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1. El6zmény

A Székesfehérvari Torvényszek a Szekesfehérvar Varosgondnoksaga Kft (8000
Székesfehérvar, Szent V. u. 17/a) felperesnek a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Kozép-dunantdli Regiondlis Ad0 Foéigazgatdsdga Hatosagi Foéosztalya (8000
Székesfehérvar, Bastya u. 8.) elen illeték Ugyben hozott kdzigazgatasi hatarozat
biros&gi felllvizsgdlata irdnt inditott perében .............. [2011/.... sz. végzésevel
igazsagugyi szakértokeént kirendelt.

2. Feladat meghatar ozas

A Kkirendel6 végzés szerint az ingatlanforgalmi szakértonek a peres felek
képviseldinek értesitése mellett helyszini szemlét kell tartania a székesfehérvari
7329 hrsz.-0 Videoton Sporttelep ingatlanon. Ennek alapjan valaszt kell adnia arra
a kérdésre, hogy a nevezett ingatlannak az apportalas idépontjaban, azaz 2009.
julius 21-én mennyi volt a forgalmi értéke, meg kell alapitania, hogy a forgalmi
értéken belil mekkora értéket képvisel a foldtertilet értéke, tovabba vaaszolnia
kell a peres felek alta az ingatlan forgalmi értékével kapcsolatban kdzvetlendl
feltett kérdésekre.

3. A szakeértoi vizsgalat modszer el

A 2. pontban meghatérozott feladat végrehajtasahoz a kérilmények megismerése
céljdbdl 2012. maus 15.-én helyszini szakértéi szemlét tartottam. A szemlén
szakértén Kivil megjelentek a kovetkezd személyek:

........................ - Varosgondnoksag Kft (felperes jogi képvisel )
........................ - Varosgondnoksag Kft

........................ - Varosgondnoksag Kft

........................ - NAV (aperesjogi képvise6)
........................ - NAV

A helyszinen azonositottam az ingatlant, szemrevételezéssel vizsgdltam a
kornyezetet, a megkozelitési |ehetéségeket, valamint a felépitmények és egyéb
épitmények miszaki, funkciondlis és alagbeli jellemzoéit. A helyszinen
jegyzeteket, valamint archivalas céljabol fenykép felvételeket készitettem. A fotdk
aszakeértéi vélemeény mellékletében taldhatok.
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Attanuiményoztam a rendelkezésemre bocsatott peres iratanyagot, Kkilonos
tekintettel az adohat0sagi eljarasban készilt igazsagiigyi szakértéi véleményre és
mellékleteire, a Varosgondnoksag Kft dtal szolgdltatott rajzi anyagokat és az
épités kozbeni alapotot bemutatd fotokat, valamint az dtalam beszerzett alabbi
dokumentumokat:

-----

Iranyti a stadionfejlesztéshez 2011 (KPMG tanulmany)

T4 ékoztatd a Sport XX Létesitményfejlesztési Programrél (Onkormanyzati
Minisztérium Sport Szakallamtitkérsag)

témdaba vago cikkek publikaciok (nepsport.hu, deol.hu, Magyar Narancs,
stb.)

T4 ekozodast folytattam az adott tipusl ingatlanok altalanos piaci helyzetérsl és az
ingatlanpiaci viszonyokrdl. Adat- és informaciogyijtés céljabdl konzultdltam
ingatlan forgalmazassal és hasznositassal, foglalkozd cégek képviseldivel, tovabba
az Internet igénybevételével tanulmanyoztam a sport céld ingatlanokra
vonatkozoan fellelheté piaci informaciokat az ingatlan hirdetéseket tartalmazo irott
és eektronikus média fellleteken (Ingatlanexpressz lap, ingatlan.com,
ingatlanpiac.hu, ingatlanok.hu web lapok, stb.) és az ,OriGo” Ingatlanbdrze
szamitbgépes ingatlanforgalmazasi rendszer adatbazi saban.

A szakértdi cselekmeny targyaban levont kovetkeztetéseimhez sgjét egyeéni
ingatlanforgalmazéi és értékbecdl 6i tapasztalataimat is felhasznaltam.

4. Szakértéi megallapitasok

4.1 Az ingatlan bemutatasa

4.1 1 Telekkodnyvi adatok, jogi helyzet

A vizsgdlt ingatlan adatai a Szekesfehérvari Korzeti Foldhivatal dtal kidllitott
2009. 10. 26-i keltezésii egyszerisitett hatarozat — szemle, tovabba a 2011. 04. 01.-
| keltezésii nem hiteles tulajdoni lap — teljes masolat szerint a kdvetkezok:

Helyrajzi szam: 7329

Cim: nincs feltintetve

Besorolas: Székesfehérvar beltertilet
Megnevezes: kivett sporttelep
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Teriilet: 54.900 m?

Tulgjdonos. Székesfehérvar Varosgondnoksaga Kft (8000 Székesfehérvar,
Lovolde u. /A) 1/1 ardnyban

Terhek: nincsenek

Széljegyek: nincsenek

(A bejegyzések részletes tartalmat |asd a csatolt — az addigazgatés eljards soran
készitett igazsagugyi szakértéi vélemény mellékletébol étvett — egyszeriisitett
foldhivatali hatarozaton).

A Székesfehérvar Megyel Jogu Varos kiltertletének, valamint egyes beltertileti
részeinek Szabdyozési Tervérsl és Helyi Epitési Szabalyzatardl alkotott 7/2004.
(1. 24.) OK sz. rendelet értelmében a széban forgd terlilet , Jelentds zoldfel Uleti
kulonleges terliletek” Gvezetbe sorolt, a helyi dvezeti kdd: Kz-sp3.

Az Ovezet a sOstéi stadion és sporttelep terllete. Az épitési  Ovezetben
ehelyezheték a sportolasi célu épitmények, az azok mikddtetéséhez szilkseges
szocidlis, egészsegugyi, kereskedelmi, szolgdtatd, vendéglato, szallashely
szolgdltato, irodaépiilet, parkolohaz, az érzés épiletel, és a személyzet céljara
szolgal 6 lakas.

