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OSSZEFOGLALO JELENTES

A Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgiltaté Kft (1117 Budapest, Hunyadi J. it 14.)
megbizasa alapjin elvégeztem a természetben a Budapest, XI. Vastit u. 8. sz. (hrsz.:
3279/2) és a Budapest, XI. Vasit u. 10. sz. (hrsz.: 3278) sz. alatt taldlhaté ingatlanok
értckelését. Vizsgalataimat abbdl a célbdl folytattam, hogy elfogadhaté pontossiggal
véleményt alkossak az ingatlanok jelenleg érvényes piaci értékérdl telekcsere iigylet
lebonyolitasaval 6sszefiiggésben.

Az ingatlanok azonositisa, valamint a szikséges vizsgilatok és elemzések elvégzése
alapjan a vizsgilat tirgyat képez6 ingatlanok 2017. szeptember 27.-i fordulénapra
vonatkozd piaci értékét az értékelés targyaban készitett részletes szakértSi jelentésben
foglalt feltételek mellett az alabbiak szerint allapitom meg;

3279/2 hrsz:

92.800.000 Ft, azaz Kilencvenkétmilli-nyolcszazezer forint,
3278 hrsz:
92.800.000 Ft, azaz Kilencvenkéunillio-nyolcszazezer forint.

A szakért8i jelentésben ismertetem az ingatlanok legfontosabb fizikai és jogi paramétereit,
részletesen leirom azokat a feltételeket, amelyek mellett az értékelés érvényes, rogzitem az
Gsszes tudomasomra jutott adatot és informaciét. Ismertetemn a piaci érték kategdria
definicijit, az alkalmazott értékelési moédszereket, valamint az értékeld vizsgalat
eredményeként az értékekre vonatkozdan levont kovetkeztetéseimet.

Budapest, 2017. szeptember 28.

Immo - Dance Bt
1011 Bp., Gvorskoesi u. 12.
Addszam: 28702650-1-41

L Mhse -
dr. Pal Zoltin
szakértd
Immo-Dance Bt

Immo-Dance Br, 1071 Budapest, Gyorskocsi 1. 12.
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad
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J Gt 14.) 1/1 ardnyban
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AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI

Telek teriilet
Felépitmények szama
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1 1.298 m?

:-db

: 6sszkHzmuves

: fejlesztési tertilet

ERTEKELES

Frtékelés alkalmazott modszere

Ertékelés fordulonapija
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vany érték elvii megkozelités
: 2017. szeptember 27.
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Készitette:

Dr. PAL ZOLTAN
okl epit3- és gazdasagi mérnak
igazsagiigyt ingatianforgalmi szakértd
llietekesséq: az egész orszag tertilete
Lalds: 1011 Budapest, Guorskocst 1. 17,
Wiricouzthearim, 2520,

T ==

dr. Pal Zoltan

1. mng. forg. szakértd

Immo-Dance Bt, 1077 Budapest, Gyorskoesi 1. 12.




Ertékelt ingatianok: Budapest, XI. Vasiit u. 8. (brszz 3279/2) é Budapest, XI. 1 asiit u. 10. (brsz: 3278) sz alatii 3

telkek
Moeghizd: Buda-Hold Kft

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK

MEGBIZAS TARGYA

|Az értékelt ingatlanok megnevezése

: kivett templom, lak6haz

AZ INGATLANOK CIME ES AZONOSITASA

Cim (varos, keriilet, utca, hizszam)

Hrsz.

: Budapest, XI. Vasut u. 10. (Budapest,
XI. Kelenfoldi Gt 39.)
13278

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

Budapest-Kelenfold  Szent  Gellért
Plébania (1115 Budapest, Bartok Béla ut
149.) 1/1 atanyban

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tehermentes tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : tulajdonost déntés eldkészités

AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI
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Felépitmények szama
Koézmu-ellatottsag
Jelenlegi hasznalati mod
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Telek tertilet (szabalyozas utani allapot szerint) : 1.045 m?

:-db
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: 2017. szeptember 27.
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1. ELOZMENY

A Buda-Hold Kft (1117 Budapest Hunyadi Janos ut 14.) megbizta az Immo-Dance
Szolgaltat6 Betéti Tarsasdgot (1011 Budapest, Gyorskocsi u. 12.) a Budapest, XI. Vasut
u. 8. és 10. sz. alatt elhelyezkedd ingatlanok értékelésével.

A szakért6i feladatot a megbizott tirsasig részérdl dr.Pal Zoltin okl. épitémérndk, okl.
gazdasagi mérnok, aranyjelvényes igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért$ (nyilv. tart. szam:
3529, szakértdn ig. szam: SZ, 271753) hajtotta végre.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakért6 feladata a Buda-Hold Kft-t (1117 Budapest Hunyadi Janos
ut 14.) 1/1 ardnyt tulajdonat képezd, természetben a Budapest, Vasut u. 8. sz. alatt
talalhat6 3279/2/6 helyrajzi szimon nyilvantartott ingatlan, tovabb4 a Budapest-Kelenfsld
Szent Gellért Plébania (1115 Budapest, Barték Béla ut 149.) 1/1 aranyu tulajdonat képezd,
természetben a Budapest, Vasut u. 10. sz. (Kelenfoldi at 39. sz.) alatt taldlhaté 3278
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan jelenlegi értékének szakértSi jelentés keretében
torténd meghatirozasa.

