SZELLKAPU HATASTANULMANY UTOERTEKELES HETFA ELEMZO KOZPONT

SZELLKAPU HATASTANULMANY
EREDMENYEINEK UTOERTEKELESE

Szakvélemény feldllitdsa a 2017-ben késziilt ,Millendris Széllkapu fejlesztés el6zetes hatdsvizsgdlata és kéltség-
haszon elemzése”cimd tanulmdny szamitdsainak 2020-ban vald helytdllésdgdrol.

Készitette:

Balas Gabor,
Fazekas Gergely,
Igari Andras,
Szendrei Zsolt
Verhds Georgina

OsszeGzEs

Jelen utdértékelés célja a Széllkapu projekt el6zetes tdrsadalmi gazdasagi megtérilését vizsgdld 2017-es
hatastanulmany eredményeinek validaldsa azt kovet6en, hogy a beruhdzas a végéhez ért és a létesitmény
varhatéan majusban megnyitdasra kerdil.

Az el6zetes tanulmany készitése ota valtozasok kdvetkeztek be a projekt gazdasagi tarsadalmi kdrnyezetében és
a projektben is. A projekt tekintetében a kéltségek némileg emelkedtek, ami részben az épitSipai draknak az
2010-es évek masodik felében tapasztalt megugrasabdl, részben az el6zetesen kalkuldltnal jéval nagyobb
volumend karmentesitésbdl, tovabba a projekt atfutasi idejének meghosszabboddasabdl (2018 vége helyett 2020
tavasza), és a miszaki tartalom novekedésébdl (példaul az elzetesen tervezettnél bévebb fadllomany telepitése,
nagyobb vertikalis zoldfellletek stb.) fakadt. Fenti tételek a 2016-ban - még kevés konkrét informacio birtokaban
- készilt tervezGi koltségbecsléshez képest novelték a beruhazas koltségeit, ezért meg kellett vizsgalni a projekt
megtérilésével kapcsolatos egykori megallapitasainkat.

Az Utoértékelésiink megallapitotta, hogy a koltségnovekedést a tarsadalmi gazdasagi kornyezetben tapasztalt
valtozasok teljes mértékben kompenzaltadk, a projekt mar 2020-ra megtéril, s6t az eredetileg 2016-o0s arakon
2031-ig becsilt 2,9 Mrd forintos megtériilés a koltségnovekedés ellenére is 7,5Mrd Ft-ra nétt.

Ennek a ndvekménynek a tulnyomo tobbségét alapvetéen harom tétel okozza:

- A legnagyobb tétel az ingatlanarak jelentGs emelkedésébdl fakad. Ennek hatdsara 8,5 Mrd forinttal
néttek a parkfejlesztés 2017-es jelenértéken szamolt tarsadalmi hasznai, ami mar 6nmagaban elegendé
lenne ahhoz, hogy a park a megndvekedett koltségek ellenére is megtériiljon a tarsadalomnak.

- A nagyobb telepitett fadllomany tovabbi 1,2 Mrd Ft-tal névelte ezt az értéket.

- Végll a klimavaltozds kovetkeztében felértékel6dott a park hésziget-hatast csdkkenté varhatd
eredménye, és az ennek révén megmentett emberi életekben mérheté érték. Ez a tobblet konzervativ
becsléssel is 0,4 Mrd forinttal tobb hasznot fog termelni, mint ahogy azt 2017-ben becsiltik, rdadasul
a klimavaltozas varhatdan tovabb noveli majd a forrd (és igy az emberi életre kockazatos) napjainak
szamat, ami a jovében még fontosabba teheti az Uj park meglétét a s(ir(i varosszovetben.

Mivel e fenti névekmények legnagyobb tétele, az ingatlanarakra gyakorolt pozitiv hatds, ami mar 2020-ban
jelentkezni fog, ezért a parkfejlesztés mar az atadasanak évében megtéril a tarsadalom szamara.

Az Utoértékelés soran azt is tapasztaltuk, hogy az éghajlatvaltozassal 06sszefiiggé feltételezéseink
megalapozottnak bizonyultak, azonban a mértékeket alulbecsiltiik, igy ezeket is korrigaltuk. Mivel a park
klimavaltozasi adaptdcidval kapcsolatos hatdsainak jelentds része a nem szamszerUsitett hatasok kozt szerepel,
a kvantifikalt adatok mddositasa a park nem szamszerdsitett hatdsai esetében is nagyobb pozitiv externaliakat
valészinUsit.
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BEVEZETES

