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A kOzj6 mérésének problémaja: Piaci ertek, miemléki érték,
fenntarthatésag

Piaci Erték

Miemléki Erték

A fenntarthatésag aktualis trendjei

Fenntarthatésagi mindsitési rendszerek

Esettanulmany

Bécsi Corner bemutatasa

Modszertan, feltételezések

Uzemeltetés tapasztalatai

Bécsi Corner / Alternativ epiilet (kdltségek, bevételek)

Bécsi Corner / Alternativ épiilet értékelése (Piaci Erték, Miemléki Erték,
LEED)

Konklazié: Fenntarthatosag szelesebb ertelemben veendd
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Ertekmerok
Mérési dimenziok
Tarsadalmi - ,K6zjo”
Esztétikai - szubjektiv

Gazdasagi — profit, megtérilés
Stb...

Ertékformak
Hasznalati érték
Potlasi koltség
Hitelbiztositéki érték
Piaci Erték
Miaemléki érték
Epitészeti érték
Stb...

Z0ld”, fenntarthatésagi min  0sitési rendszerek
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Piaci Erték

A Piaci Erték az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az
ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandéosagot mutatd vevé es egy
hajlandosagot mutatdo eladd kdzott megfelelé marketingtevékenységet
kovetd tranzakcio keretében, ahol a felek tajekozottan, kortltekintéen és
kényszer nélkll jarnak el.”

(TEGOVA, EVS 2012 ttmutato)
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A muemléki érték
A muemléki erték definicioja
Egy miemlék eszmei értéke a torténeti, miveszeti és moralis értékeinek
sajatos Otvozetet fejezi ki, azt a jelentéséget, melyet a tarsadalom
tulajdonit a védett ingatlannak. Az eszmei érték nem piaci kategoria.

Kozérdeket fejez ki, a miemlék kozkincs jellegét, a tarsadalom
megbecstlését emeli ki.

A muiemléki erték kiszamitasa

A milemléekek eszmei (felelésseqg) értékét az ingatlan Gjraeléallitasi
értékének pozitiv korrigalasaval hatarozzuk meg. Ehhez egy korrekcios
egyutthatot (K) alkalmazunk, melyet 1,0>3,0 kozo6tti relativ értekviszony-
skalan hatarozunk meg.

A miemlék ingatlannak az eszmei érteket (E) Ujraeldallitasi koltségei
alapjan becsilt ingatlanérteket (V) a korrekciés egyutthatoval (K)
felszorozva adjuk meg.

E=VxK
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A muemléki ertéek szamitasa

Erték-szféra Erték-kategdria Erték-tényezd

EMLEK-ERTEK P
REGISEGERTEK (KOR) 1<a<3
ITARSADALMI ERTEK 1<b<3

MAI ERTEK (A MUEMLEK MATERIALIS TERMESZETEHEZ KOTODEO ESZMEI ETEK) L o L
MUVESZETI ERTEK (TARSMUVESZET) 1<c<3
RITKASAGERTEK (EGYEDISEG) 1<d<3
EPITESZETI ERTEKEK 1<e<3
EREDETISEG, HITELESSEG 1<f<3

K=(@+b+c+d+e+f)/6

E=VxK
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A fenntarthatosag trendjel

A fejleszt 6k szamara immar kotelez 6 a min 8sités
Az irodai szektorban altalanos elvaras, a tdbbi szegmensben is egyre
inkabb kikerulhetetlen

Versenyz 6 min 0sitési rendszerek
BREEAM

LEED

Stb...