Megbizé tajékoztatisa szerint az értékelés célja a tulajdonosok déntéseinek megalapozasa
két ingatlant érintd cseretigylet korrekt lebonyolitasa érdekében.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZEREI

A 2. pontban foglalt feladat végrehajtaisdhoz megvizsgaltam a Megbizo Aaltal
rendelkezésemre bocsatott, valamint altalam beszerzett kovetkezé dokumentumokat (a
tovabbiakban: Alapdokumentumok):

e tulajdoni lapok masolata

e Ujbuda Térinformatika Térkép (M = 1 : 1000)

o vialtozast vazrajz a 3275, 3276, 3277 és 3279 helyrajzi szdmi f6ldrészletek
megosztasarol M = 1 : 1000)

¢ Budapest Févaros XI. keriileti Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének 34/2003. (X.21.)
X1.0.K. szimt rendelete a Budapest Févaros XI. Keriileti Virosrendezési és Fpitési
Szabalyzatrél (mddositasokkal egységes szerkezetben 2017. janius 28-1 hatallyal)

o Lakésfejlesztés Ujbudan — Vasit utca (tanulméanyterv)

A tulajdoni lap, a térkép és a valtozasi vazrajz a szakértdi jelentés mellékletében taldlhatok.

A szakért6i eljaras soran 2017. szeptember 23.-in szakért61 szemlét tattottam. A
helyszinen azonositottam az ingatlanokat, szemrevételezéssel vizsgaltam azok
természetbeni adottsagait, kornyezetét és mas érték-befolyasold tényezdket. A teriiletrdl
néhany jellemzé fénykép felvételt készitettem, a fotdk ugyancsak a mellékletben talalhatok.

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskocsi u. 12.
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A helyszini vizsgilaton tilmenden tajékozdédtam az adott tipusi és jellegli ingatlanok
altalinos piaci helyzetérdl, valamint a térségben kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyoktél.
Adat- és informacidgyijtés céljabol konzulticiét folytattam, ingatlan forgalmazédkkal,
fejlesztSkkel, tovabba tanulmanyoztam a hasonlé ingatlanokra vonatkozdan fellelhetd
kinalati 4rakat az ingatlan hirdetéseket tartalmazé frott és elektronikus média felilleteken
(ingatlan.com, ingatlanpiac.hu, ingatlanokhu web lapok, stb.) és az ,,01iGo”
Ingatlanokbérze szamitégépes ingatlanforgalmazasi rendszer adatbizisiban.

4. JOGI HELYZET, TELEKKONYVI ADATOK

Az értékelésbe vont ingatlanok fontosabb telekkényvi adatai a Budapest Féviros
Kormanyhivatala XI. Kertleti Hivatala dltal kiallitott 2017. 09. 20.-1 keltezésti nem hiteles
tulajdoni lap — szemle masolatok szerint a kévetkez8k:

Helyrajzi szam: 3279 /2

Besorolas: beltertilet

Megnevezés: kivett lakohaz, udvar

Tertlet: 1.298 m?2

Tulajdonos: Buda-Hold Vallalkozéasszervezési és Szolgaltaté Kft (1117 Budapest, Hunyadi J.
ut 14.) 1/1 aranyban

Terhek: tehermentes

Széljegyek: nincsenek)

Helyrajzi szam: 3278

Cim: 1115 Budapest, XI. ker. Kelenfoldi ut 39.

Besorolas: beltertilet

Megnevezés: kivett templom, lakdhaz

Terilet: 1.170 m2

Tulajdonos: Budapest-Kelenfsld Szent Gellért Plébania (1115 Budapest, Bartok Béla it 149.)
1/1 atdnyban

Tethek: tehermentes

Széljegyek: nincsenek)

(A bejegyzések tartalmat részletesen ld. a csatolt tulajdoni lapokon).

A vizsgilt terillet beépithet8ségére vonatkozbéan a Budapest Féviros XI. Kertileti
Onkormanyzat 4ltal alkotott egységes szerkezetl 34/2003./X.21./ XLOK sz. rendeletben
foglaltak irinyadok. Eszerint az értékelt ingatlanok a ,,Intenziv, zirtsorti beépitési modu
intézményterilletek a Kelenfoldi pélyaudvar térségében — I-XI/Z-10" jelti 6vezetbe
tartoznak. Az &vezet beépitési elSirdsai a kévetkezGk:

Beépitési méd: zartsori

Minimalis telekméret: 2.000 m?