A jelen projekt keretében egy kiegészité dokumentum (tovabbiakban Utdértékelés) készil a 2017 juniusaban
befejezett ,Millendris Széllkapu fejlesztés el6zetes hatdsvizsgalata és koltség-haszon elemzése” tanulmanyhoz. A
tanulmanyban becsilthtz képest a fejlesztés jelentds mértékben elhldzddott, és az épitdipari drak névekedése,
valamint a mUszaki tartalom bdvilése miatt a koltségek is magasabbak lettek a tanulmanyban el&zetesen
becsultnél. A kiegészité dokumentum célja, hogy a tanulmanyban vizsgalt projekt befejezése el6tt, az azota eltelt
id6ben, a projekt tartalmaban és koltségeiben, illetve a gazdasagban és tarsadalomban bekévetkez6 valtozasok
attekintésével megallapitsa mennyiben helytallok, konzervativak vagy tulzok a projekt megtérilésével kapcsolatos
el6zetes szamitdsok az Uj informacidk fényében. Ehhez dttekintjik a tanulmanyban becsilt kiadasokat, bevételeket
és externadlis nyereségeket, illetve frissitjik a szamitasok alapjaul szolgald adatokat. Az utoértékelés sordn, mind
modszertanban, mind az alkalmazott hatdsparaméterek tekintetében az eredeti tanulmanyt kovettik, ezért jelen
szamitdsaink, az eredeti tanulmanyban megfogalmazottakkal 6sszhangban tovabbra is inkabb konzervativnak
tekinthet8ek.! Az értékelés soran az aldbbi témakat tekintjiik at:

Ingatlanérték ndvekedése HEmérséklet és az egészség Osszefliggései
Egészségligyi kiaddsok csokkenése Karosanyag kibocsatas - C02 és PM10
Hdszigethatasok Faérték

MUikodési, Gzemeltetési bevételek és koltségek Nem szamszerUsithet6 hatasok

INGATLANERTEK NOVEKEDESE

A hatdsbecslés sordn vizsgaltuk, hogy a park |étrejotte, miként hathat a kdrnyékbeli ingatlanarakra. A nemzetkozi
szakirodalom megdllapitasai szerint a parkok mintegy 5,9%-kal novelik a kdrnyékbeli ingatlanok értékét. Az
ingatlanok értékelésével kapcsolatos paraméterek kozil harom tétel meghatarozdsan mualik, hogy ez a
felértékelddés 6sszességében mekkora értéket hoz létre: az érintett kornyéken (1) a lakdsok szama, (2) a lakdsok
atlagos alaptertlete, illetve (3) az atlagos négyzetméter ar. Tanulmanyunkban az ingatlanok felértékel6désének
becslésekor a korabban is alkalmazott paramétereket alkalmaztuk:

e terileti lehatarolds (Millenaris Park délnyugati része);

e terileti kategoridk (lakasok szama és atlagos négyzetmétere a kdvetkez§ zéndkban: rélatasi zona, kozeli
z6na, 100 méteres korzet, 5 perc séta zéndja, vonzaskorzet);

e  atlagos négyzetméterar;

o atlagos dremelkedés (+5,9%, ahol az dremelkedést a ralatdssal rendelkez6 lakdsoknal +6,3%-kal 12.2%-
ra, az arkiegyenlit6dési zéndban -4%-kal 1,9%-ra téritettik el).

Ezen paraméterek kozil elméletben a tanulmany készitése éta valtozhatott az egyes terileti kategdridkon belil a
lakdsok szama és dtlagos négyzetmétere, illetve az atlagos négyzetméterdr - egy becslés soran ezek azok az
elemek, amelyeket id6rélidére szlikséges lehet felllvizsgdlni. Ehelyltt csak az atlagos négyzetméterar valtozasaval
foglalkozunk, a Széllkapu kornyékének varosszovete ugyanis mar bealltnak tekinthet6 - magas a mdemléki
védettségl épliletek ardnya is. A Il. keriiletben 2017-ben minddssze 13 darab Uj lakast adtak &t igy a jelen
Utéértékelés soran Ugy tekintettik, hogy a lakdsok szama és az atlagos négyzetméter nagysaga érdemben nem
valtozott.

