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OSSZEFOGLALO JELENTES

A Buda-Hold Villalkozds Szervezési és Szolgiltaté Kft (1117 Budapest, Hunyadi ). Gt 14.)
megbizdsa alapjin elvégeztem a természetben 2 Budapest, XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. alatt
talilhatd 1782/21 helyrajzi szdmon nyilvintartott ingatlanban elhelyezkedS helyiségesoportra
vonatkozd hasznositisi jog értékelését. Vizsglataimat abbél a célbél folytattam, hogy véleményt
alkossak 2 jelenleg érvényes piaci értékrdl a tulajdonosnak az ingatlan tovibbi hasznositassval
kapcsolatos gazdasagi dontése megalapozisival sszefiiggésben.

Az ingatlan-rész azonositisa, valamint a sziikséges vizsgilatok és elemzések elvégzése alapjin a
vizsgalat targyit képez6 ingatlan-rész hasznositisi joginak 2017. marcius 31 fordulénapra
vonatkoz6 piaci értékét az értékelés tirgyiban készitett részletes szakértbi jelentésben foglalt
feltételek mellett

2.400.000 Ft, azaz Kétmillid-négyszizezer forint
dsszegben allapitorn meg.

A szakértdi jelentésben ismertetemn a vizsgilt ingatlan-rész legfontosabb miiszaki, funkcionlis és
jogi paramétereit, részletesen leitom azokat a feltételeket, amelyek mellett 2z értékelés érvényes,
rogzitem az Osszes tudomdsomra jutott adatot és informdciét. Ismertetem a piaci érték
definici6jat, az alkalmazott értékelési modszert, valamint az értékelS vizsgilat eredményeként a
hasznositasi jog értékére vonatkozdan levont kvetkeztetéseimet.

Budapest, 2017. aprilis 3. - &5 gazdaségi m
ingatlanforgaimi

! // ) ___‘\ lP;:bil‘
\/dr. Pal Zoltan
szakértd
Immo-Dance Bt
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Telek nagysaga

Felépitmények szama
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Budapest, 2017. aprilis 3.

Keészitette:
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liletékaseég: orszag ieril

Budapes, Guorgkorsi
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Vizsgdiat tdrgya: Budapest, XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatian hasznositdsi jog
Megbizo: Buda-Hold Kfi

1. ELOZMENY

A Budapest Féviros XI. keriilet Ujbudai Polgirmesteri Hivatal Virosgazdilkodisi Igazgatdsig,
Vagyongazdilkoddsi Osztaly (1113 Bp. Bocskai Gt 39-41. ) megbizta 2 Buda-Hold Kftt (1117
Budapest Hunyadi Jinos 1t 14.) a 1782/21 helyrajzi szdmi, XI. Budapest, Csikihegyek u. 13-15.
szdm alattl ltalinos iskola funkci6j ingatlan meghatirozott részére vonatkozé hasznositisi jog
értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft kiilsé kézremiksdst (alvallalkozét) vett igénybe és
megbizta az Immo-Dance Bt (1011 Budapest, Gyorskocsi u. 12) szakértG céget a nevezett
ingatlan érdekeltség értékelésével.

A szakértdi feladatot 2 megbizott tirsasig részérsl de.Pal Zoltin okl. épitémémak, okl, gazdasagi
mémok, aranyjelvényes igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértS (nyilv. tart. szam: 3529, szakéctdi ig.
szam: §Z, 271753) hajtotta végre.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizis értelmében szakértG feladata a XI. ker. Onkorminyzat (1113 Budapest, Bocskai it
39-41) 1/1 arinyd tulajdondt képezd és 2 Dél-Budai Tankerileti Kézpont, valamint 2 GAMESZ
vagyonkezelésében 4ll6, természetben a Budapest XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. alatt talilhaté
1782/21 helyrajzi szimon nyilvintartott iskola funkcibji ingatlan foldszintes kdzmbvelgdési
szarnyiban taldlhatd 148,5 m® teriletd helyiségcsoportra vonatkozéan 2 hasznositisi jog aktudlis
értékének meghatirozisa.