Beépitettség; max. 60 % (saroktelken: 75 %)
Terepszint alatti beépitettség: max. 80 %

A zoldfeliilet legkisebb mértéke: 10 %

Szintterilleti mutato: max. 3,0 m2/m?2

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskoesi n. 12.
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Minimalis épitmény magassag: 13,0 m
Maximadlis épitmény magassag: 16,0 m

A szakért6 rendelkezésére bocsatott valtozasi vazrajz a 3278 hrsz. telket nem tartalmazza,
azonban kiolvashaté belSle, hogy a 3278 hrsz. telek még nem kerillt szabédlyozasra. A
méretardnyos vazrajz, valamint a térinformatika térkép alapjan becsiilve megallapithato,
hogy a szabilyozast kdvetSen a telek foldhivatali nyilvantartas szerinti teriilete mintegy 125
m?-el cs6kken (a pontos értéket a jovében késziil§ viltozasi vazrajz fogja tartalmazni)

5. AZ INGATLANOK ADOTTSAGAINAK KIVONATOS ISMERTETESE

Az értékelt ingatlanok Budapest XI. kertiletének kozéps§ — Kelenfold elnevezési —
varosrészében intézményi Gvezetben a Vasut utca és a Kelenfoldi at kozott helyezkednek
el. A kornyezetében tGbbszintes, elsGsorban lakéd funkcidji épiiletek, tires telkek, valamint
a Kelenfoldi palyaudvar létesitményei talalhaték. Az ingatlant tartalmazé épiilettémb
(Vasit u. — Kelenféldi Gt — Etele tér) szabadon 4ll6 beépitési.

A térség infrastrukturalis ellatottsiga elsGsorban a Kelenfoldi lakételep kozelségének
koszonhetSen 16, az alapellatast biztositd létesitmények (6voda-bolcséde, ltalanos iskola,
otvosi rendeld, gydgyszertdr, posta stb.) és a fontosabb koézintézmények tSbbnyire
gyalogos tivolsagban elérhetSk.

Az ingatlan megkozelitési lehetGségei gyalogosan, gépjarmuivel és tomegkozlekedési
eszkozokkel (villamos, autébusz, metrd, vasit) egyarant kivaléak. A gépkocsi parkolas
telkeken belil, valamint a koérnyezd utcikban kialakitott kozforgalmi parkolékban
dijfizetés és id6beni korlatozas nélkiil lehetséges.

A teriilet kézmi ellatottsaga teljes kord, az elektromos enetgia, viz, csatorna, gaz, hirk6z16
halézat rendelkezésre all.

Mindkét telek egyenes oldalakkal hatarolt, trapézhoz hasonlé alakd (d.: térképet),
felsziniik megkozelitSleg sik, illetve vizszintes.

A telkek korben és a két telek kozos hatardn is keritettek. A ketités fa, illetve koracél
oszlopok kozotti drothalds kiviteld, a 3279/2 hrsz. Kelenfoldi utcai telekhatdran téglabol
falazott labazat és oszlopok kozott idomacél racsos kerités létestlt. A Vasit utca feldl
mindkét telek egyszer kiviteli kapuval és bejarati ajtdval rendelkezik. A ketitések és
kapuk gyenge illagiiak, de folytonossagi hidny a rongaléddsok nyomain tilmenden nem
tapasztalhato.

A 3279/2 hrsz. telken kordbban lakdépiilet, a 3278 hrsz. telken templom 4llt, mindkét
telépitmény elbontasra keriilt.

Az ingatlanok korabbi kozmi bekotéser (viz, villany) az épilletek bontisat kovetSen
megsziintetésre keriiltek. A terillet koézmivek tekintetében megfeleléen ellitott, az
ingatlanok kézmi ellatasa a rakotési lehetGségek és kapacitas igények tisztazasit kovetSen

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskocsi u. 12,
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a hatirol6 utcikon kiépitett haldzatokra (viz, villany, giz, csatotna ) torténd
racsatlakozassal biztosithatd.

A helyszini szemrevételezés tapasztalatai alapjan a vizsgilt teriileten kotnyezetszennyezéste
utald jelek nem észlelhetdk.

6. ERTEKELES
6.1 Kiindul9 feltételezések és korlatozé feltételek

A vizsgilt ingatlanok értékére vonatkozd - jelen szakértSi jelentésben rogzitett -
kovetkeztetések az aldbbiakban ismertetett feltevéseken alapulnak és a kévetkezd
korlatozo feltételek mellett érvényesek:

e Szakért6 nem villal felel6sséget az ingatlanokhoz kapcsoldéds, és  az
Alapdokumentumokbél meg nem dllapithaté ténylegesen fennallé jogok
tekintetében. Az ingatlanokra vonatkoz6 tulajdonjog az ellenkez8 bizonyitsig
korlatlannak tekintendd.

e Az ellenkezd bizonyitasaig az ingatlanok tehermentesnek tekintend8k. Feltételezett,
hogy az értékelés fordulénapijan az ingatlanok tulajdonlisival, illetve hasznalatival
kozvetleniil Osszefiiggd anyagi kovetelés (pl: helyi add6 tattozas, kdziizemi dij
hatralék) nem 4ll fenn.