A terllet hatarai:

vasttvonal — Balatoni Ut — vasttvonal — logisztikai kozpont
S6stGi Ut
Széchenyi utca— Szarcsa utca— Sarkereszturi Ut

A terllet beépitésére az aldbbi el6irdsok vonatkoznak:

Beépitési mod: szabadondllo

Kiaakithat6 legkisebb telek teriilet: 5.000 m?
L egnagyobb beépithet6ség: 35 %

L egnagyobb épitménymagassag: 15 m

L egkisebb zoldfeltlet: 40 %

A stadiont 2003. januér 1.-i idéponttdl kezdodéen hatarozott idétartamra - 10 + 5
évre - sz0106 szolgdtatdsi szerzédeés keretében az els6 osztalyu labdarigd csapattal
rendelkez6 Videoton FC hasznositja. A szerzédésben foglaltak értelmében a
hasznd 6 szamara biztositott + 5 éves hosszabbitédsi opcid igénybevétele a
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szolgéltato részér6l csak akkor tagadhatd meg, ha a futball klub mar nem
rendelkezik a mindenkori felnétt hazai labdarigd bajnoksag elsé két osztdlyaban
szerepl 6 csapattal.

A szerzbdés szerint a létesitményt az ARAK atlétikai egyesilet is jogosult
hasznalni, tovabba el6zetes egyeztetés alapjan az dnkormanyzat is igénybe veheti
eseti rendezvények céljara.

A rekonstrukciohoz nydjtott dlami forras igénybe vételének feltételéll az Ifjusagi
€s Sportminisztérium €el6irta, hogy a stadion tulgjdonosa 15 évig koteles a stadion
sport célu hasznositasét biztositani. Amennyiben a tulgjdonos ezen kotel ezettségét
megszegi, az igenybe vett dlami forrésnak a 15 éves idétartam aapul vételével
szamitott idéaranyos részét a Minisztérium részére vissza kell fizetnie.

4.1 2 Az ingatlan adottsagainak kivonatos ismertetése

A vizsgalt ingatlan Székesfehérvar déli ,, S0st0” elnevezésii részén a Csikvari utca
mentén helyezkedik el. Megkozelitési lehetéségel gyalogosan, gépkocsival és
tomegkozlekedési eszkdzokkel (11, 11/A, 39 j. autdbusz) egyarant megfelel6ek. A
|étesitményhez telken belll 6sszesen 70 db szdmozott, illetve a VIP vendegek
részére személyre szoldan feliratozott gépkocsi parkold al rendelkezésre. A
|&togatok részére koztertleten, valamint az aszfat burkolattal elléott 7330
helyrajzi szamu telken, tovabba a hasznaltpiac terll etén |ehetséges a parkol &s.

A kornyezetben temets, természetvédelmi terllet, allatgyogyészati kozpont és
sportpalydk talalhatok. A tertlet megkdzelitéleg sik felszind, korben keritett. A
kerités a kozterlletek fel6li részeken vasbeton |abazatos, idomacél racs betétes,
mas helyeken, eléregyartott vasbeton elemes, illetve koracdl oszlopok kozott
kifeszitett huzalhal ds kiviteli. A kerités nyomvonaa nem egyezik meg az értékel és
targyét képez6 7329 hrsz.-u ingatlan hatéraival, a déli oldal részlegesen keritetlen,
mivel a miflves labdarigé pdlya tertletének egy része atnyulik a szomszédos
7330 hrsz.-U ingatlanra.

Az ingatlan a véros labdarigo stadionjanak (Sostéi Stadion) elhelyezésére szolgdl,
az értékelési forduldnapon (2009. julius 21.) regisztrdhat6 allapota a 2001. — 2006.
evek kozotti idészakban a stadion korszeriisitési kormanyprogram tamogatasa
mellett megvaldsult rekonstrukcid 1. Utemének eredményeként alakult ki. A
munkak soran a régi helyett j — kb. 1/3 részben fedett — leldtot, VIP szektort,
Oltozoket, irodékat és a szikséges kiegészité helyiségeket magadba foglalo
fejépliletet, beléptetd és térfigyel6 rendszert, miafives labdarigo palyat és atlétikai
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palyat épitettek, korszerisitették a vizelvezeté rendszert és elektromos hél ézatot.
(Megjegyzés. a miiflves labdarugd palya részben, az atlétikai palya teljes
egészében kivil esik az értekelends ingatlan ter Ul etén).

A stadionban esti mérkézések Iebonyolitéséra, illetve televizids kozvetitésekre
alkalmas vilagitd rendszer van kiépitve. A létesitmény befogadd képessége az
Uzemelteté Varosgondnoksag Kft t§ékoztatasa szerint az értékelés idépontjaban
16.771 f6. Az dllohelyek megsziintetésével ajelenlegi férohelyek szdma 14.052 db
(Ul6hely).

Az Uzemeltetd keépviselojéetol kapott t§ékoztatds értelmeében a |étesitmeny
rendeltetésszerti mikodéséhez szilkséges kozmii bekotések (viz, villany, géz,
csatorna) megfelelé kapacitasok mellett biztositottak, az elektromos energia ellétés
sgjat transzformatoron keresztil megoldott.

A stadion rekonstrukcio kozpénzek felhasznalasaval valdsult meg, a beruhézasi
program szerinti 1.400 mill Ft-os kdltségbél 900 mill Ft az dllami tdmogatas, 500
mill Ft az 6nkormanyzati sajat forras 6sszege.

A beruhdzas 1. Utemének megvaldsitésdhoz rendelkezésre ald keretdsszeg az
eredeti tervekhez képest csokkentett tartalmu program végrehajtasat tette lehetéve.
A modositott engedélyezési terv értelmében a +1 és +2 szintek (iroda szint, VIP
szint) befgezé munkaihoz kulsé vallalkozoi forrésok bevonasara kertilt sor. Az
igényszint csbkkenés kovetkeztében a stadion az értékelési  forduldnapon
kielégitette a hazai el6irasokat, a nemzetkozi (UEFA) kovetelményeknek azonban
nem felelt meg. A féleldtd és fejéplilet végleges haszndlatba vételi engedélyének
kelte: 2006. aprilis 3.