Megbiz6 tdjékoztatisa szerint az értékelés az ingatlan-rész hasznositisira vonatkozé tulajdonosi
déntés elSkeszitéséhez vilt szikségessé. A hasznositisi jog jogosultja az 6nkorményzat 100 %-os
tulajdondban 4ll6 gazdasigi tarsassg (Ujbuda Sportjaért Nonprofit Kf) lesz, a Budapest Féviros
X1. Kerilet Ujbuda Onkorminyzata vagyonrendelete értelmében ehhez értékbecslésre van
sziikség. Ennek megfeleléen szakértGnek az adott helyiségcsoport hasznositsi joga jelenleg
érvényes piaci értékérdl kell 4llast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE]

A 2. pontban foglalt feladat végrehajtisihoz megvizsgiltam a Megbizd dltal rendelkezésemre
bocsitott kdvetkezd dokumentumokat (a tovibbiakban: Alapdokumentumok):

tulajdoni lap masolata

helyszinrajz (M = 1 : 500)

térkép (M = 1 : 2000)

érintett ingatlan-rész alaprajz (M = 1 : 100)

A fenti dokumnentumok a szakértdi jelentés mellékletében talilhatok.

A szakértdi eljards sordn 2017. midrcius 24.-én helyszini szemlét tartottam. A helyszinen
azonositottam 2z énntett ingatlan-részt, szemrevételezéssel vizsgiltam annak természetbeni
adottsagait, kbmyezetét és mis érték-befolyisold tényezdket.

A szemlén szakértén kivil 2 bérlé/haszndl6, valamint a meghizé képviseletében jelen voltak a
kdvetkezd személyek:
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- Bruckner Liszlé (Gazdagrét-Csikihegyek Altalinos Iskola)
- Kiss-Leizer Gibor (Buda-Hold Kft)

Az értékelés sorin a nevezett személyek 4ltal széban kozolt informacidkat is felhasznjltam. A

helyszinen néhany jellemz6 fénykép felvételt készitettem, a fotok ugyancsak 2 mellékletben
taldlhatok.

A helyszini vizsgilaton tilmenden tdjékozddtam az adott tipusti és jellegl ingatlanok altalinos
piaci helyzetérdl, valamint a térségben kialakult helyl ingatlanpiaci viszonyokrdl. Adat- és
informiciogyiijtés céljabdl konzulticiot folytattam ingatlan forgalmazdkkal, fejlesztSkkel, tovabb4
tanulményoztam a hasonl6 ingatlanokra vonatkozdan fellelhetG kindlati drakat az ingatlan
hirdetéseket tartalmazé irott és elektronikus média felileteken (Ingatlanexpressz lap,
ingatlan.com, ingatlanpiac.hu, ingatlanokhu web lapok, stb.) és az ,,OriGo” Ingatlanbérze
szamitogépes ingatlanforgalmazisi rendszer adatbdzisdban.

4. AZ INGATLAN ERDEKELTSEG ADOTTSAGAINAK EKIVONATOS
ISMERTETESE

4.1 Jogé helyzet

Az értékelésbe vont ingatlan érdekeltség a 1782/21 helyrajzi szdmon nyilvintartott ingatlanon
talilhat, melynek fontosabb telekkonyvi adatai a Budapest Fdviros Kormiényhivatala XI.
Kerileti Hivatala altal kidllitott 2017. 03. 14.4 keltezésG nem hiteles tulajdoni lap — szemle
masolat szerint a kovetkezok:

Helyrajzi szam: 1782/21

Besorolas: beltetiilet

Cim: 1118 Budapest, Kaptatd sétiny , felilvizsgilat alatt”

Megnevezés: kivett dltalinos iskola

Teriilet: 12.704 m®

Tulajdonos: XI. ker. Onkorményzat (1113 Budapest, Bocskai it 39-41.) 1/1 arinyban
A tulajdoni lap IIL. részén feltiintetett jogok és tények:

- vezetékjog az ingatlan 59 m® teriilet} részére (jogosult: Fotiv Zrt)

- vezetékjog az ingatlan 362 m” teriilet(l részére (jogosult: Blmda Halézati Kft)
Széljegyek: nincsenek

(A bejegyzések részletes tartalmat lisd a csatolt tulajdoni lapon).