A hatasbecslés 2017-es elkészllése ota azonban jelent8sen megvaltoztak a hatdsbecsléshez felhasznalt
négyzetméterarak. A teljes kerlletre vetitett atlagos négyzetméter ar a rendelkezésre allo legfrissebb adatok
alapjan tobb mint 860 ezer Ft, téglalakdsok esetében ennél is magasabb, 927 ezer Ft — ez 2016-ot véve alapul
évrél-évre kozel 25%-os novekedést mutat. A Széllkapu kodzvetlen kornyezetében elhelyezkedd "Orszagut"
varosrészben az atlagos négyzetméter ar jelenleg 911 ezer Ft. A felllvizsgalat soran figyelembe kell azonban venni
azt is, hogy a mostani ingatlanar mar feltehet6en tartalmazza a park meglétének értéknovel§ hatadsat is. A
benchmark adatok alapjan a park okozta értékndvekedés 5,9%-o0s hozzdadott értékét tovabbra is elfogadva
azonban az ilyen mértékben megugrd bazis értékek 6nmagdban jelent&sebb externalis hasznokat eredményeznek.

! http://hetfa.hu/wp-content/uploads/2017/08/SZELLKAPU ELOZETES HATASVIZSGALAT 201706.pdf
2 Budapest Statisztikai Evkényve, KSH, 2017.
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Az ingatlandrak azonban nagyon volatilisek lehetnek, a befektetési kornyezet valtozdsa kdénnyen vezethet
arbuborékokhoz és ardsszeomlasokhoz, ezért a park 5,9%-o0s arndvel6 hatasa erésen flgg attdl, hogy ki tudjuk
sz(irni a buborékok hatdsat. Jelenleg abban nincs konszenzus az ingatlan-szakmdban, hogy az ingatlanarak mar
tuljutottak-e egyensulyi szintjikdén és mar egy arbuborékrdl beszélhetlink-e, vagy az évtized eleje 6ta elmaradt
aremelkedés indokolt korrekcidjarol? Az MNB Lakdspiaci jelentése, és mds elemzések mar a tavalyi év kézepén,
harmadik negyedévében a budapesti lakdsok valdszintisithetd tularazottsagara®, az ,ingatlanlufi’ novekedésére,
és 1,5-2 éves tavon az arak valdszinGsithetd csokkenésére hivtak fel a figyelmet?®, mikozben a névekedés azdta sem
allt meg. Bar a 2019 nyaran bevezetett MAP+ jelentds mértékben visszafogta az dremelkedést, de csokkenés nem
kovetkezett be, 2019 szeptembere és 2020 janudrja kozott pedig Ujabb, a Il. kerllet egészét tekintve korulbeldl
3%-0s, a Széllkaput dvezd varosrészek tekintetében pedig kozel 9%-o0s ndvekedés figyelhet§ meg. Lehetséges,
hogy ez a térséget meghatarozo extra 6%-os ndvekedés éppen a parknak az ingatlanarakba torténé bearazddasat
tartalmazza, tekintettel arra, hogy 2019. szeptemberében kerdlt sor a park elsé Utemének ataddsara. Annak
elkerilése érdekében, hogy tulbecsiljik a park hatdsat, a szamitdsok validdldsakor inkdbb a 2019 kdzepén mért
arakat és nem a 2020 eleji arakat hasznaltuk a lakasarakban megjelené externalis haszon, az értéknovekedés
megbecsléséhez.

A 2017-es hatasbecsléskor modellinkben 495 ezer Ft-os négyzetméterar szerepelt, amelyet Ugy szamoltunk ki,
hogy az akkor elérhetd legfrissebb hirdetési arak atlagabdl kivontunk 10%-ot, ekkora kilonbséget feltételezve a
hirdetési és a valodi értékesitési ar kdzott.

Hasonld mdédszertant kdvettlink az ingatlannet.hu-n fellelhetd, 2019 szeptemberére vonatkozé adatoknal. Ebben
az id&szakban az ,Orszagut” és ,Vizivaros” varosrészekben 834 ezer Ft volt az atlagos négyzetméterar, tehat az
elado és vevs kozotti 10%-os alkuval szamolva és kerekitve, a modell felllvizsgdlatakor 750 ezer Ft-os atlagos
négyzetméterarral szamoltunk, ami tébb mint 50%-0s novekedést jelent 2017-hez képest. Ez a novekedés az
externalis nyereségek tulnyomo, korilbelll 90%-at kitévs ingatlan felértékel6désbdl szarmazd osszeget jelentdsen
megnoveli.

ATLAGOS NEGYZETMETER ARAK (FT.)
2017 495 000
2020 750 000

BECSULT INGATLANERTEK NOVEKEDES (FT.)
2017-ES BECSLES 16 535 069 100
2020-AS BECSLES 25053 135 000

1. ébra Az ingatlandrak és az ingatlanérték-névekedés mértéke

Mindezek tekintetében a beruhazas kévetkeztében fellépd ingatlanfelértékel6dési hatds 25,05 milliard Ft, a 2017-
es becsléskor megadott, 16,5 milliard Ft helyett, vagyis az ingatlanok aremelkedésével Osszefliggd externalis
nyereség az ingatlanpiaci valtozasok kovetkeztében korilbelll masfélszeresére ndvekedett. A bevételi/nyereségi
oldalt (hasznok) ez az dremelkedés jelentésen megemeli, ugyanis a tanulmanyban az ,Externalis nyereségek” -et
90%-ot meghaladd mértékben az ingatlanar-novekedés teszi ki.