A létesitményen az értékelési fordulonapot kovetéen még tovabbi beruhazasi
munkékat végeztek, igy 2010. évben készllt el a kordbban nyers, szerkezetkész
alapotu iroda szint, az idei évben fejezték be az () sgjtokdzpontot.

4.2 Az ingatlan forgalmi érték értékének becslése

4.2.1 Aforgalmi érték fogalmi meghatérozasa

A hazal jogi szabadlyozasban az ingatlanok értékével kapcsolatban a ,forgalmi

erték” mellett a ,piaci érték” kifgezés is gyakran megtadhatd. Pédaul az
[lletéktorvény (1990. évi XCIII. torvény) a ,forgami érték” meghatarozast
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haszndlja, a 2009. évi XIll. torvényben ,piaci érték” szerepel, mig az
onkormanyzati vagyonkataszterrél szolé 147/1992 (XI. 6). sz. kormanyrendel etben
vagylagosan kertl emlitésre a két kifegezes.

A forgalmi értéknek tobbféle meghatérozasa létezik, az 1l etéktdrvény szerint: ,,...a
forgami érték az a pénzben kifejezett érték, mely a vagyontérgy eladésa esetén az
illetékfizetés kotelezettseg keletkezésekor volt alapotaban — a vagyontargyat
terhel 6 addssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerzé javara az elidegenitéskor
megsziing bérleti jog figyelembe vétele nélkill — arkent dltaldban elérhetd.”

Az ,Eurépa Ertékelési Szabvanyok — 2009” kiadvanyban (kibocséto: Ertékeld
Szovetsegek Europai Csoportja) foglaltak szerint a piaci értéke definicidja a
kovetkezo:

»A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutatd eladd és egy hgjlanddsagot mutatd
vevo kozott tisztesseges feltételek mellett zgjld tranzakcid keretében megfeleld
piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
korultekintéen és kényszer nékil csel ekedett.”

B& minden egyes szonak jelentésege van, a kilonbtzé meghatarozasok - bele
értve az itt nem részletezetteket is - |ényegiket tekintve azonos fogalmat takarnak.
Kirendelt szakért6 jelen szakvélemény elkészitése soran aforgalmi érték kategoriét
apiaci érték szinonimgjaként értelmezi és haszndlja.

4.2.2 Az értékel és modszer ének megval asztasa

Az értékelés végrehgjtésdhoz megvizsgdltam a hazai és nemzetkdzi gyakorlatban
hasznél atos értékelési modszerek alkalmazasanak |ehetéségeit.

Az ingatlan értékel 6 szakma gyakorlata hdrom alap modszert tart szamon, melyek a
kovetkezok:

- nyilt piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épilé modszer
- hozam elvii megkozelités
- koltseg alapu eljérés

Az egyes értekelési eljardsok ismertetése a kovetkezo:
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Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiil§ modszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést vegrehgitd szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett
vagy ertékesitésre felganlott ingatlanok paramétereivel, majd elvegzi az eltérések
alapjan szilkséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 0Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, anna pontosabb a
becserték. Amennyiben az adott idészakban a nyilt piacon csak olyan ingatlanok
adatai érhetok el, amelyek adottsdgaiknal fogva az értékelésbe vont ingatlanhoz
kevéshé illeszkednek, az értékel 6 (szakértd) felelssege annak megitélése, hogy a
kozvetettség foka hogyan érinti a becsérték megbizhatésagéat.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezok szolgélnak:

realizalt Ggylet szerinti ar/kindati ar,
ertékesitési/ganlati idépont,
elhelyezkedés,

megkdzel ithet6ség,

infrastrukturdlis ellatottsag,

meéretek,

miiszaki dllag,

aternativ hasznosithatosag, stb.

Hozamszamitason alapul 6 eljaras

Az eljarés lényege az, hogy az értékelé a vagyontargy tovabbi hasznositésanak
lehet6ségeit vizsgdlja, és a varhatd eredményekbdl kovetkeztet a vagyontérgy
értekére.

A vé&rhato eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének
elemzésével lehet elére jelezni. Az érték megdllapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszktz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jovedel mek
jelenértéke.

Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjik, amikor a bevételeket csokkentik
az 0sszes, az uzemeltetés érdekében felmerdilt kiadéssal .
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A vagyontargy értéke tehd nem maés, mint a varhatdo nettd eredmények
jelenértékeinek az 0sszessége, méas szoval atokeérték.

A hozamszamités alapja a véletlenszerii, eseti és nem ismétl6do, a tevékenységen
Kivil es6 események koltség hatasaitol, adoktdl és kilsé finanszirozas (bankhitel)
igénybevétel ét6l megtisztitott nyereség.

Az értékelési gyakorlatban a hozamszamitast két f6 modszer alapjan végzik:

kozvetlen tokésités,
diszkontalt cash-flow szamitas (DCF)

Az egyszeriisitett szamitashoz az értékel 6k ataldban egy év stabilizalt jovedelmét
veszik alapul ugy, mintha az az egyes idészakok végeén jelentkezne, s végtelennek
tételezik fel a pénzéramlast. A szamitas négy 6 1épésbol al:

Potencidlis éves brutto bevétel meghatarozasa

Tényleges évi bruttd bevétel meghatérozésa a kihasznaltsdg és a vérhato

veszteségek figyelembe vétel ével

Eves netto bevétel meghatéarozasa a mikodési koltségek levonésaval

Eves nettd jovedelem tokésitése
A hozamszamitason alapulo eljaras kritikus része a tokesités rédta megfelel6
megvalasztasa, amely az ingatlantdl mint befektetéstol a piaci szereplok altal elvart
hozam réténak felel meg. Ertéke 6sszehasonlité adatok alapjan vagy az alacsony
kockazatl értékpapirok (Alamkoétvény, diszkont kincstérjegy) kamatdnak mint
alapértéknek a kockazati tényezokkel torténd poétlékolasa Gtjan szarmaztathato.