A vonatkozd jogszabilyok szerint a nemzeti vagyon korébe tartozd vagyonelemek nem
idegenithetdk el és nem terhelhetSk meg. Az 6nkorminyzati tulajdonban 4ll6 1782/21 helyrajzi
szimon nyilvintartott ingatlan eredetileg iskola céljara létesiilt, késSbb az alap funkcié ellitasa
szempontjabdl egyes részei nélkiilozhetGvé viltak. Bnnek kovetkeztében az ingatlanon
megosztott vagyonkezelés valosul meg, az iskolai céld részek vagyonkezelSje a Dél-Budai
Tankerliletn K6zpont, az egyéb részeké a GAMESZ. A vizsgilt 148,5 m® nagysigi - GAMESZ
altal kezelt - ingatlan-rész a hasznositisi koncepcid szerint 4tkeril az Ujbuda Sportjaért
Nonprofit Kft kezelésébe. A vegyes kezelési-hasznositdsi viszonyokra tekintettel fokozottan
indokolttd valt a 1782/21 hrsz. ingatlan tirsashdzza t6rténd 4talakitisa, melynek alapité okirata
szerint az elkiildniilt hasznositasd 6nalld albetétként jelennek meg.
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4.2 Rovid leirds

Az értékelt ingatlan Budapest XI. kertiletének ,,Gazdagrét” elnevezésii részén, a Rétkdz utca -
Csikihegyek utca - Kaptatd sétiny - Kaptirkd utca iltal hatirolt terileten helyezkedik el. A
kémyezetben a Gazdagréti lakotelep tobbszintes lakoépiletei talilhatok. A beépités moédja
jellemnzben szabadonalls.

A vizsgalt érdekeltségnek helyet ad6 ingatlan gépjarmiivel a szilird burkolaté kiépitett Budadrsi
utrol letérve a Rétkéz utcin kozelithetd meg. A gépkocsi parkolss az ingatlan kérnyezetében
kdzteriileten létesitett szabadtéri parkoldkban dijfizetés és idSbeni korlatozas nélkiil lehetséges.

Az ingatlan eléréséhez a tomegkdzlekedési eszkdzok is rendelkezésre dlinak. A Rétkéz utcan tébb
autdbusz jirat (139, 239 sz.) halad, 2 megillok az ingatlan kozelében telepiiltek.

A kérzet infrastrukturilis ellitottsiga a lakbtelepi szinvonalnak megfelelSen 6, az alapellatast
biztositd létesitmények (orvosi rendeld, éltalinos iskola, posts, élelmiszer izletek stb) az
ingatlantél t&bbnyire gyalogos tivolsigban helyezkednek el, a kerilet kézponti részein 1évé
kézintézmények gepkocsival, illetve tomegkdzlekedési eszkdzok igénybe vételével egyszeriien
megkézelithetSk.

A 1782/21 hrsz.-§ ingatlan 12.704 m®es telke egyenes oldalakkal hatirolt, szabdlytalan alak. A
teriilet felszine megkozelitdleg sik, illetve vizszintes.

A teriilet teljes korGen kézmivesitett, az ingatlan viz, villany, gz, csatorna és tivhd bek&téssel
rendelkezik. Az energia hordozdk vételezése fogyasztds mérSk kézbeiktatdsival a kdziizemi
hélézatokra t6rténd szabilyosan kiépitett csatalakozdsokon keresztiil torténik. A viz ellitss az
utcai gerinc vezetékrSl biztositott, az elektromos energia foldkibelen keresztil jut el a
felhaszndldsi helyre. Az ingatlanon keletkezd csapadékviz és kommundlis szennyviz a kézcsatorna
halézatba kerhl. Hirkézlés céljara telefon fovonalak biztositottak.

Az ingatlan fSldrészletének a felépitmények altal el nem foglalt részén parkositott kert, szabadtéri
sportpalyak, valamint aszfalt burkolattal ellitott teriiletrészek talilhatok.

