz tartozé magan
kertrészek, és a kdzépsd kdzos hasznalatu kert. A burkolt fellletek egységes koncepcidval
és anyaghasznalattal tervezettek.

A gazdasagi megkdzelitést biztosito terlileten a kert fenntartasahoz szikséges jarmd,
zoldhulladék ki-szallitas, menekilés, esetleges kisteherforgalmu jarmivek mozoghatnak. A
tertlet gépkocsi terhelésre alkalmas szilard burkolattal burkolt. A tertletet alacsony tamfal
veszi korll, melyrél 1épcs6kdn lehet az épulletek bejarataihoz jutni, rampa vezet a bels6
kertrészbe.

A bels6 kdz6s hasznalatu kert alap szerkezetét egy kdrbejard at adja, amely egyik iranybdl
tereplejté-ként akadalymentesen biztositja a lakdéplletek Iépcséhazainak elérhet6ségét. A
korben vezet6 uthoz pihendhelyek, padok csatlakoznak. Az ut részben emelt szegélyekkel
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dvezve fut, amely a megvilagitast is magaba foglalhatja. A kert egy részében sillyesztett
térszinen vizimitator novényekkel téparti kornyezetet idéz a kert, melyen hidszerlien vezet at
az ut. A k6zépsé terlileten egy csigaszerien emelked6 kettés alacsony foldsancot alakitunk
ki, amely a megmozgatott terep miatt érdekes latvany és egyben jatékra, mozgasra hiv. A
sancok kdzott keskeny 6svény vezet a kis domb tetejére a fak kozott.
A foldszinti lakok kertjeiben egy étkezésre, grillezésre, napozasra alkalmas min. 3x5 méteres
burkolt teraszt kiemelt névényagyasok vesznek koril, melyben dekorativ ndvenykilltetések
kapnak helyett. A latvanyon kivil ezek biztositjak a kertek privat szférajat.

Tet6kertek

A tet6térben helyet kap6 lakasokhoz és a k6zos tetérészhez szintén teraszfeliilet és kiemelt
ndéveny-agyasokban intenziv zoldtet6 tervezett. A helységekhez nem csatlakozé tetékertek
az elbirasoknak megfeleléen szintén zdldtetéként alakitandok ki.

Novényalkalmazas

A terlleten belll kiilénb6z6 magassagu ével és cserjesavok, diszflivek és vizimitator
ndévenyek kapnak helyet. A magankerteket emelt agyasokba Ultetett télizéld névények
valasztjak el egymastol és a kdzosen hasznalt kertrésztdl. A kozterllethez kapcsolodo
el6kertben a kilsé tertletekhez igazodd névény-hasznalat (egységes fasor, varostiré fajok)
alkalmazasa javasolt.

59. KOzZMUVEK

o AKkdrnyezé utcakban rendelkezésre allé viz és szennyviz kd6zmUvek kapacitasa
elegendd, kdzterileti kbzmUépitésre csak az Uj csatlakozasok kiépitésekor kell
szamitani.

o Az elektromos ellatashoz az épitkezés idejére ideiglenes, utana az épuletben
Uj transzformator allomas létesitése sziikséges. Ez csak a Szoboszlai utcat
érinti.

5.10. UTEPITES

o A tervezett mélygarazs ki- és behajtéi a Beethoven utcat és a Szoboszlai utcat
erintik. Mindkét utcaban a szegélyek és a burkolatok ujjaépitésre kertlnek
egészen a Boszorményi utig.

e A kozteruleten elveszd parkoldhelyeket a mélygarazsban visszapoétoljuk.

6. SZUKSEGES BEAVATKOZASOK

A beruhazas kornyezetét és az ott lakdkat érinté beavatkozasok:

6.1. Bontasok
o A bontasokat megel6z6en ideiglenesen el kell helyezni az uj éplletbe majdan
visszakeruld funkciokat (orvosi rendel6k, irodak)
e BoOszormeényi ut 20-22.
o Az épllet pince + féldszint + 6 lapostetés épllet

o Helyrajzi szam: 7744

o Telek terilete: 875 m2

o Beépitett alapterilet: 1037,17 m2
o Osszes beépitett szinti teriilet: 8111,63 m2
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o Szabalyozasi adatok: Ln-2/X1X-5
o zartsoru beépités
Boszorményi ut 24.
o Az épllet pince + féldszint + 4 + tet6tér szint kialakitasu, magastetés épllet

o Helyrajzi szam: 7750

o Telek terilete: 875 m2

o Beépitett alapterilet: 474,96 m2

o Osszes beépitett szinti teriilet: 3097,14 m2

o Szabalyozasi adatok: Ln-2/X1X-5

o zartsoru beépités

Beethoven utca 7-9.
o Az épllet pince + foéldszint + 3 szint kialakitasu, lapostetds

o Helyrajzi szam: 7749/2

o Telek tertlete: 1389 m2

o Beépitett alapterilet: 959,52 m2

o Osszes beépitett szinti teriilet: 2351,10 m2

o Szabalyozasi adatok: Ln-2/X1X-5

o zartsoru beépités
Kornyezetterhelés:

o A bontassal jar6 kérnyezetterhelésrél lasd a ‘Bontasi tervek’ melléklet
koérnyezetvédelmi fejezetét A bontott épitési anyagot a lehetd legrévidebb
utvonalon a hulladékleraké telepre kell szallitani. A kdrnyez6 kis utcak
mentesitése miatt a javasolt utvonal a Bészérményi ut — Nagyenyed utca —
Alkotas ut - BAH csomépont.

ELEMZES

El6nyok

Hatran
[ ]

A kdrnyezethez igazodd keretes beépités helyreallitasa

Harmonikus utcakép, alacsonyabb beépitési magassag

Intenziv zoldtertlet a belsé kertben, tet6kdn

Korszer(, energia-hatékony épulet minimalis kulsé energiafelhasznalassal
Megujuld kdzintézmények (felnétt és gyermek haziorvosi rendeld)

A kérnyeék parkolasi gondjainak enyhitése

yok

A bontas és az épitési idején a kdrnyezet zaj- és levegdszennyezése nd

Az épités alatt a Beethoven és a Szoboszlai utcaban részleges utelzaras és parkolasi
nehézség varhat6

A szomszédos éplletek allagmegovasa, esetleg szerkezeti megerésitése.

A mélygarazs miatt a kdrnyezd utcak forgalma kis mértékben néhet
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8. LATVANYTERVEK
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9. MELLEKLETEK
Epitész vazlatterv
Tervtanacsi konzultacio emlékeztetdje
Talajmechanikai szakvélemény
Kézmivek
Szomszédos éplletek szakvélemény
Bontando épuletek kdrnyezetvédelmi munkarész
Azbesztfelmérés — vizsgalati jegyz6konyv az azbesztfelmérésrol
Azbesztfelmérés — vizsgalati jegyz6kdnyv az azbeszttartalom vizsgalatarol

Budapest, 2020.december 7.
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