Min Ositési pontok
Tervezéskor
Hasznalatban

Epulet-orientalt szemlélet
Fékepp energetikai megkozelités
Varosi, tarsadalmi, m Giemléki adottsagokat nem értékeli megfelel 6éen
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BREEAM értékelési folyamat

Minimum Standards

Energy
Management

Health & Well-being
Water

Waste

Land Use & Ecology

Tradable Credits

Energy

Water

Materials

Transport

Waste

Pollution

Health & Well-being
Management

Land Use & Ecology

Pass 230
Good 245
——» Final Score ——» Very Good 255
Excellent 270
Outstanding =85
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Innovation Credits

+ [Exemplary Performance Requirements
» Approved Innovation Credits
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LEED adatlap

LEED 2009 FOR NEW CONSTRUCTION AND MAJOR RENOVATIONS PROJECT

CHECKLIST

Sustainable Sites

E Prerequisite 1 Constrsction Activity Poliution Pravention

O Credit 1 Site Selection

O Credit 2 Dy Density and C: Connectivity

O Credit 3 Brownfield Redevelopment

O Credit4.1 Alternative Transporiation—Public Transportation Access

O Credit 4.2 Altarnative Transportation—Bicycle Storage and Changing Rooms
O Credit4.3 Alternative Transporiation—Low-Emitting and Fuel-Efficient Vehicles
O Credit 4.4 Alternative Transportation—Parking Capacity

O Credit 5.1 Sita Development—Protect or Restore Habitat

O Credit5.2 Site Development—Maximize Open Space

O Credit 6.1 Stormwater Design—Quantity Contral

O Credit6.2 Stormwater Design—GQuality Control

O Credit 7.1 Heat Island Effect—MNonroof

O Credit 7.2 Heat Isiand Effect—Roof

O Credit 8 Light Poliution Reduction

Water Efficiency
E Prerequisite 1  Water Use Reduction

O Credit 1 Water Efficient Landscaping
O Credit 2 Innovative Wastewater Technologies
0O Credit 3 Water Use Reduction

Energy and Atmosphere

B Prerequisite 1 Fundamental Commissioning of Building Enargy Systems
E Prerequisite 2 Minimum Energy Parformance

B Prerequisite 3 F Refrigerant h

O Credit 1 Optimiza Energy Parformance

O Credit 2 On-site Renewable Energy

O Credit 3 Enhanced Commissioning

O Credit4 Enhanced Refrnigerant Maragament

O Credit 5 Measurement and Verification

O Credit & Grean Power

Materials and Resources

F Prereqguisite 1| Storage and Collection of Recyclables

O Credit 1.1 Building Reuse—Mainiain Existing Walls. Floors and Roof

O Credit 1.2 Building Reuse—Maintain Existing Interior Nonstructural Elements
O Credit 2 Constrection Waste Management

O Credit 3 Materials Reuse

O Credit4 Recycled Contant

26 Possible Points
Required
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10 Possible Points
Reguired
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35 Possible Points
Required
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14 Possible Points
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O Credits Regional Matanals
O Credit& Rapidly Renewable Materials
O Credit7 Certified Wood

Indoar Environmental Quality

B Prerequisite 1 Minimum Indoor Air Guality Performance

B Prerequisite 2 Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control

O Credit 1 Outdoor Air Delivery Monitoring

O Credit 2 Increased Ventilation

O Credit 3.1 Construection Indoor Air Quality Management Plan—During Construction
O Credit 3.2 Construction Indoor Air Guality Management Plan—Before Occupancy
O Credit4.1 Low-Emitting Matenials—Adhesives and Sealants

O Credit4.2 Low-Emitting Materials—Paints and Coatings

O Credit4.3 Low-Emitting Materials—Flooring Systems

O Credit 4.4 Low-Emitting Materials—Composite Wood and Agrifiber Products

O Credit 5 Indoor Chemical and Pellutant Source Control

O Credit 6.1 Controllability of Systems—Lighting

O Credit 6.2 Controllability of Systems—Tharmal Comfort

O Cradit 7.1 Thermal Comfort—Design

O Credit 7.2 Thermal Comfart—Verification

O Credit 8.1 Daylight and Views—Daylight

O Credit8.2 Daylight and Views—Views

Innovation in Design
O Credit 1 Innovation in Design
O Credit 2 LEED Accredited Professional

Regional Priority
O Credit 1 Regional Priority

15 Possible Points
Raguirad
Requirad

G Possible Points
1-6
1

4 Possible Points
14

LEED 2009 for New Construction and Major Renovations
100 base paints; & possible Innovation |npesign and 4 Regional Priority points