Fontos megjegyezni, hogy a konzervativ szamitas érdekében tovabbra is csak a lakdingatlanok felértékel6désébdl
szarmazo hasznokkal kalkuldltunk, egyéb ingatlanokkal, igy az iroddk vagy a kereskedelmi ingatlanok értékében
bekdvetkez§ valtozasokkal nem.

A BERUHAZAS KOLTSEGE!

3 MINB Lakaspiaci jelentés, 2019. majus
4 http://concordeblog.hu/2020/01/14/ot-ev-emelkedes-utan-fordulat-kovetkezhet-a-budapesti-ingatlanarakban/
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A fentiekkel szorosan Osszefligg a beruhdzds koltségeinek alakuldsa is. A koltségndvekedés mintegy
haromnegyedét az el6zetes — tervez8k dltal 2016-ban készitett és a KEHI altal is megvizsgalt — kdltségbecslés,
valamint a kozbeszerzésen 2017-ben kialakult tényleges ar kozti kuldnbség tette ki; a kisebb rész, a beruhdzas
menet kdzbeni, tartamnovekedésbdl és a miszaki tartalom valtozdsabdl fakado koltségndvekedése mintegy 1,4
Mrd Ft-ra rdgott.

Erdemes megjegyezni, hogy a koltségndvekedés donts része és az ingatlanar-névekedés kdzel ugyanabban az
id6szakban tortént, egymastdl nem flggetlendl, hiszen az épitett ingatlanok dranak az épités koltsége az egyik
meghatarozé eleme. Mivel az épitési egységdrak azéta sem csdkkentek, és ez nem is prognosztizalhato, joggal
tehetd fel, hogy az ingatlanarak a bevételi oldalon is tartésan magasan maradnak, azaz a projekt el6z6 pontban
targyalt, ingatlanar-névekedésen alapuld megtérilése er6sen megalapozott.

FAERTEK

Az eredeti tanulmanyban a hasznok masodik legnagyobb tételét a varosi szovetben megjelend Uj faallomany
értéke adta, amely a Rado-moddszerrel kerlilt meghatarozasra. A tanulmanyban szereplé el6zetes famennyiségek
azonban a beruhdzas végleges megvaldsuldsa sordn jelents mértékben novekedtek, a fafajtak a megvaldsitas
sordn nem valtoztak. A 2017-es tanulmany 250 telepitett faval szdmolt, am a fejlesztés sordn ennél tdbb, 328 fa
kerult telepitésre. A megnovekedett faallomanybdl kifolydlag a kiinduld faérték és ez alapjan az éves névekmény
31,2%-kal novekedett. Az ellltetést kdvet8en a ndvényallomany kiinduldsi értéke igy 1102 millié forint, ezen
Osszeg az elsé 4 évben évi 275 millié forinttal gyarapszik, az 6todik évben csokken, majd az elkovetkezendd 5 éves
periddusokban hasonld mértékd lépcsézetes ndvekedés tapasztalhato.

A bevételi/nyereségi oldalt (hasznok) az esetleges valtozdsok mérsékelten modositjak, ugyanis a tanulmanyban az
,Externdlis nyereségek”-et kozel 5%-os mértékben képviseli a téma. A tanulmany szdmitdsai dvatosnak
bizonyultak, de természetesen akkor még csak tervezett famennyiséggel tortént meg a Rado-képlet haszndlata.

A jelentésen nagyobb faallomany megemelte a fak értéknovekedését - mig a 2017-es becslés az elsd 10 évben
kumuldltan 3,9 millidrd forint jelenértékkel szamolt, a jelenlegi értékelés 5 milliard feletti forintosszeget lat
redlisnak.