® Feltételezett a felel6s tulajdonlds és az ingatlanok megfeleld kezelése, azonban, ha a
Szakértd helyszini eljdrdsa sorin az ingatlanokat ezen feltételezést alappal cafold
allapotban taldlja, Gigy ezt a tényt a szakért6i jelentésben rogziti.

o A szakért6 az értékelésrdl sz010 jelentés elkészitéséhez felhasznalt informicidit a
Megbiz6tdl, illetve olyan forrasok felhasznildsival nyerte, amelyeket &
megbizhatonak tekintett és amelyekrSl ugy véli, hogy valésigosak és helyesek.
Miutin ezen informacidk, toviabba a harmadik személyek 4altal biztositott és
hitelesnek elfogadott dokumentumok tartalméanak teljes korii ellen8rzését nem volt
modjdban elvégezni, feleléssége e vonatkozasban kotlitozottnak tekintendd.
Szakérté nem vallal felel6sséget a naturilis adatok pontatlansagibol adédé
kovetkezményekért.

® A szakértdi jelentés mellékletében talalhaté dokumentum mésolatok és illusztracidk
kiz4rblag azt a célt szolgiljak, hogy az olvasé szimira megkénnyitsék az ingatlanok
feltérképezését.

® Feltételezett, hogy az ingatlanok nem rendelkeznek olyan - esetleg foldalatti vagy
egyéb ok miatt rejtett - tulajdonsigokkal, amelyek az értéket csokkentenék,
azonban ha a Szakérté helyszini eljardsa soran az ingatlanok vizsgélata alapjin ezen
feltételezéssel ellentétes allapotot valdszindsit, ugy ezt a valdszinliséget a szakértsi

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskoesi u. 12.
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jelentésben feltinteti. Az ilyen jellegi hibdk felismerésének elmaradasaéet a
Szakértd nem vallal felelGsséget.

e Feltételezett, hogy az ingatlanok megfelelnek valamennyi dllami illetve
onkormanyzati elSirasnak, kivéve ha a meg nem felelés ténye a szakértbi
jelentésben kifejezetten és részletezve szerepel.

o Feltételezett, hogy az ingatlanok megfelelnek valamennyi épitkezéste és
hasznalatbavételre vonatkozé elbirdsnak, kivéve ha a meg nem felelés ténye a
szakértSi jelentésben kifejezetten és részletezve szerepel.

e Feltételezett, hogy az ingatlanokra vonatkoz valamennyi engedély, hozzajarulas és
a becsiilt érték alapjat képez6 akar allami, akir 6nkorményzati szetv, akir pedig
maganszemély részérdl sziikséges dokumentum beszerezhetS illetve megujithatd,
kivéve ha ennek ellenkezdje a szakértSi jelentésben kifejezetten és részletezve
szerepel.

e Feltételezett, hogy a f6ld hasznalata a kijel6lt hatarok kozott torténik és nem kertlt
sor birtokhdboritasra. A 3278 hrsz. telek esetében az értékeléshez a szabilyozds
utini allapot szerinti varhatd térmérték, 1.170 — 125 = 1.045 m? kerilt figyelembe
vételre.

e Amennyiben az a szakértdi jelentésben nem keriil kifejezetten emlitésre, ugy
Szakért§ nem taldlt veszélyes anyagot az ingatlanok teriletén, ugyanakkor a
Szakértd nem rendelkezik az ilyen anyag felismeréséhez sziikséges szakképesitéssel.
Egyes anyagok, mint példaul azbeszt, illetve formaldehid megléte befolyasolhatja az
ingatlanok értékét. A megallapitott értékek feltételezik azt, hogy ilyen anyagok
nincsenek az ingatlanok teriiletén, azonban ha a SzakértS helyszini eljarasa sorin az
ingatlanok vizsgalata alapjan ezen feltételezéssel ellentétes allapotot valdszindGsit,
ugy ezt a valoszinliséget a szakértéi jelentésben rogziti. Az ilyen jellegi hibak
felismerésének elmaradasaért a Szakérté nem vallal felelGsséget. Megbizdénak - sajat
belitdsa szerint - e kérdés megitéléséhez kiilon szakértSt célszer(i igénybe vennie

e A maradvanyérték elvi megkdzelitéssel meghatarozott érték a foldteriiletnek az
elfogadott kerillett épitési szabalyzatban, valamint szabilyozasi tervben elSirtak
betartdsidval megfogalmazott lakdsépitési beruhdzasi célra torténé hasznositisara
vonatkozik és feltételezi, hogy a fejlesztés az eliranyzott feltételek (bevételi és
koltség elSirdnyzatok, atfutdsi 1d6S stb.) mellett megvaldsul. A maradvanyérték elvi
szdmitds sordn a bevételek és koltségek egyarant nettéd értéken keriiltek figyelembe
vételre.

o A megallapitott értékek nem tartalmazzik az értékesités koltségeit, az Altalinos
Forgalmi Adét (Afa), valamint az értékesités utan fizetendd adodkat és illetékeket.

e A piaci érték definicidja a kovetkezo:
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A piact érték az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlanok gazdat
cserélhet egy hajlandésagot mutatd eladd és egy hajlanddsigot mutatd vevd kézott
megfelel6 marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a
felek tajékozottan, koériltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

e A értékelés fordulénapja 2017. szeptember 27.; a kozgazdasagi, jogi feltételek és
piact viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi jelentés piaci értékekre
vonatkozé megallapitasait, ezért a keltezéstSl szamitott 6 honap elteltével, illetve a
korillményekben beall6 lényeges valtozas esetén a megadott értékek feliilvizsgalata
indokolt.