Certified 4043 points
Silvar 50-59 points
Gold 60-79 points
Platinum 80 points and above
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Elhelyezkedés
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A Bécsl Corner bemutatasa

Elhelyezkedés: Budapest, Il, Lajos utca 28-32
Fejlesztd: Biggeorge’'s-NV
Epitész: Plajer Janos, Peschka Alfréd, Obuda Epitész Stadio
GLA: 10.450 m2

* lroda: 7,000 m2

» Kereskedelem: 3000 m2

» Raktarak: 450 m?
Parkoldk: 131 féréhely a mélygarazsban
Atadas: 2009 augusztus
Kihasznaltsag: 95%
Fodém teherbirasa: 500 kg/mz; a tetétérben 350 kg/m?
Belmagassag: 4,50
Htés: négycsoves fan-coil rendszerrel
Frisslevegd: 10 m3/6ra
Megkozelithetdség: 100 méter a HEV megallo,

villamosmegdll6é és buszmegalldl
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A Bécsi Corner alaprajza
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SROLALPOLE I
School Building

SKOLAEPULET -
School Butlding
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Biggeorge's-NV Zrt. _
Bécsi Corner lrodahaz @1@

Maemléki fejlesztések kategoria |. dij
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Az Uzemeltetés szervezete

Fejlesztd

* Bérbeadas
 Bérloi kiépitesek
* Problémakezelés
* Hitel-Ugyintézeés

o Likviditas-kezelés

IFK Miemlékvédelmi Konferencia

Property

e KOz0s koltsed
elszamolas

* Alvallalkozok

» Garancialis
javitasok
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Facility
Management

« Uzemeltetés

» Karbantartas

 Takaritas (k6z0s
tertletek)

. I:Iibajavitésok



A vizsgalat mddszertana

Modszertan

« Kivalasztott értékmérék: Piaci Erték, Miemléki Erték, LEED minésités

* Alternativ épulet a Bécsi Corner helyett (a valdsagban nem lehetseges!)
» Azonos muszaki specifikacio

» Azonos GLA terdlet!

« Uzemeltetés: harom évi tény adatsor alapjan

* Pl-k szerinti 6sszemérés

* Piaci értek megallapitasa maradvanyerték-modszerrel

Feltetelezesek, korlatok

» Egyszerilsitések az 6sszemerhetdség érdekeben

» Egyszerisitések a szamitas végrehajtasa érdekében
» Csak sszemeres (Uzleti adatok védelme)
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Kivitelezeési koltsegek

Bekerulési koltseg

4000 m Tartalék felhasznalas
(potmunkak)
3500 -
\ m Soft kéltsegek
3000 -
M Fit-out munkak
2500 -
m Szakipari munkak
ic J
£ 2000
m Elektromos
1500 -
W Gépeszet
1000 -
500 - B Szerkezetépites, épitészet
0 m Bontasok, el6készités

Bécsi Corner
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Beveételek 0sszemeérése

Beveteltermelo potencial
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Piaci Erték

Projekt Piaci értek
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MUGemléki Erték

Piaci ertek vs. Muemleéki ertek
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,Z20ld” Erték

Piaci vs. muemleki vs. "zold" ertek

Bécsi Corner Alternativ Corner

M Projekt Piaci Erték  m Miiemléki Erték  mZold "érték" (LEED)
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Tapasztalatok

A kihasznaltsag és a bérleti dij — a bevételtermel &6 képesseg —
kompenzalhatja a dragabb megvalodsitast.

A beruhdazasi koltség el 6rebecslése nagy kockazatot tartalmaz.

A ,zold” ertékelési dimenzid nem foglalja magaban a ,kdzj6”, igy
kilondsen a m Gemlékvedelem szempontjait

A muiemléki ertékelési dimenzio ismertsége, hasznalata korlatozo tt

A piaci érték dimenzio iranyitja a befektet  6i, finanszirozoi donteseket.
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