FAERTEK NOVEKEDESE AZ ELSG 10 EVBEN (KUMULALT, FT.)
2017-ES BECSLES 3890 250 000
2020-AS BECSLES 5 104 008 000

2. dbra Faérték névekedeése 2019-2028, kumuldlt
HOMERSEKLET ES AZ EGESZSEG 0SSZEFUGGESEI

A tanulmany szamolt a park hésziget-hatast mérséklé képességével. Ennek értelmében a park képes csdkkenteni
a kornyezetének hémérsékletét, amely — a benchmarkok alapjan — egyenes 0sszefliggésben van a bekdvetkezett
haladlesetekkel. E benchmark alapjan kisérelte meg a 2017-es tanulmany a park hdmérséklet-csokkentd hatasanak
szamszer(isitését. Am ez a becslés konzervativnak bizonyult —a 25 Celsius fok feletti napok szdma csak az elmult 3
évben tdbb mint hdromszorosara novekedett, amely az egyik fontos paramétere a h6mérséklet és a halanddsag
kapcsolatanak. Ennek koszonhet6en a park hémérsékletcsokkentd hatdsa is jelentésen felértékel6dott:
nemzetkozi benchmarkok alapjan ez az érték tobb mint hatszorosdra emelkedett, ha egy tetszéleges évet
valasztunk.

A tanulmanyban ezen alfejezetet két tétel befolydsolja jelentdsen: a ,,Halanddsag és a hémérséklet kapcsolata”,
illetve a ,Ment6khoz beérkez6 hivasok és a hémérséklet kapcsolata”.

A halanddsagot és hémérséklet kapcsolataban a kdvetkezd tényezdknél tortént valtozas a tanulmany ota:

e 25 fokndl melegebb napok szdma, és ebbdl kifolydlag a napok ardanya — itt jelentés noévekedés volt
tapasztalhato
e  éves atlag halanddség (%) — 3,4%-0s novekedés tortént
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e érintett lakossag 60 méteren belll — a kerUleti ndvekedéssel becsilve az érintett lakossdg szama 2,2 %-
kal nétt

e emberi élet értéke — a legfrissebb (2015) adatok alapjan kerult kiszamitdsra egy magyar emberi élet
értéke, amely kozel a duplajara nétt

A ment6khoz beérkezé hivasok és a hdmérséklete kapcsolata esetén a kdvetkez6 tényez6k kertltek mddositasra:

e 25 foknal melegebb napok szama, és ebbdl kifolydlag a napok ardnya — itt jelentds novekedés volt
tapasztalhaté
e egy mentbhivas koltsége Ft/ eset — 25 ezer Ft-rél 40 ezer Ft-ra nétt egy mentéhivés koltsége
o  atlagos ment6hivasok szama/f6 —amely 2,7%-kal csokkent
e  érintett lakossag 60 méteren belil - a kerileti névekedéssel becstilve az érintett lakossag szdma 2,2 %-
kal nétt
Mindkét tételt alapvet6en befolydsolja 25 fokndl melegebb napok szama, amely a tanulmdny elkészitése soran
2013-as és 2014-es értékkel szdmolt. Ezen napok szdma jelent6sen megnétt Budapesten, a 2018-as/2019-es
értékekkel szamolva ez 63 napot tett ki (a korabbi 19 naphoz képest).

Egy masik fontos tétel a WHO altal meghatarozott ,,Emberi élet értéke” paraméter, amelynek legfrissebb (2015)
értékei szerint az EU28-as értéke 2,877 millio eurd — akkori drfolyamon szamolva 893 millié Ft. Valamivel ezen
atlag alatt talalhatd egy emberi élet értéke Magyarorszagon — 882 millié Ft.

HOMERSEKLET ES HALANDOSAG KAPCSOLATA (FT.)
2017-ES BECSLES 7830231
2020-AS BECSLES 49 599 433

3. dbra Hémérséklet és az egészség kapcsolata

A korabbi szamitasokat ezek a mutatok befolydsoltdk a legnagyobb mértékben - a hémérséklet-halanddsag
Osszefliggései kapcsan az évenkénti hasznok 49 millié Ft-ra gyarapodnanak (a kordbbi érték 8 millié Ft volt), tehat
a korabbi szamitas nagyon dvatosnak bizonyult. Ez a évenkénti 42 millié forintos novekmény 10 éves id6tavon
Osszességében 394M forint jelenérték( tobblet tarsadalmi hasznot fog eredményezni a parkfejlesztés hatasaként.

EGESZSEGUGY!I KIADASOK CSOKKENESE

A tanulmany az egészségligyi kiadasokat harom tételre bontja: allami, dnkéntes és a haztartasok egészségiigyi
kiadasaira, ahol csokkenést prognosztizdl az objektum megépilésének koszonhetSen. Az elmult években
megfigyelhets jovedelemnovekedés tobb forrast biztosit, igy legnagyobb mértékben a magan egészségugyi
kiadasok ndvekedése volt varhatd — a KSH adatai alapjan azonban ezek a kiadasok stagnalnak (11-rél 10,5 ezer Ft-
ra csokkent), azonban az allami és a haztartdsok egészségligyi kiadasai mind névekedtek — el6bbi 15 ezer Ft-rol 18
ezer Ft-ra, utébbi pedig 66 ezer Ft-rol 72 ezer Ft-ra. Emellett az egészségligyi kiadasok csdkkenését befolydsolja az
érintett lakossag szama, amely 2,2%-kal névekedett.