//////

,hardcore” modszerként ismert. Lényege: a bérbeadds Utjan hasznosithato
ingatlanok értékelésének alapja a bérleti szerzédes alapjan esedékes dij, vagy
annak egy meghatérozott - biztos és csaknem kockézatmentes hozamot biztosito -
része. A modszer konzervativ elvi, képes kisziirni az esetleges rovid tava ingatlan
piaci ingadozasokat. Megbizhatbésaga nemzetkzi tapasztalatokkal alétamasztott.

A diszkontalt cash-flow szamités ugyancsak az egyes idészakok végén jelentkezé
eves jovedelmek alapjan torténik, 6 1épéseal a kovetkezok:

Birtoklas ido felvétele
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Potencidlis éves bruttd bevételek meghatarozasa

Tényleges évi bruttd bevételek meghatérozésa a kihasznaltsag és a varhato
veszteségek figyelembe vétel ével

Eves nettd bevételek (hozamok) meghatérozésa a mikodési koltségek
levonésaval

Diszkontrata és végso tokeésités rata becslése

Eves hozamok kezdd idépontra szamitasa (diszkontél &sa) és dsszegzése
Atruhazasi érték meghatérozésa és kezds idépontra szamitasa

A cash-flow jelenértékének és az atruhazasi érték jelenértékének tsszegzése

Koltséq alapu megkdzelités

A koltség alapi modszerek alkalmazasanak |étjogosultsagat az a feltételezés adja,
hogy egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem hagjlando tébbet fizetni egy
ingatlanért anndl az Osszegnél, mint amennyibe kertlne annak |étrehozasa
(megépitése), az eladd pedig logikusan ezen ¢sszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogétdl. Ha az ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy
kereslet) tulstlya jellemz6, a koltseg alapon meghatarozott értékek kiigazitésa
szilkséges apiaci értékkeé torténd transzformal ashoz.

Az dj&as dtaanos gyakorlata soran el6szor a foldterllet fejlesztéseinek
Ujrapétiasi értéke kertl megdllapitasra. Ezt az értékelést végzo altaldban az el mult
idészakban megépitett hasonld funkciéju, méreti, felszereltségi, ill. méas
szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd éplletek, épitmények tényleges
beruhdzési koltségei, illetve publikus épitéipari argyijtemények vagy
koltségnormativak alapul vételével kozeliti. Az Gjragl 6dllitasi vagy poétlas értéket -
amennyiben az indokolt - csokkenteni kell az épllet, épitmény allapotat
figyelembevevs alagszorzéva (az eredmény a nettd pétlasi érték), valamint az
ingatlanpiacon a hasonl6 jellegii ingatlanokra kialakult keredlet-kindlati
viszonyokat tiikrozé korrekciés tényezével.

Az avultsdg nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, illetve
amortizacioval, hanem az objektum vérhatd fennmaradas idétartamara is
tekintettel a fizikai avulason tal figyelembe veszi annak funkciondlis és erkolcsi
avulasat is. A korrekciok a szemrevétel ezés aapjan, valamint ingatlan forgal mazoi
gyakorlati tapasztalatokbdl kiindulva térténnek.

Ezt kdvetéen az ingatlan foldrészletének (telkének) értéke kertl meghatérozasra
piaci 0sszehasonlitd megkozelitéssel, Ures, fejlesztésre akalmas allapotot
feltételezve. Az ingatlan vegso értéke a nettd potlasi koltség alapon meghatérozott
felépitmeény érték és atelek érték tsszegzésének eredményeként adodik.
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Az értékel6 modszer megvélasztasaban a fennallo korulmeények miatt rendkivl
sziik mozgastér allt a szakértés rendelkezésére.

A nyilt piaci adatok 6sszehasonlitd elemzésére épiilé modszer alkal mazasat szamos
probléma akaddlyozza. EIs6 helyen emlitendé az 6sszehasonlité elemzés céljara
megfelelé piaci adatok hianya, mivel az ingatlan kilonleges funkcigjabdl,
kialakitdsabdl és méretbeni adottsagaibdl kovetkezéen a hasonlé |étesitmények
nyilt piaci megjelenésének valdszinisége gyakorlatilag a nullaval egyenls. A
vonatkozo jogszabdy az ingatlant a korlatozottan forgalomképes dnkormanyzati
torzsvagyon részeként deklardlja (épitményjegyzék kod: 24112), ezze
Osszhangban a székesfehérvari onkormanyzat is a korlatozottan forgalomképes
kategoridba sorolta az ingatlant a 22/2001 (V. 21.) Ok rendeletében.

A korlétozott forgalom képesseg a vonatkozo jogi szabalyozas értelmében azt
jelenti, hogy a tulgdonos az ingatlannal valé rendelkezési joga gyakorlasaban
korlatozva van. Ingatlanszakmai szempontbdl a forgalomképesseg egy adott
ingatlan piaci poziciojdt reprezentdja. Valamely ingatlannal kapcsolatban a
forgalomképességet korlatozo tényezok dtaldban az aldbbiak |ehetnek:

- az ingatlan specidlis rendeltetésii, az iranta megjelenitheté potencidlis kereslet
térben ésidében erésen behatérolt
- az ingatlanon olyan anyagi vagy egyéb jellegi teher van, amelynek
megsziintetése idében elh(z6do, problematikus
- az ingatlan mikddtetése a hasznositd személyétol flggetlenil veszteseges
- az ingatlan rossz adottsagokkal (megkozelithet6ségi nehézségek, gyenge alagu
felépitmények, elonytelen begpithetéseg, stb.) rendelkezik

stb.