e A szakértér jelentés elkészitése, az elemzés és kovetkeztetések kidolgozasa, az
értékelési modszer alkalmazisa az Frtékeld Szovetségek Furdpai Csopottja
(TEGoVA — The European Group of Valuers’ Association) altal kozreadott
,Burépai Ertékelési Szabvanyok 2016” (European Valuation Standards 2016) c.
kiadvanyokban meghatirozott elvekkel és modszertani ajanlasokkal 6sszhangban
tortént.

o A szakértdi jelentés bizalmas természetii, megallapitasai kizardlag a Megbizé altal és
a jelentés 2. pontjaban megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényesek. Szakértd
semmilyen felel6sséget nem vallal a mas fél altali vagy a megjel6lttdl eltérs célra
torténd felhasznalas esetére.

o A szakértdi jelentésnek sem egésze, sem része, sem az arra valé hivatkozis nem
jelenhet meg semmilyen nyilvanossigra hozott dokumentumban, tovibba nem
publikialhaté semmilyen médon a szakértének a publikacié formajara és
kornyezetére vonatkozd irasos hozzajaruldsa nélkil.

6.2 Az értékelés madszerei

Az érték meghatirozashoz az alkalmazhatdsag szempontjabol attekintettem a hazai és
nemzetkozi értékelér gyakorlatban ismert és széles korben hasznalt eljardsokat. Az
értékelendd imngatlanok adottsigaira, tovabba az értékelés céljara figyelemmel tgy itéltem
meg, hogy a piaci Osszehasonlité moédszer, valamint a jévedelemszamitison alapuld
megkozelités egyik véltozata, a maradvany elvii értékelés alkalmazisa célravezetd. A
koltség alapti megkozelitésnek felépitménnyel nem rendelkezd ingatlanok esetében nincs
realitisa, ezért ezt a modszert mellztem.

Az értékelendd mgatlanok az alapteriileti eltérést kivéve lényegében azonos adottsagokkal
(elhelyezkedés, megkozelithetdség, alak, kézmi ellitottsag, ellathatésig, beépithetSség)
rendelkeznek, ezért az értékelési modszerek alkalmazisihoz a két telek teruletének
szamtani atlagaval megegyez6 alapteriilet(i ,,virtualis telekingatlan”-t vettem alapul.
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El6z6¢k szerint az elméleti telek alapteriilete: (1.298 +1.045)/2 = 1.172 m?, melynek piaci
értékét a két kilonbozs értékelési eljaras eredményeként kapott értékek figyelembe
vételével az érték egyeztetés keretében stilyozassal allapitottam meg.

Az értékelésbe vont 3279/2 és 3278 hrsz. ingatlanok piaci értékeire vonatkozé
véleményemet az ily médon nyert érték ismeretében szakért6i mérlegeléssel alakitottam ki,
szem elStt tartva a tervezett csere Ugylet szempontjait, illetve a mindkét fél javéra
mutatkoz6 kolesonos elényoket..

Piaci adatok dsizehasonlitd elemzésére épiily midszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajt6 szakért6 az értékelendd ingatlanok
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjin szikséges
kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annadl pontosabb a becsérték.
Amennyiben az adott id6szakban a nyilt piacon csak olyan ingatlanok adatai érhet8k el,
amelyek adottsigaiknal fogva az értékelésbe vont ingatlanokhoz kevésbé illeszkednek, az
értékeld (szakértd) feleléssége annak megitélése, hogy a kozvetettség foka hogyan ésinti a
becsérték meghizhat6sigat, illetve hany ingatlant tart elegendének az sszehasonlitdshoz.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez8k szolgilnak:

- realizalt Ggylet szerinti ar/kinalati 4t,

- értékesitési/ajanlati id8pont,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetSség,

- infrastrukturdlis ellatottsag, ellathat6sag
- alapteriilet, méretviszonyok, stb.

- alak, felszin

- beépitési mutatdk

- sth.