A vizsgilt teriileten a szemrevételezés alapjin kdrnyezetszennyezésre utald jelek nem észlelhetdk.

A telken az 1980-as években épiilt 3 ¢ndllé épiletszamybél (iskola f5épiilet, tornatermi szirmny,
kozmivelddési szaeny) 4ll6 lapostetSs épiiletegyiittes talalhatd.

Az éplletek vasbeton pillérvizas paneles szerkezetlek, a vizsgilt helyiségesoport a
kozmiivelddési szdmny Csikihegyek utca felSli oldalin taldlhatd. Jellemzd belsd kialakitisa a
kivetkezs:

A koribban 3 irodahelyiséghdl, WC-mosddbél és kozlekeds folyosobdl 4llé teriileten a
vilaszfalakat koribban elbontottik. A bontisok nyomin a lejavitisok megtorténtek, a tervezett
hasznositis tirgya jelenleg egyterd helyiség 3 db térbedlls vasbeton piliérrel. Az oldalfalskon és
mennyezeten fehérre festett tapéta talithatd, a padozat mianyag lemezzel (pvc) burkolt. A
helyiség a Csikihegyek utca felS] természetes megvildgitist, ablakai egyesitett szirnyi hészigetels
Gvegezéssel ellitott fa ablakok alul forgd, felil buké kivitelben, A bejirati sjtd egy nyilészérnyas
telitivegezett osztobordds fa ajtd. A belsd viligitds céljsra neon fénycsé armatirdk keriltek
elhelyezésre, a kapcsoldk alatt elhelyezett 2 — 2 db konnektorral. A helyiség szelldzése
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természetes Uton (nyildszrokon keresztil) megoldott, a volt kdzlekedS vonaldban a mennyezet
alatt hiz6dd szellézd vezeték, illetve elszivo nyilis koribban sem a helyiség légeseréjét szolglta,
uzembiztonsiga kétséges. A fiités tivhé ellitised! izemel az utca fel6li ablaksor alatt elhelyezett
acéllemez hdleaddkkal. A helyiségben vizvételi lehetSség nincs, elektromos almérd, illetve
hémennyiség mérd nincs kiépitve.

A helyiség altalanos dllaga a szemrevételezés alapjin kdzepesnek mindsithetd.
5. ERTEKELES
5.1 Kitnduld feltételezések és korlitod feltételek

A vizsgilt ingatlan érdekeltség (hasznositasi jog) értékére vonatkoz6 - jelen szakértSi jelentésben
rogzitett - kdvetkeztetések az alibbiakban ismertetett feltevéseken alapulnak és a kovetkezé
korlitozd feltételek mellett érvényesek:

» Szakért nem villal felelSsséget a 1782/21 hrsz.-0 ingatlanhoz és a vizsgalt érdekeltséghez
kapcsolodo, és az Alapdokumentumokbél meg nem éllapithaté ténylegesen fenndlld
jogok tekintetében. Nem folytatott a jogcimre, a vagyonjogok érvényességére
vonatkozdan jogi természetd vizsgilatot. Az ingatlanra vonatkozé tulajdonjog az
ellenkezd brzonyitisig korlatlannak tekintend8.

o Az ellenke2d bizonyitisdig a 1782/21 hrsz.-0 ingatlan tehermentesnek tekintend$,
feltételezett tovabba, hogy tulajdonlisaval, illetve hasznilatival kapcsolatos egyéb anyagi
jellegl kdvetelések (helyi add tartozis, kéziizemi dij htralék, stb.) nem illnak fenn.

o TFeltételezett a felelds tulajdonlas és a 1782/21 hrsz.-0 ingatlan megfelel kezelése,
azonban ha 2 Szakért helyszini eljarisa soran az ingatlant ezen feltételezést alappal cafold
dllapotban taldlja, gy ezt a tényt a szakértsi jelentésben rdgziti.

o SzakértS a jelentés elkészitéséhez felhasznilt informicioit a Megbizdtdl, valamint olyan
forrasok felhasznélasival nyerte, amelyeket 6 megbizhatonak tekintett és amelyeked] gy
véli, hogy valdsigosak és helyesek. Miutin ezen informiciék, tovabba a harmadik
szemelyek 4ltal biztositott és hitelesnek elfogadott dokumentumok tartalmanak teljes kard
ellendrzését nem volt médjaban elvégezni, felelSssége e vonatkozasban korlitozottnak
tekintendS. Szakértd nem wvillal felelGsséget a miszaki jellemz8k, illetve naturslis
paraméterek pontatlansagibol adédd kovetkezményekeért.