Koltség Korabbi adatok Feliilvizsgélat

Egészségigyi kiadasok = Folyo 11.516.750 13.963.573
csokkenése, allam

Egészségligyi kiadasok = Folyd 808.020 825.802
csokkenése, dnkéntes

Egészségligyi kiadasok = Folyd 4.848.120 5.405.254
csokkenése, haztartas

4. dbra Egészséglgyi kiaddsok becslésének vdltozdsa
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A mutatok novekedésébdl kifolydlag igy mindharom tétel esetén névekedés tapasztalhatd. A bevételi/nyereségi
oldalt (hasznok) ez a véltozas jelentésen nem mddositja, ugyanis a tanulmanyban az ,Externdlis nyereségek”-et
0,1%-ot nem meghaladd mértékben képviseli a téma. A korabbi szamitdsok kis mértékben valtoznanak a jelenlegi
adatokkal, igy a tanulmany pontos képest festett a varhatd hasznokrol.

KAROSANYAG KIBOCSATAS — CO2, PM10

A tanulmanyban harom tétel szerepel: Co2 (széndioxid)— fak elnyelése; Co2 — parkolasi megtakaritasok; PM 10
(szallépor) — keletkezd megtakaritdsok. Az értékelés sordn az aldbbi paraméterek felllvizsgalata tortént meg: (1)
Fak darabszama (megbizdi adatszolgaltatas); (2) Szallépor kibocsatds értéke tonnanként (European Environment
Agency); (3) CO2 kvéta Ft/tonna (investing.com).

Mivel a fejlesztés soran tobb fa lltetése valdsult meg a tervezettnél — 6sszesen a potlasokon kiviil 328 db fa kerult
Ultetésre, (a fak fajtaja lefedi a korabbi terveket), igy a hasznok a széndioxid-elnyel6 képességet illetéen is
egyértelm(ien novekedtek. Bar a CO2 kvota dra novekedett a kordbbi adatokhoz képest, azonban a tanulmanyban
ez az ar a szocialis értékre vonatkozik, amelyrél jelenleg nem dlinak rendelkezésre friss adatok, elméletek, igy a
jelen Utdértékelésnél ugy tekintettik, hogy a valtozds nem befolyasolta érdemben az értéket. A széllépor-
kibocsatds tonnankénti értékérdl szintén nem allnak rendelkezésre a kordbbinal frissebb informaciok. A hasznok
igy a fak szamanak emelkedése miatt novekedtek — tovabbra is konzervativ becslés mellett.

Koltség Korabbi adatok  Fellilvizsgdlat
CO2 - fa elnyelése Novekvd 163,08 213,96
CO2 - parkolasi megtakaritas Folyo 26,54 26,54
PM 10 - megtakaritas Folyo 23.497.236 30.828.374

5. dbra Kdrosanyag-kibocsdtds csékkentése - becslések vizsgdlata

A bevételi/nyereségi oldalt (hasznok) ez a valtozas jelent6sen nem moddositja, ugyanis a tanulmanyban az
,Externdlis nyereségek”-et 0,2%-ot nem meghaladd mértékben képviseli a téma. A kordbbi szamitasok kis
mértékben valtoznanak a jelenlegi adatokkal, igy a tanulmany pontos képest festett a varhaté hasznokrél.

HOSZIGETHATASOK ES ENERGIAFOGYASZTAS

A tanulmany az energiafogyasztas csokkenését varja a fejlesztéstdl, és négy szcenaridban vizsgalddik: (1) HEsziget-
hatas nyaron - energiafogyasztas csokkenése, lakas; (2) HOsziget-hatds nyaron - energiafogyasztas csokkenése,
iroda; (3) Hésziget-hatas télen - energiafogyasztds novekedése, lakas; (4) H8sziget-hatas télen - energiafogyasztas
novekedése, iroda.

A hésziget-hatasok kiszamoldsa soran az egy haztartas atlagos évi energiakoltsége, az energia ara, valamint az évi
atlagos energiafogyasztas valtozasai alakitottdak a hasznokat — az energia koltsége stagnal, de az éves
energiakoltség az atlagos fogyasztas novekedésével igy is ndvekszik.