Maradvényérték elpii megkizelités

A maradvanyérték elvii megkozelités alapelve szerint egy fejlesztésre alkalmas ingatlan
értéke a hasznositds modjatdl fiigg, azaz a rajta megvaldsithatd projekt jovedelmének
figgvénye. Ilyenkor az értékel6k rendszerint az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb
hasznositasat tételezik fel akkor is, ha az a valésagban nem is 4ll fenn. Telek esetében, ha
még nem késziiltek épitészeti vazlattervek, a telek beépithetSségi mutatészdmaibdl, illetve
a szabalyozasi terv elbirasaibdl kiindulva a telken létesithetd épiilet(-ek) f6bb paraméterei
kérvonalazhaték. Elézetesen elképzelt miszaki-funkcionalis szinvonalhoz rendelten a
piaci mformacidk alapjin meghatirozhaté a végtermék fajlagos értékesitési ara, s ezéltal
kiszamithaté a projektbél szarmazd Osszes bevétel Ebbdl lehetGség szerint minél
pontosabban becsiilt értékekkel levonasra keriil a beruhazis megvaldsitisdhoz sziikséges
valamennyi kiadds a telek megszerzési koltségein kivill. A bevételt terhel6 raforditisok
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kozott szimba kell venni az értékesités koltségeit, a fejlesztés valamennyi koltségét, a
finanszirozasi koltségeket és a fejlesztéi hasznot. Az eredmény a ,,maradvanyérték”, mely
az ingatlan (telek) értékével azonosithaté. A maradvinyérték technika filoz6fidjabol
kovetkez8en ez csak akkor lesz igaz, ha az ingatlanon megvalosul és a feltételezett
kondiciokkal értékesitésre kerill a projekt. Ez egyben azt is jelent, hogy figyelembe kell
venni a megvaldsitdsi id8sziikségletet, vagyis a jelenlegi értéknek meghatirozasihoz a
kapott €rték diszkontilasira van sziikség. A maradvanyértéken az adott ingatlan nem
biztos hogy értékesithetS, a szamitas els6sotban az elézetes fejleszt8i-beruhdzéi dontés
el6készitésére alkalmas. A piaci érték meghatirozasiban vald 1étjogosultsigit azonban
mégis az adja, hogy egy fejlesztésre alkalmas terilet potencidlis vasitloi nagy
val6szintiséggel az ingatlanfejleszt6i korbdl kertilnek ki, akiket hasonlé megfontolasok
vezérelnek a vételi ajanlati 4r kialakitasaban.

6.3 Ertékmeghatirozas
6.3.1_A piaci dssgehasonlits midsger alkalmazdsa

A piact Osszehasonlité moédszer alkalmazisihoz elsGsorban az elhelyezkedés, funkcié,
méret €s infrastrukturdlis ellitottsdg tekintetében Osszehasonlithaté ingatlanokra
vonatkoz6 eladdsi 4rakat igyekeztem feltirni. Tényleges adasvételi tgyleteken alapuléd
megbizhat6é forrdsbol szirmazé informacidkhoz a megbiz6tol kapott Vahot utcai
ingatlanon kiviil nem sikeriilt hozzajutnom, ezért a kinalati arakat is megvizsgiltam. A
nyilvanos ajinlatokat a févaros XI. keriiletének teriiletére kiterjedSen tekintettem 4t, s
koziliik kivalasztottam azokat, amelyek egyes paramétereik tekintetében az értékelt
ingatlanokat reprezentalé virtualis telekkel (Id.: 6.2 pontban) 6sszevethetdk.

Az Osszehasonlitisba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintettem meg (ez az
azonositast lehetévé tevé cimadatok hidnyaban nem is lett volna lehetséges), de
igyekeztem réluk a lehet§ legtébb informaciét megismerni. Ehhez esetenként a kozzétett
ténykép felvételek, valamint az ajanlattevd referensétdl telefoni konzultdcié sorin kapott
telvilagitas voltak segitségemre.

Az eltérd, 1lletve részben ismeretlen jellemz6k hatasit a kiigazitdsok sordn kiséreltem meg
kezelni annak érdekében, hogy a becsérték pontossiga az elfogadhatd keretek kozott
maradjon.

Az Osszehasonlitd értékelés eredményét részletesen a Mellékletben taldlhatd tablazat
tartalmazza.

Ennek megfeleléen a virtualis telek piaci 6sszehasonlitd médszer alkalmazisaval
megallapitott értéke: 85.757.584 Ft.

6.3.2 Maradvdnyérték elvii megkozelités alkalmazdsa

A maradviany érték elvli értékelési technika alkalmazdsa feltételezi az adott féldteriilet
leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat.
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Valamely foldteriilet leggazdasiagosabb és legjobb hasznositasardl a kévetkezd feltételek
fennallasa esetén beszélhetiink:

a fejlesztés fizikailag lehetséges

jogilag engedélyezett

pénziigyileg megvalosithatéd

a projekt adott idStartam alatt a legnagyobb mértékd nettd nyereséget termeli

Fontos kritérium tovabba, hogy a hasznalat irant valds igénynek kell jelentkeznie, valamint
a potencialis fejleszték kozott versenyhelyzet alljon fenn.

Az adott ingatlanok foldrészlete fizikai jellemz8inél, természetbeni adottsagainal és Gvezeti
besorolasanal fogva lakas célu fejlesztésre alkalmas, a szitkséges infrastrukturalis feltételek
rendelkezésre allnak, illetve megteremthetdk.

A megbiz6 tanulmany tervet készittetett, mely a Vasut utca és Kelenfdldi utca kézott
teriileten 1évé tires telkeken megvaldsithatd fejlesztést korvonalazza tobb telekosztasi
varidcioban. A terv a hatilyos teriiletrendezési terv elbirdsaival Osszhangban lakéingatlan
épitést iranyoz el a fOldszinteken kozOsségr funkciokkal, ezért a virtualis telek
maradvanyérték elvi értékeléséhez ilyen jellegi beruhazast feltételeztem.