Az értékelésbe vont ingatlanra csaknem valamennyi felsorolt kortlmeény fenndll,
igy piaci helyzete igen kedvezétlennek mingsitheté. Ezen tdlmenden az ingatlan
kialakitdsanal, elhelyezkedésénél és egyéb adottsdgaind fogva funkciondlis
szempontbdl rendkivil kotott, réaadasul egy hasznositéss mod vatasnak
szerzédéses kotelmekbol eredé jogi akadalyai vannak. Ebbol kovetkezéen a
rendeltetés megvaltoztatasa gazdasagossagi és jogi aspektusbdl irredisnak
minosithets, igy még a minimalis szamban ismertté vao Ugyletek kozdl is ki
kellene zarni azokat, amelyeknél az adasvétel mogott spekulativ érdekek —
praktikusan a terllet &mindsitése, majd profit orientdlt ingatlan fejlesztés
megval 0sitdsanak szandéka - huzodtak meg. A fovarosban jO pédak vannak erre
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(az egykori BLASZ sporttelep helyén a Skdla, majd Allé bevasarl6 centrum, a
Kabel Mivek Szerémi (ti sportpdlyd helyén irodapark, a Kerepesi Uti Taurus
palya helyett benzinkat és Uzletkbzpont, stb.), de vidéken is szamos labdarigo
payahelyén taldhaté ma mar lakopark vagy mas gazdasagi célu | étesitmeény.

Ha a befektetoi téke idonként meg isjelenik afutball vilagaban, az jellemzéen nem
ingatlan véasarlast jelent, ezek a tranzakciok szinte kizérélag valamely |abdarigo
kKlubot mikodtetd gazdasagi tarsasagban meglévé Uzletrész adésvételének
formgdban mennek végbe. I[ly modon a labdarigd stadionok, sporttelepek
tulajdoni helyzetében nem is torténik valtozas, ami tovabb szikiti a megfelel6
Osszehasonlitas |ehetosegeit.

Az adbbi - ingatlanpiacrdl szarmazd - nyilvanos informéaciok o©sszehasonlitas
céljaranem, legfeljebb atendenciak érzékeltetésére alkal masak, ennek alapjan igen
vegyes 0sszkép rajzol odik ki:

a debreceni 6nkormanyzat 2009-ben jel6lte ki értékesitésre a Vagohid utca
10. szam datti — csaknem 60 ezer négyzetméteres — egykori DVSC
sporttelepbdl azt atertiletet, amely avarosé. A testilet kikotése az volt, hogy
2010. december 10-ig csak az eredeti rendeltetésének megfeleléen
hasznositd. A grémium nem hatarozta meg az ingatlanrész vételardnak also
hatarat. A november 25-i hataridéig egy — érvényes — palyazatot kapott a
polgarmesteri hivatal. A jelentkez6 térsasdg 412,16 millié forintot
(négyzetméterenkent mintegy nyolcezer Ft-ot) ganlott az ingatlanrészeért
(forrés. deol.hu).

a Kunfehértd, Tabor u. 25. szam alatti 1157/4 helyrajzi szamu sporttelep
megnevezésii, 2 ha 1256 m® teriiletii ingatlant a Béacs-Kiskun Megyel
Onkorméanyzat - tobb ingatlannal egyitt - nyilvénos péyézaton torténd
értékesitésre hirdette meg 2003 év junius hénapjaban, bruttd 48.800.000.- Ft
indulé eladasi aron. A palyazat eredménytelendl zarult az ingatlanra nem
érkezett vételi ganlat. A pdyazat lezarasat kovetéen érkezett Kunfehérto
K6zség Onkormanyzatanak vételi ajanlata, mely szerint az ingatlant brutt6
30.000.000.- Ft-ért vasarolnak meg, Ugy hogy a vételarat 2003-2005 kozott
részletfizetéssel egyenlitenék ki. Az ingatlant a helyi idegenforgalom
fejlesztése érdekében kivanjak megvéasarolni és tovabbra is szallashelykeént
és sportcentrumkeént Gzemeltetnék. A vételdr : 30.000.000.- Ft ebbdl a telek
6.450.000.- Ft a felépitmények 18.840.000.- Ft+ 25 % AFA
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Gyor-Gyarvaros kiskuti részén, nagy tradiciokkal rendelkez6 6sszk6zmiives
3,5 ha teriiletii sporttelep, 325 m’ 6ltdzéépiilettel, 530 m? tornacsarnokkal,
fedett lelatoval, edzépalyakka eladd. Ar: 1,35 millié Eur — 380 millié Ft
(Center House Ingatlaniroda hirdetése)

Az épitése koraban (1995) az orszag legmodernebbjének szamitd, 22.000 f6
befogadasara alkalmas akasztoi stadiont hosszU ideje eredmeénytelendl
probaljak meg értékesiteni. A létesitmeény tudomasom szerint a jelenlegi 280
mill Ft gjanlati aron sem kelt még €, alaga folyamatosan és egyre gyorsulo
utemben romlik.

Osszegzésképpen megdllapithatd, hogy a tételes Gsszehasonlitd elemzés megfeleld
adatok, valamint az tgyleti feltételek (hasznositasi kotottség idotartama, tranzakcio
[ellege, stb.) ismeretének hidnydban nem veégezhetd el. Jelentésen eltéré adottsagu
ingatlanok  bézisan végrehagjtott Osszehasonlitd értékelés az  értékben
megengedhetetien mértékii torzulast eredményezne, ezért ezt a modszert mellézni
voltam kénytelen.