Hészigethatas nyaron - energiafogyasztas Folyo 153.912 165.781
csokkenése, lakas

Hdszigethatds nyaron - energiafogyasztas Folyé 4.372.232 3.891.403
csokkenése, iroda

Hdészigethatas télen - energiafogyasztas Folyo -538.193 -579.695
novekedése, lakas



SZELLKAPU HATASTANULMANY UTOERTEKELES HETFA ELEMZO KOZPONT

Hészigethatas télen - energiafogyasztas Folyé -3.315.609 -2.950.981
novekedése, iroda

6. dbra Hésziget-hatdsok és energiafogyasztds - becslések feliilvizsgdldsa

Az adatok kis mértékben valtoztak a mutatodk alapjan, az energiafogyasztas nagyobb mértékben csokkent nyaron
a lakdsok esetén, iroda esetében kisebb mértékben csokken, a téli h6sziget-hatasnal hasonld forditott valtozas
tapasztalhato lakds és iroda esetén.

A bevételi/nyereségi oldalt (hasznok) az esetleges valtozasok jelentésen nem madositjak, ugyanis a tanulmanyban
az ,Externdlis nyereségek”-et 0,1%-ot nem meghaladé mértékben képviseli a téma. A korabbi szamitasok kis
mértékben valtoznanak a jelenlegi adatokkal, igy a tanulmany pontos képest festett a varhatd hasznokrol.

NEM SZAMSZERUSITHETO HATASOK

A 2017-es tanulmany kvalitativ hatdsokként ismerteti azon nem szamszer(sithetd externdlidkat melyeket egy Uj
parkfelllet kialakitdsa generdl. Ezek egy része nem, vagy csak nagyon kéridlményesen és sok feltétel mellett
fordithato at anyagi javakra, masik részét pedig a konzervativ értékelés kereteihez ragaszkodva elhanyagolhatjuk
a szamszer(Usités soran. A tanulmany a kvalitativ hatdsokat az aldbbiak szerint csoportositja: (1) Fizetési
hajlanddsag; (2) Szociokulturalis kapcsolatok; (3) Az emberi életmindségre gyakorolt hatas; (4) Uj térhasznalati
lehet8ségek; (5) ElhetSség javuldsa; (6) A zoldfeliileti héldzat fejlédése; (7) A bioldgiai aktivitds értékének
novekedése;(8) Turisztikai hatas; (9) Zaj- és levegbszennyezés; (10) Innovacid és szemléletformalas.

A kvalitativ hatdsok esetén tobb tovabbi szempont mérlegelését is érdemes megfontolni. Az egyik ilyen az
ingatlanérték novekedésével a hitelezhet8ség javuldsa: ugyan nehezen szamszer(sithetd, de az ingatlanvagyonban
bedlld novekedéssel egyltt jaré magasabb hitelfedezet pozitivumként jelenhet meg az gazdasag egésze szamara.
Tovabbi szempont lehet az éghajlatvdltozads miatt az elmult években érzékelhet§ preferencia-modosulasok: a
klimatudatossag, klimavaltozds elGtérbe kertlésével valdszinlileg az ilyen mérések fontossaga nd, ami
multiplikalhatja a felsorolt hatdsok értékét.

MUKODESI, UZEMELTETESI BEVETELEK ES KOLTSEGEK

A tanulmanyban szamolt Gzemeltetési egyenleghez képest 2018-ban szlletett egy lzemeltetési tanulmany, amely
részletes bontdsban vizsgalta meg a park mikodtetésének feltételeit. A 2017-es hatasvizsgalat Ujraértékelésekor
ennek a tanulmanynak az adatai alapjan becsiltik Ujra a beruhazas mikodtetésének pénzigyi egyenlegét.

Miikodési és lizemeltetési bevételek

Az Uzemeltetési bevételek a 2017-es becslésekhez képest dsszességben csak kis mértékben valtoztak (112%-a a
2017-es becslésnek), belll azonban jelent6s az atrendez&dés. Ezek egy része technikai jellegl - a ,Halasztott
bevételek feloldasa az amortizacidval szemben” bevételsorral a tanulmany imméaron nem szamol bevételként —
ahogy az amortizacio a koltségoldalon sem jelenik meg, ezzel egyszerdsitve a szamitast. A bevételi oldalon érdemi
valtozasként jelent meg ugyanakkor a park (féként rendezvénycéll) hasznalatanak feltintetése, illetve a beltéri
rekldmok szdmszerUsitése. A 2017-es becsléshez képest a két kavézd mikddtetési modellje is finomodott és
tisztult: figyelembe véve, hogy a bérl6k szerkezetkész éplletet kapnak, a berendezés pedig bérléi feladat lesz, Ugy
szamoltunk, hogy a helyiségek az elsé 10 évben kedvezményes bérleti drakon lesznek értékesitve, kompenzalva
ezzel a helyiségek bérl8i beruhazasbol torténd belsGépitészeti kialakitasat.