Mrutin az engedélyezési tervek nyilvanvaldéan a vonatkozé épitésiigyl és egyéb hatdsagi
eléirasokkal Osszhangban fognak késziilni, az épitést engedély kiadasinak nem lesz
akadalya, s ezzel a fejlesztés épitéshatdsagi feltételei adottd valnak. A pénziigyl hattér a
rendelkezésre all6 sajat erén felil normal kondiciékat tartalmazd bankhitel, vagy mas
finanszirozast konstrukcié igénybevételével megteremthetd. Mindezek figyelembe
vételével feltételezhets, hogy az el6zetesen elképzelt épitési projekt megfelel az adott
ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositisanak.

A vazlatosan korvonalazott fejlesztés eredményeként 1étrejovd lakoépiilet teljesen kész,
befejezett allapotra vonatkozé értékének becsléséhez az alabbi megfontolasokat
alkalmaztam.

A megengedett beépitést ardny kihasznalasaval a felépitmény megengedett bruttd
szintteriilete 3.700 m? lehet. (A szabalyozasi terv elirt paraméterei kozil a 16 m-es
épitmény magassig a megko6tott 3,0 m2/m?-es szinttetiileti mutatd miatt nem hasznalhatd
ki). A garazsok elhelyezésére alkalmas szint alatti beépithetd brutté alapteriilet 1.350 m?2.

A lakdsok és garazsok értékesitési arait a keriilet hasonlé adottsagi 0j lakasainak és
garazsainak ajanlati arai alapjan becsiltem, egyszerisits feltételként az foldszinti kozosségi
terek értékesitésébdl szarmazéd bevételek megallapitisahoz ezen lakas arakat vettem
figyelembe. Felszini parkolok értékesitésébdl szarmazé bevételekkel nem kalkulaltam.

A megvaldsitas érdekében sziitkséges raforditasokat az alabbiak szerint vettem szamba:
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A fejlesztés koltséger kozott a legjelentSsebb tétel az épitési, kivitelezési koltség. Ezt
épitSipari vallalkozdsi tevékenységet folytaté vallalkozasok képviselSivel folytatott
konzulticiék, valamint a publikus kéltségbecslési kiadvinyok (Bau-Data, ETK
Koltségbecslési Segédlet — 2016) alapjan, a tervezett funkcionalis szinvonalra is tekintettel
a nett6 Osszes lakasteriiletre vetitve becsiiltem.

A tovabbi koltségelemeket (tervezés, szakért6i dijak, management koltségek) normativ
alapon az épités1 koltség aranyaban kalkuldltam. A finanszirozdsi kéltségeket 12 hénapos
visszafizetési periddust feltételezve iranyoztam eld, elvart fejlesztéi nyereségként 18 %-os
mértéket vettem szamitasba.

A szamitast tészletesen a ,,Melléklet”-ben talalhaté tablazat tartalmazza. Eszerint a
virtudlis telek maradvany érték elvii eljaras alkalmazasanak eredményeként adédd értéke:
109.355.256 Ft.

A fejlesztést megel6z6 id&szakban a maradvanyérték elvl szamitas szitkségszerden
el6zetes - tobbségében becsiilt - adatokon alapul, ennélfogva legfeljebb csak kozelité
eredményre vezethet. Egy kés6bbi fazisban, amikor az imnput adatok és informacidk kézott
mind tébb a konkrétum, pontosabb érték nyerhetd.

///////

A kétféle értékeld modszer alkalmazasanak eredményeként kapott értékek kijelolik azt az
értéktartomanyt, amelyben a virtualis telek piaci értéke minden valdszinliség szerint
elhelyezkedhet. Az érték egyeztetéshez a silyozds modszerét valasztottam a kovetkezd
sulyaranyok alkalmazasaval: -

- piaci Osszehasonlité megkozelités:  85.747.584 Ft (sulyarany: 70 %)
- maradvanyérték elvii megkozelités: 109.355.256 Ft (sulyarany: 30 %)

A stlyozott érték, amely megfelel a virtualis ingatlan végsé piaci értékének: 92.829.886 Ft,
kerekitve: 92.800.000 Ft. (79.181 Ft/m?)

0.3.4 Javaslat ag értékelt ingatlanok piaci értékeire

A korabban (6.2 pont) leirtaknak megfeleléen a két értékelt ingatlan jellemz6i k6z6tt az
alapteriileti eltérést kivéve nincs érdemi kiillonbség. A telekcsere megvaldsuldsa esetén a
128 m? tertileti killonbozet a cserében részt vevs ingatlan tulajdonosok kozott
kiegyenlitédik a kovetkez8k szerint:

- 23279/2 hrsz. ingatlan 4j tulajdonosa (Budapest-Kelenfold Szent Gellért Plébéania)
a nagyobb méreti telken nagyobb volumen( fejlesztés megvaldsitasanak
lehetéségéhez jut

- a 3278 hrsz. ingatlan 0 tulajdonosa (Buda-Hold Vallalkozisszervezési és
Szolgaltaté Kft) a tulajdonaban all6 tébbi telekkel (3277/2, 3276/2, 3275/2 htsz.)
egylitt egységes teriileten gazdasagosabb ingatlan fejlesztést valosithat meg
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A fenti megfontolasok alapjin az értékelt ingatlanok piaci értékeit illetSen eltérést nem
tartok indokoltnak, azokat a csere iigylet lebonyolitisihoz egységesen 92.800.000 Ft
Osszegben javaslom figyelembe venni.