* A szakért6i jelentés meliékletében talilhaté dokumentumok és illusztricidk kizarolag azt a
célt szolgaljak, hogy 2z olvas6 szimira megkdnnyitsék az ingatlan és a vizsgilt érdekeltség
azonositasit, illetve megismerését.

o Feltételezett, hogy a 1782/21 hrsz.i ingatlan és a vizsgilt érdekeltség nem rendelkezik
olyan - esetleg foldalatti vagy egyéb ok miatt rejtett - tulajdonsigokkal, amelyek az értéket
csdkkentenék, azonban ha a Szakérts helyszini cljirasa sordn az ingatlan vizsgilata alapjan
ezen feltételezéssel ellentétes dllapotot valoszintsit, dgy ezt a valészinlséget a szakértsi
jelentésben feltinteti. Az ilyen jellegli hibdk felismerésének elmaradisaért a Szakértd nem
villal felel&sséget.
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Feltételezett, hogy a 1782/21 hrsz-G ingatlan és a vizsgilt érdekeltség megfelel
valamennyi 4llami illetve dnkorményzati elSirdsnak, kivéve ha a meg nem felelés ténye a
szakértGi jelentésben kifejezetten és részletezve szerepel.

Feltételezett, hogy 2 1782/21 hrsz-G ingatlan és a vizsgilt érdekeltség megfelel
valamennyi épitkezésre és haszndlatbavételre vonatkozé eldirdsnak, kivéve ha 2 meg nem
felelés ténye a szakértGi jelentésben kifejezetten és részletezve szerepel.

Feltételezett, hogy a 1782/21 hrsz.-d ingatlanra és a vizsgilt érdekeltségre vonatkozd
valamennyi engedély, hozzdjirulds és a becsiilt érték alapjat képezd akir 4llami, akir
énkorminyzati szerv, akir pedig maginszemély részérSl szikséges dokumentum
beszerezhetd illetve megijithatd, kivéve ha ennek ellenkezdje a szakért6i jelentésben
kifejezetten és részletezve szerepel.

Feltételezett, hogy a f6ld hasznélata a kijelélt hatirok kozott torténik és nem keriilt sor
birtokhaboritasra.

Amennyiben az a szakértdi jelentésben nem keriil kifejezetten emlitésre, tigy Szakértd
nem taldlt veszélyes anyagot a 1782/21 hrsz. ingatlan teriiletén, ugyanakkor a Szakérts
nem rendelkezik 2z ilyen anyag felismeréséhez sziikséges szakképesitéssel. Egyes anyagok,
mint példiul azbeszt, illetve formaldehid megléte befolyisolhatja az ingatlan értékét. A
megallapitott érték feltételezi azt, hogy ilyen anyagok nincsenek az ingatlan teriiletén,
azonban ha a Szakértd helyszini eljirisa sorin az ingatlan vizsgilata alapjin ezen
feltételezéssel ellentétes dllapotot valészindsit, gy ezt a valdszindséget a szakértdi
jelentésben rdgziti. Az ilyen jellegi hibik felismerésének elmaradisaért a Szakértd nem
villal felel5sséget. A Megbizonak - sajit belitdsa szerint - e kérdés megitéléséhez kiilon
szakértdt célszerd igénybe vennie,

A vizsgilt érdekeltségre megillapitott érték nem tartalmazza az dtruhdzis koltségeit, az
Altalinos Forgalmi Adét (Afa), valamint az értékesités utdn fizetendd adokat és
illetékeket.