Az ingatlan mikodtetése a hasznositdssal megbizott dnkormanyzati tulajdonu
gazdasagi tarsasag szintjén is tartésan veszteséges. Ez a hazai labdarigas
helyzetének hozzavetsleges ismerete tikrében nem megleps, a Magyar Labdarigo
Liga (MLL) kimutatasa szerint az elsd osztayu labdarlgo-klubok tavaly 4,7
milliard forintos bevétel mellett 5 milliard forintot koltottek el. A bevételek kdzott
alegnagyobb tételt (1,8 milliard forint) a hirdetések és a szponzoracio jelentette. A
televizios kozvetitésekbol és egyéb vagyoni értékii jogok értékesitésebsl 650
millié forint szarmazott, a k6z6sségi, dnkormanyzati tamogatasok 5-600 millid
forint kozott mozogtak. A jegyarbevételek alig 400 millio forintot tettek Kki.
(Forrés: Allami milliardok a magyar labdarGigésnak — Magyar Narancs cikke). A
KPMG tanulmanya szerint az atlagos magyarorszagi nézészam kevesebb mint 3
ezer f6, ez messze a legalacsonyabb Eurdpaban. A stadionokra a szakmai és laikus
kozvélemény egyarant ugy tekint, mint nagy értékii és terlleti, aacsony
hatasfokkal kihasznalt ingatlanokra.

A hozam aapl megkédzelités alkalmazasa a negativ _hasznositési eredményre
tekintettel szOba sem j6het, mivel a befektetéi szemléletii modszer |ényegébdl
kovetkezéen az ingatlan forgalmi értéke zérussal lenne egyenlé.

Az értékelésbe vont ingatlan adottsagaira, valamint az értékelés céljara
figyelemmel arra a megallapitasra jutottam, hogy az ingatlan forgalmi értekeét
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kizérdlag a koltség alapl mbédszer felhasznalasaval lehet kdzeliteni. Ezen eljaras
O0sszhangban van az onkormanyzati vagyon egyseges és egyedi értékelése
targydban kiadott 1/2002. (BK.8.)) BM-EUM-FvM-GM-1SM-K6M-KOVIM-
NKOM-.0O.V1-SZCSM  kozOs minisztériumi  irdnyelvben foglaltakkal és a
nemzetk6zi gyakorlat szerint is elfogadhatd alapot képez a korldtozottan
forgalomképes ingatlanok értékel éséhez.

4.2.3 Forgalmi érték megallapitas

A létesitmeény épitményeinek értékelésehez épitési koltseg normativakat tartalmazo
publikus kiadvanyok adatai vehetok figyelembe:

Az ,Epitsipari Koltségbecslési Segédlet — 2009., c. ETK kiadvanyban az
elofuves burkolatu, szabadterl sportpalyak netto alapterul etre vetitett épitési

/////

A helyi onkormanyzatok tulgjdondban lévo ingatlanvagyon kataszter
elkészitésehez kiadott , Statisztikai Mddszertani Segédlet — 2002” kiadvany
szerint a stadionok netto értéke 50.000 — 60.000 Ft/féréhely intervallumba
esik

a KPMG tanulmanya szerint a 20.000 f6 alatti nagysagrendii modern
stadionok fejlesztési koltsege Eurdpdban, illetve Dé-Afrikdban Ulohelyre
vetitve mintegy 1.500 — 2.500 EUR, azaz mintegy 409.000 — 682.000 Ft
(2009. jul. 21.-i MNB hivatalos kdzéparfolyam: 272,72 HUF/EUR)

Megjegyzés. a felesztési koltségek Osszehasonlitdsanal figyelembe kell
venni az épitési idopontokban, a devizaarfolyamok alakulasaban, az
inflaciéban, valamint az egyes orszagok fejlettségi szintjében meglévs
kil 6nbségeket

Utébbi forrés a megjegyzésben foglaltak miatt csak taékoztatd jelleggel kertilt
feltintetésre, a fajlagos Ujrapotlasi koltseg becslését a fenti két hazai adatra, mint
atlagos viszonyitasi alapratamaszkodva hajtottam végre.

Szilkség szerint figyelembe vettem az idépont miatti eltérést, tovabba az atlagos
kial akitdshoz képest mutatkozo ismert kildnbségeket. A stadion a vonatkozo hazai
eléirasokkal Osszhangban a megfelel6 mikddéshez szikséges aranyban és
mértékben tartalmazza a f6 funkcidt kiszolgdd mellék- és kiegészité tereket,
illetve helyiségeket, ezért a létesitményt a konkrét paraméterel alapjan egyetlen
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atlagos fajlagos - férohelyre vetitett - koltseg mutatdval jellemeztem. Az
alkalmazott egyszertisités a becsérték pontossagdt nem veszélyezteti, azzal
0sszhangban |évének tekintheto.

Az dlagszorzo az éplletek illetve épitmények atalanos dlapotara utal, a piaci
korrekcids tényezével az adott piaci szegmens aktudlis keredlet-kindlati viszonyai
kerllnek kifegezésre. Utdbbival kapcsolatban fontos megjegyezni a kovetkezoket:

A korabban kifgtettek értemében az ingatlan piacképessége az adottsagok és
fenndllo korulmeények kovetkeztében rendkivil elénytelen. Ehhez jarul hozza a
gazdasagi valsag hatdsa, melynek negativ kdvetkezményei éppen az értekelés
évében (2009) voltak alegsulyosabbak.

Az ingatlan piac minden nemzetgazdasagban érzékenyen reagdl a makrogazdasagi
- akér pozitiv, akar negativ - valtozasokra.

A VAsag ingatlanpiaci hatédsainak ereddje az altalanos ingatlanpiaci kockézatok
novekedése, melynek eredmeénye:

- az ingatlan é&rak/értékek altalanos csokkenésének tendenciga kulondsen a
thlarazott ingatlanok esetében (ar atrendezddés, letisztulas, a prémium és az
atlagos termékek kozotti oll6 szétnyil asa)

- gyér tranzakcioszam (eltekintve a ,, zavarosban halaszok” spekulativ Ugyleteitol)

- ingatlan fejlesztések |edllitdsa, vagy elhalasztésa

- ingatlan fedezeti hitelek esetében a potldlagos biztositék bevonas igényének
fenyegetettsége

- kényszer értékesitések megjelenése.