7. OSSZEFOGLALAS

A szakértSi jelentés 2. pontjaban meghatirozott feladatot elvégezve a Buda-Hold Kfi-t
(1117 Budapest Hunyadi Janos a4t 14.) 1/1 arinyu tulajdonit képezd, természetben a
Budapest, Vastit u. 8. sz. alatt taldlhaté 3279/2/6 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan,
tovabba a Budapest-Kelenfold Szent Gellért Plébania (1115 Budapest, Bartok Béla ut 149.)
1/1 ardnyd tulajdonat képezd, természetben a Budapest, Vasit u. 10. sz. (Kelenfoldi dt 39.
sz.) alatt talalhaté 3278 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 2017. szeptember 26.1
fordulénapon érvényes, tehermentes allapotra vonatkozé piaci értékét az aldbbiak szerint
allapitom meg:

3279/2 hrsz.:
92.800.000 Ft,
azaz Kilencvenkétmuilli6-nyolcszazezer forint
3278 hrsz.:
92.800.000 Ft,

azaz Kilencvenkétmillio-nyolcszazezer forint

Budapest, 2017. szeptember 28. ~

dr. Pal Zoltan
Liing forg. szakérts

Dr. PAL ZOiTAN
okl. épits- és gazdasagi mérnak
igazsagiigyi ingatlanforgalimi szakérts
llietékesséa: az egész orszag tertilete
Lakas: 1011 Budapest, Gyorskoesi u. 12,

Névigauzskerfm; 3529,

Immo-Dance Bt, 1011 Budapest, Gyorskocst u. 12.



Ertékels ingatlanok: Budapest, XI. Vasit u. 8. (brsgz 3279/2) é Budapest, X1. Vasit u. 10. (brsg: 3278) sz, alatt!\T
telkek
Mepbizd: Buda-Hold Kft

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Alulirott szakértd kijelentem, hogy munkimat a szakmaiban ismert és elfogadott
modszerek alkalmazisaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. A
helyszini szemrevételezést, az elemzéseket és az szakértGi jelentés Osszeallitasit
személyesen hajtottam végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy a jelentésben kifejtett megallapitasaim egzakt modon
nem bizonyithatok, illetve garantilhaték teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve
érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

Kjelentem, hogy sem nekem, sem kézvetlen hozzatartozéimnak sem jelenleg, sem a
miltban nem 4l illetve allt fenn érdekeltsége az értékelt mgatlanokkal és a megbiz6val
kapcsolatban.

Nem kértek fel elére meghatirozott tartalma allisfoglalasra, annak tartalmat illetGen
nem kaptam eligazitast, mely kedvezne a megbizénak. Dijazasom semmilyen modon
nem fiigg az szakértdi jelentés végkovetkeztetéseinek a meghizd szamdra elonyods vagy
hatranyos voltatdl.

A CIG Pannénia Elsé Magyar Altalinos Biztosité Zrt-nél szakmai felelSsség
biztositassal rendelkezem, mely 10 % Onrészesedés mellett évente egy alkalommal
max. 50.000.000 Ft 6sszegt kireseményre nyljt fedezetet.

Budapest, 2017. szeptember 28.

TR - -

e

dr.Pal Zoltan

Er. PAL ZO0LTAN
oki. épits- és gazdaségi mérnsk
igazsigtigyi ingatlanforgalini szakértd
lletekesseq: az egész orszag ieriiiete
Lakas: 1011 Budapest. Gyorskocsi u. 12,
Neéviom —aligzin . 37520

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



Ertékelt ingatlanok: Budapest, XI. Vassit u. 8. (brsg: 3279/ 2) és Budapest, XI. Vasit u. 10. (brsg: 3278) s% alatti 18
telkek
Meghizd: Buda-Hold Kft

MELLEKLETEK

tulajdoni lapok masolata (2 db)

Ujbuda Térinformatika Térkép
valtozasi vazrajz

szabalyozasi terv tészlet

piaci dsszehasonlité elemzés tablazata
maradvany érték elvii értékelés tiblazata
fotok

Immo-Dance Bt, 1011 Budapess, Gyorskocsi u. 12.
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Ertékelt ingatlanok: Budapest, XI. Vasiit u. 8. (brsg 3279/ 2) és Budapest, XI. Vasiit n. 10. (brszz 3278) 3, alasti 1
telkek
Megbizd: Buda-Hold Kft

Vastit u. 8. nézet kelet felé . Vasut u. 8. Kelenfoldi u. fel8li kerités

Vasttu. 10, telek bels§ Vastit u. 10. telek nézete a Vastt v, feldl

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



Ertékelt ingatlanok: Budapest, XI. Vasit n. 8. (hrsgg 3279/ 2) és Budapest, XI. Vassit u. 10. (brsge 3278) sg. alatti 2

telkek
Meghizd: Buda-Hold Kft

Vasut u. 10. telek belsé

Vasut u. 10. Kelenfsldi u. fel8li kerités

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