A vizsgalt érdekeltségre megallapitott érték érvényességének feltétele a 1782/21 hrsz.-4
ingatlan tirsashdzza torténG Atalakitdsa, illetve a vagyonkezelésbe adisra elgiranyzott -
jelen szakértd jelentés 2. pontjiban azonositott — nettd 148,5 m” teriiletd helyiség 6nall
albetétként t6rténd telekkdnyvi bejegyzése.

A piaci érték kategbria definicidja a kévetkezd:

A piaci érték az a becsilt Gsszeg, amelyért az értékelés napjan a vagyontirgy/érdekeltség
gazdit cserélhet egy hajlandésigot mutatd eladd és egy hajlanddsigot mutatd vevd kdzott
megfelelé marketingtevékenységet kévetd fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kértltekintSen és kényszer nélkiil jartak el.

A értékelés fordulonapja 2017. mircius 31; a kozgazdasig, jogi feltételek é&s piaci
viszonyok elSte kell§ pontossiggal nem prognosztizilhatd valtozisai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértGi jelentés piaci értékre vonatkozd megillapitasait, ezért a
keltezéstSl szamitott 6 honap elteltével, illetve a kdrislményekben beilld lényeges valtozis
esetén a megadott érték feliilvizsgilata indokolt.
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Vizsgdlat targya: Budapest, X1. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatlan hasznositdsi jog
Aegbizo: Buda-Hold Kfi

o A szakértSi jelentés elkészitése, az elemzés és kdvetkeztetések kidolgozisa, az értékelési
mbdszerek alkalmazisa 2z Brtékeld Szovetségek Burdpai Csoportia (TEGOVA ~ The
European Group of Valuers' Association) 4ltal kézreadott ,Eurépai Ertékelési
Szabvinyok 2016” (European Valuation Standards 2016) c. kiadvinyokban meghatirozott
elvekkel és médszertani ajanlisokkal $sszhangban tértént.

® A szakértSi jelentés bizalmas természetd, megallapitisai kizérdlag a Megbizé dltal és a
jelentés 2. pontjiban megjeldlt célra t6rténd felhasznildsban érvényesek. Szakértd
semmilyen feleldsséget nem villal a més fél ltali vagy 2 megjeldlttdl eltérd célra torténd
felhasznalas esetére.

* A szakértGi jelentésnek sem egésze, sem része, sem az arra vald hivatkozis nem jelenhet
meg semmilyen nyilvinossigra hozott dokumentumban, tovibbi nem publikilhatd
semmilyen médon a szakértdnek a publikicié formijira és kémyezetére vonatkoz6 irisos
hozzdjarulasa nélkil.

5.2 Az értékelés modszerei

Az értékelésbe vont ingatlan érdekeltség specidlis jellegére, valamint az értékelés céljira
figyelemmel megvizsgaltam a hazai és nemzetkdzi gyakotlatban hasznilatos értékelési modszerek
alkalmazisinak lehetdségeit. A fennilld kérilmények miatt 2 mddszer vilasztis lehetSségei
jelentGsen korlétozottak. Arra a megillapitisra jutottam, hogy bizonyos kompromisszumok
mellett a nyilt piaci adatok Osszehasonlitdé elemzésére épll6 eliards felhasznilisinak
eredményeként nyerhet értékbdl kiindulva a vagyonértéki jogok meghatirozisara hasznilatos
metodika alkalmazisa lehet célravezetd.

Pi .a t,é“ Etd ) Ly

Olyan eljards, melynek sordn az éctékelést végrehajtd szakértd az értékelendS ingatlan elemeit
dsszehasonlitia az adott kdrzetben a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanck paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjin szitkséges kiigazitisokat.

Minél kozvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetSség, anndl pontosabb a becsérték.
Amennyiben 2z adott idGszakban a nyilt piacon csak olyan ingatlanok adatai érhetSk el, amelyek
adottsagaiknal fogva az értékelésbe vont ingatlanhoz kevésbé illeszkednek, az értékeld (szakértd)
feleléssége annak megitélése, hogy a kozvetettség foka hogyan érinti a becsériék
megbizhatosagat.