A vasag hatéséra altalanos bizonytalansag uralkodott €l a teljes ingatlanpiacon. A
bankok szigoritasai, a korabban kedvez6 feltételekkel kindlt hitelek megsziinése
jelentésen visszavetette a fizetoképes keresletet. A piacon tapasztalhaté nagyfoku
illikviditas miatt révid idén belil megindult az &érazodas. A 2007-ben még 6 %-
hoz alulrdl kozelité ingatlanpiaci hozamok minimum 1 szézalékponttal emelkedtek
a,prime” ingatlanok esetében, mig egyéb befektetési ingatlanokna ennél nagyobb
novekedés is bekdvetkezett (a hozamokrdl a piaci tranzakcidk szdmanak erételjes
visszaesése, az elegendd szamu ,,benchmark” (gyletek hianya miatt igen nehéz
megbizhato becslést adni). A folyamat egyenes kévetkezménye az ingatlan érak
kilonbtzé6 mértéki és Utemii csokkenése. Mindezek figyelembe vételével Ugy
itéltem meg, hogy tapasztalati Uton 0,40 meértékinek becsiilt piaci korrekcios
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tényezé6 megfeleléen tikrézi a vizsgdlt ingatlan piaci helyzetét az értékeles
idépontjaban fenndl1 6 aktualis kereslet-kind ati viszonyok mellett.

Az ingatlan épitményeinek a fentiek szerinti nettd pétlasi koltség alapon elvégzett
becslése a kdvetkezd eredmeényt adja:

Befogadod | . R . s Piaci
képesség Eéﬁ?:éoa(lgzil) ,(A()}I?gszorzo I':‘glttt:épo(tll?;' korr. Piaci érték (Ft)
(fh) 9 ° 9 tényezé

16 771 130 000 90 1962 207 000 0,40 784 882 800

Az ingatlan foldrészletének értékelését piaci  Osszehasonlitd  maodszer
alkalmazésaval végeztem el. Ehhez elsdsorban az elhelyezkedés, funkcio, méret s
infrastrukturdlis ellatottsag tekintetében dsszehasonlithat6 ingatlanokra vonatkozé
dadads arakat igyekeztem feltarni. Tényleges adasvételi Ugyleteken alapuld
megbizhat6 forrasbdl szarmazé informaciokhoz nem sikertlt hozzgjutnom, ezért a
kindlati &rakat is megvizsgdltam. A nyilvanos gjanlatokat Szeékesfehérvér teriiletére
vonatkozOan tekintettem at. Bar a piacon jelenleg csak igen kulonbodzo
adottsagokkal rendelkez6 telkeket kinalnak értékesitésre, kdzuluk kivalasztottam
azokat, amelyek legalabb egyes paramétereik tekintetében a vizsgdlt ingatlannal
0sszevethetok.

Az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintettem meg (ez az
azonositast lehetéve tevé cimadatok hidnyaban nem is lett volna lehetséges), de
igyekeztem réluk a leheté legtdbb informéciét megismerni. Ehhez esetenként a
kozzétett fenykép felvételek, valamint az ganlattevé referensétsl telefoni
konzultécié soran kapott felvil&gitas voltak segitségemre. Az eltérd, illetve részben
ismeretlen jellemzok hatasat a kiigazitas soran kiséreltem meg kezelni annak
érdekében, hogy a becsérték megbizhatdsaga elfogadhat6 keretek kdzott maradjon.

Az 0Osszehasonlitd értékelés eredmeényét részletesen a Mellékletben taldhatod
tablézat tartalmazza, eszerint az ingatlan telkének piaci 6sszehasonlitdé modszerrel
meghatarozhat6 értéke: 202.970.000 Ft.

Az ingatlan koltseg aapl modszerrel meghatarozott értéke a telek és az
épitmenyek értékeinek tsszege:

202.970.000 + 784.882.800 = 987.852.800 Ft.
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A szolgéltatasi szerzédésen alapuld - egy esetleges elidegenitéstdl fuggetlendl
profilkotottseggel jaré - tartds bérleti jogviszony vagyonértékii jogként
ertelmezends, melynek értékét a kialakult gyakorlat szerint a terheletlen ingatlan
piaci értekébdl vezetik le az illetéktorvényben megfogalmazottak szerint: , A
vagyoni értékii jogok egy évi értékéll az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem
csokkentett - forgalmi értékének egyhuszad részét kell tekinteni.” (1990. évi
XCIII. Térvény 72. § (4) bekezdés).

A szémitashoz a dolog (ingatlan) terhekkel nem csokkentett piaci forgalmi
ertékének 1/20-ad részét kell alapul venni és megszorozni a joggyakorlas éveivel.
A bizonytalan id6re kotétt Ugyletnél 5-szords a szorzé.

A 2018-ig (az értékelési fordulonaptdl szamitva még 9 évig) fennallo tartds bérleti
jog értéke az értékel és id6pontjaban:

(987.852.800/20) * 9 = 444.533.760 Ft
A tartés bérleti jogviszonnyal terhelt ingatlan forgalmi értéke:
087.852.800 — 444.533.760 = 543.319.040 Ft, kerekitve: 543.320.000 Ft

A telek (foldrészlet) érteke a terheletlen értékbol a megfelelé ardnyositas
eredmeényeként nyerheté:

(202.970.000/20) * 9 = 91.336.500 Ft, kerekitve: 91.337.000 Ft.

Az dlami tdmogatas visszafizetési kotelezettségével kapcsolatban szilkségesnek
tartom megjegyezni a kdvetkezdket:

Egy ingatlanon fenndllé anyagi jellegti teher (pl. jelzdlog jogga biztositott
kovetelés) atalanos esetben nem akaddlyozza az értékesitést, a szerzodéses
konstrukcio keretében bevalt modon sor keriilhet a tartozas vételarbdl tortéend
kiegyenlitésére. Jelen esetben azonban nem hagyhaté figyelmen kivil az a tény,
hogy az el6zéleg vazolt korilmények miatt szignifikans eltérés mutatkozik a
|étesitmény miiszaki (anyagi) értéke és aforgalmi értéke kozott.