UZEMELTETESI BEVETELEK
2017-ES BECSLES 430 000 000
2020-AS BECSLES 479 567 946

7. dbra Uzemeltetési bevételek becslése

Mkodési és Uzemeltetési koltségek
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A 2018-as Gzemeltetési tanulmany széles kdrben gydjti 6ssze az lzemeltetéshez kapcsolddd esetleges kiadasokat.
A becslés nyolc nagyobb kategdridban veszi szimba a koltségeket: (1) Uzemeltetési dij; (2) Kézlizemi dijak; (3) Park
lzemeltetés; (4) Szervezeti kdltség; (5) Vagyonbiztositas; (6) Onkormdnyzat parkoldhely kompenzécio; (7) Helyi
ipar(izési add; (8) Epitményado.

Bar valdszinlsithets, hogy az Uzemeltetés nem a 2018-as tanulmany keretei szerint torténik, mégis ezzel
dolgoztunk —egyfel8l a 2018-as tanulmany kidolgozottsdga magasabb, foku, és a rész-szamitdsok alaposabbak,
mint a 2016-17-es becslés, masfeldl pedig a 2018-as tanulmany kategoriai alkalmasabbak a varhatd Gzemeltetési
modell implementaldsara, igy késébb akar ez a rész is aktualizalhato (pl insource mikodés esetén az Uj szervezeti
koltség 6sszehasonlithatd a 2018-as tanulmany Gzemeltetési dij plusz szervezeti koltség kategoridk Gsszegével,

stb.)

A 2017-es tanulmanyhoz képest az Uzemeltetési kdltségek megnovekedtek, az akkori becslések 129%-val
szamolhatunk. Ennek f6 magyarazdja egyrészt a fejlesztés elGrehaladtdval az Uzemeltetéshez kapcsoldédd
elvarasok és szlkségek letisztazddasa, pontos korvonalazédasa, ami a kiadasokat novelte; illetve a mélygardzs
kapcsdn a megnovekedett kapacitds plusz kiadasokat jelenitett meg a szamoldsban.

UZEMELTETESI KOLTSEGEK
2017-ES BECSLES
2020-AS BECSLES

417 898 680
538 847 067

8. dbra Uzemeltetési kéltségek becslése

PROJEKT MEGTERULESE

A projekt megtérilése mar 2020-ban, az elsé teljes évben varhatd. Ennek magyarazata, hogy az ingatlanérték
novekedés varhatdan 25 millidrd forintot tesz ki, amely a fejlesztés teljes koltségét (megkozelitbleg 23 milliard

forint) fedezi.

EXTERNALIS NYERESEGEK

2015 2016 2017 2018 2019
MEGTERULES 6168 686 440 |- 7437257440 |- 10031039973 |- 12745335470 |- 20107 974 357
KIADASOK 6 168 686 440 7 437 257 440 10 031 039 973 12 745 335 470 21174236 757
BEVETELEK - - - -

1066 262 400

EXTERNALIS NYERESEGEK

24 869 989 845

25211115008

25541153 883

25 860 466 767

26 118 558 038

2020 2021 2022 2023 2024 2025
MEGTERULES 2322931992 2584763792 2906 339525 3219096 196 3472364938 3760917 386
KIADASOK 22995960 426 23 509 567 027 23938 228 229 24 351 326 065 24749 477 612 25134900 568
BEVETELEK 448 902 573 883 215 812 1303413871 1709955493 2103 284512 2483 830338

26411987 616

2. dbra A projekt folyé és egyszeri kiaddsainak, bevételeinek és externdlis nyereségének mérlege (évenkeént, folytatélagosan kumuldlt)

A projekt nem csak ingatlan felértékel6dés miatt tértl meg, hanem az egyéb externalis hasznok is biztosithatjak a
projekt megtérulését, rdaddsul a 2017-ben becsllt 40-45 évhez képest lényegesen korabba 30-35 éven belil. Ez
els@sorban annak kdszénhetd, hogy a fejlesztés sordn a tervezetthez képesti nagyobb fadllomany kerllt a parkba
és a vartnal er8sebb klimavaltozads miatt a park felértékel6d6 klimaadaptacios hatdsa nyoman tobb emberi életet
fog megmenteni, mint ahogy azt 2017-ben még becsultik.