Az §sszehasonlitds alapjiul rendszerint a kévetkezd tényezSk szolgilnak:

o realizilt ligylet szerinti 4r/kindlati 4r,

o értékesitési/ajinlati idépont,

o clhelyezkedés,

» megkozelithetoség,

e infrastrukturilis ellitottsig, ellithatdsig
* méretek,

L]

alternativ hasznosithatosag, fejlesztés lehetGségei, stb.
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Vizsgdlat targya: Budapest, X1. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatlan hasznositési Jog
Meghizé: Buda-Hold K

5.3 Ertékmeghatdroyis

A szakértSi jelentés 4.2 pontjdban részletesen korilirt, illetve azonositott ingatlan részre
vonatkoz6 hasznositisi jog értékelését a kvetkezSk szerint hajtottam végre:

ElsG lépésként meghatiroztam a helyiség — mint 6nillé ingatlan nyilvintartsi egység (albetét) —
tulajdonjoginak elméleti piaci értékét. Ezutin a kapott eredményre timaszkodva elvégeztem a
vagyonértekd jogként értelmezhetS, tehit piacképes hasznositdsi jog értékelését, melyet a
kialakult gyakorlat szerint a terheletlen ingatlan piaci értékébdl vezettem le az illetéktdrvényben
megfogalmazottak szerint.

A tulajdonjog értékének meghatirozisa keretében a piaci Osszehasonlitdé modszer
alkalnazasihoz elsGsorban az elhelyezkedés, méret, funkei6 és felszereltség tekintetében
Osszehasonlithatd  ingatlanokra vonatkozé eladdsi arakat igyekeztem feltirni.
Vizsgilataimat a XI. kerilet lakOtelepi jellegd korzeteire kiterjedSen a tirsashdzi
albetétként nyilvantartott f6ldszinti iizlethelyiségek bazisin végeztem el.

Tényleges adasvételi iigyleteken alapulé megbizhaté forrisbél szirmazé informicidkhoz
nem sikeriilt hozzdjutnom, ezért a kindlati drakat is megvizsgiltam. Sajnos jelenleg a
piacon csak meglehetdsen killonbsz3 adottsigi ingatlanokat hirdetnek eladisra. A fellelt
adatok kozil kivalasztottam azokat, amelyek az értékelt ingatlannal legalibb egyes
pamamétereik tekintetében GsszevethetGk és amelyek a lehets legtobb informaciot
tartalaztik. Az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintettem meg
(ez az azonositist lehetSvé tevS cimadatok hidnyiban nem is lett volna lehetséges), de
igyekeztem rSluk 2 lehets legtobb informiciot megismemi. Ehhez esetenként a kdzzétett
fénykép felvételek, valamint az ajinlattevs referensétdl telefoni konzulticié sorin kapott
felvilagitas voltak segitségemte.

Az eltérd, illetve részben ismeretlen jellemzGk hatdsit a kiigazitisok sorin kiséreltem meg
kezelni annak érdekében, hogy a becsérték megbizhatosiga elfogadhaté szinten martadjon,
de az el6z0ekben leirtak miatt a becsérték a szokdsosnil nagyobb mértékd
bizonytalansagot tartalmazhat.

Az Osszehasonlitd értékelés eredményét részletesen a Mellékletben talilhaté tiblizat
tartalmazza.

Ennek megfeleléen a vizsgilt ingatlan - mint jovSben 1étrejévs ingatlan albetét - tulajdonjoginak
piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatirozhaté becsértéke: 9.508.752 Ft.

A hasznositasi jog, mint vagyonértékd jog értékelését a kialakult gyakorlat szerint a terheletlen
ingatlan piaci értékebdl vezetk le az illetéktdrvényben megfogalmazottak szernt: A vagyoni
értékil jogok egy évi értékéill az ezzel tethelt dolog - terhekkel nem csékkentett - forgalmi
értékének egyhuszad részét kell tekinteni” (1990. évi XCIII. Térvény 72. § (4) bekezdés).

A szimitishoz a dolog (ingatlan) terhekkel nem csékkentett piaci forgalmi értékének 1/20-ad
részét kell alapul venni és megszorozni a joggyakorlis éveivel. A bizonytalan idére koétott
lgyletnél 5-sz61s a szorzd.
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Vizsgdlal tdrgya: Budapest, XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatlan hasenositasi jog

Megbizo: Buda-Hold K ft

A hasznositidsi jog értéke:
(9.508.752/20) * 5 = 2.377.188 Ft, kerekitve: 2.400.000 Ft
6. OSSZEFOGLALAS

A szakértdi jelentés 2. pontjaban meghatirozott feladatot az 5. pontban foglaltaknak mepfelelGen
elvégezve — figyelemmel az 5.1 pontban rogritett korlitozd feltételekre — a XI. ker.
Onkorményzat (1113 Budapest, Bocskai it 39-41.) 1/1 arinyi tulajdonat képezs, természetben 2
Budapest XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. alatt taldlhaté 1782/21 helyrajzi szdmon nyilvintartott
iskola funkciéji ingatlan kézmivelsdési szérnydban talithat6 148,5 m? terilletd helyiségcsoportra
vonatkozdan 2 hasznositisi jog jelenlegi, azaz 2017. mircius 31.-i fordulénapra vonatkozé piaci

értékét
2.400.000 Fr
azaz Kétmillié-négyszazezer forint

tsszegben allapitom meg.

Budapest, 2017. aprilis 3.

irs Fal 20LTAN
ok, épitd- és gzrdasict mérndle
iqaesAgiigul 1nataniorgalin szakérts
letékesseg: az egész orszdg terlicts
fakas: 1611 Budapest. Guorskecsiu. 12
Nevjeruzabazésr: 3529,

mﬁé‘ w .
dr. P4l Zoltin
1i.ing.forg. szakértd
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Vizsgdlal tdrgya: Budapest, X1. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatlan hasznositasi Jjog
Megbizo: Buda-Hold Kft

SZAKERTOI NYILATEOZAT

Alulirott szakértS kijelentem, hogy munkdmat a szakméban ismert és elfogadott médszerek
alkalmazisaval legjobb tudisom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini

szemtevételezését, a szikséges vizsgilatokat, elemzéseket és a szakértsi jelentés Ssszesllitisat
személyesen hajtottam végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozban kifejtett megéllapitisok egzakt médon
nem bizonyithatdk, illetve garantilhaték teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatisainak.

Kijelentem, hogy a megbizdval, az érintett felekkel és az értékelés tirgyit képezd ingatlannal
kapcsolatban sem a miiltban, sem jelenleg érdekeltségem nem 4il fenn.

Nem kértek fel elore meghatirozott érték feltiintetésére, nem kaptam a piaci értéket illetGen
eligazitist, mely kedvezne a megbizénak vagy birmelyik érintett félnek. Dijazisom semmilyen
médon nem fiigg 2 megéllapitott értéktdl, illetve a szakértdi jelentés végkovetkeztetéseinek a
megbizd szimdra elonyds vagy hatranyos voltatdl,

Tarsasigunk a CIG Panndnia Elsé Magyar Altalinos Biztosité Zrt-nél szakmai felelGsség

biztositassal rendelkezik, mely 350.000.000 Ft/év kirtéritési hatang max. 250.000.000 Ft/kir
dsszegl kireseményre nydjt fedezetet.

Budapest, 2017. aprilis 3.

LY

VR =<

de.Pal Zoltin
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Vizsgalat térgya: Budapest, XI. Csikihegyek u. 13-15. sz. (hrsz: 1782/21) ingatlon hasznositdsi jog
AMegbizé: Buda-Hold Kjt

MELLEKLETEK
e 1782/21 hrsz. ingatlan tulajdoni lap masolat
o térkép
o helyszinrajz
®  helyiség alaprajz
* piaci 6sszehasonlitd elemzés tablizata
e fotdk
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Vigsgdlat tirgya: Budapest, X1, Csikibegyek n. 13-15. 5z, (hrsg: 1782/21) ingatian bassnositdsi jog 1
Megbizd: Buda-Hold Kt
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Ablak & Rirdrest Me - et

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskocsi n. 12.