Nem mellékes tovabba, hogy az dnkorméanyzat nem csak az atala tulajdonolt
Varosgondnoksag Kft folyd veszteségeit igyekszik idorél idére kompenzalni
tamogatassal, hanem a stadion rekonstrukcio koltségeibél is részt valalt. Kivulalo
fél részére torténd esetleges értékesités esetén a befolyd arbevételbol el sdbbseget
élvezne az allami tamogatas visszafizetése, ami a piac értékitélete miatt eleve
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kérdéses, az 6nkormanyzati hozz§érulas vételarbdl torténé megtéril ésére azonban
esdly sincs.
Mindebbél kovetkezéen az eladéi  oldal lgyletre valé hajlandosaga
megkérdojelezédik, s aforgalmi értékhez rendelt feltételek (Id. 4.2.1 pontban) nem
teljesllnek.

4.3 Kiindul 0 feltétel ezések és korlatozo feltétel ek

A jelen szakvéleményben rogzitett kovetkeztetések az aldbbiakban ismertetett
feltevéseken alapulnak és a kdvetkezo korlatozd feltételek mellett érvényesek:

Szakérté a szakvéleménye elkészitéséhez felhasznalt informécidit olyan
forrdsok felhaszndlasaval nyerte, amelyeket 6 megbizhatonak tekintett és
amelyekrél agy véli, hogy valosagosak és helyesek. Miutan ezen
informaciok, tovabba a harmadik személyek altal biztositott és hitelesnek
elfogadott dokumentumok tartalménak teljes kort ellenérzését nem volt
maodjaban elvégezni, felel 6ssége e vonatkozasban korldtozottnak tekintends.

A megdllapitott értek feltételezi, hogy az ingatlan hasznadataval
Osszefliggésben a helyi és orszégos hatosagoktol és egyéb szervezetektol,
személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas
rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok.

Feltétel ezett, hogy afold hasznédlata a kijel 6lt hatérok kozott torténik és nem
kerult sor birtokhaboritasra.

Az ingatlan az adott rendeltetést (stadion) figyelembe véve, folyamatos
haszndl atot feltételezve kerlilt értékelésre. A megdllapitott érték kizérdlag az
ingatlan teljes egészében torténd értekesitése esetén érvényes, részleges
vagy részenkeénti eladashoz nem arényosithato.

A megallapitott forgalmi érték magaban foglalja az ingatlan rendeltetésszert
haszndlatdhoz szikséges mindazon berendezések és felszerelések értékét,
amelyek a felépitményekbdl, illetve helyisegeikbil alagsérelem nélkil nem
tavolithatok el (fiit6- és vilagitotestek, vizes szerelvények, berendezések
stb.), nem tatamazza azonban az ingd jellegi vagyontargyak
(sporteszkdzok, informatikali berendezések, mobil bltorzat, stb.) értékét, az
értékesités koltségeit, az Altaldnos Forgalmi Adot (Afa), valamint az
értékesités utan fizetends adokat ésilletékeket.
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A értékelés fordulonapja 2009. julius 21.

A vizsgdlt ingatlannak az értékelési idopontban fennadllo - épitményekkel
beépitett - alapotara tekintettel az értékelés targya a teljes ingatlan. Az
ingatlan foldrészlete forgalomképtelenség okan 6ndlldéan nem értékesitheto,
az arra megallapitott érték elméeti sikon értelmezhet6 virtudlis értékkent
kezelendo.

A szakért6i vélemény kidolgozasa soran szakérté az ingatlan szakmét érint6
hazai jogszabalyokon és eléirasokon tulmenden irdnyadénak tekintette az
Ertékelé Szovetségek Eurdpai Csoportja (TEGoVA — The European Group
of Vauers Association) éltal kozreadott ,Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
2003, 2009” (European Vauation Standards 2003, 2009) c. kiadvanyokban
foglaltakat. Ennek megfeleléen a forgalmi érték definicigja tartalmat
tekintve az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok szerint meghatérozésnak felel
meg (Id: 4.2.1 pontban)

A szakvéleményben meghatérozott forgalmi érték kizardlag a kirendel6
Székesfehérvari Torvényszék dta az itélkezés el 6segitésének céljara torténd
felhaszndl ésban érvényes.
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5. Osszefoglalés

A kirendel6 végzésben foglaltaknak megfelel6en végrehajtottam a Székesfehérvar,
Csikvéri u. 10. sz. alatti 7329 helyrgjzi szamon nyilvantartott Videoton Sporttelep
ingatlan értekelését. Az értékelés eredményeként a vizsgalt ingatlan 2009. jdlius
21.-i fordulonapon érvényes forgalmi értékét valamennyi fenndld koértlmény
figyelembe vétele alapjan

543.320.000 Ft

azaz Otszéznegyvenhdrommillié-hdromszézhlszezer forint Gsszegben &llapitom
meg.

A nevezett ingatlan foldrészl etének (telkének) értékeként
91.337.000 Ft

azaz Kilencvenegymillio-hdromszazharminchétezer forint figyelembe vételét
javaslom.

Peres felek és jogi képviselik nem tettek fel szakértének olyan kérdést, amely
irasban kilon kifejtend6 val aszadéast igényelne.
Agérd, 2012. majus 24.

(dr.Pal Zoltan)
i.0. szakeérté
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Alulirott szakért6 kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert és elfogadott
maodszerek alkalmazasaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az
ingatlan helyszini szemrevételezését, az elemzéseket és a szakértéi velemeny
Osszedllitasat személyesen hgjtottam végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy a szakvéleményben a forgalmi értékre vonatkozéan
kifejtett megallapitasaim egzakt mddon nem bizonyithatdk, illetve garantélhatok
teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyés, személyes érdek
vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy sem nekem, sem kdzvetlen hozzatartoz6imnak sem jelenleg, sem
a multban nem A&l illetve alt fenn érdekeltsége a vizsgaat targyat képezé
ingatlannal és az érintett peres felekkel kapcsolatban.

Nem kértek fel elére meghatarozott érték feltlintetésere, nem kaptam a forgalmi
értéket illetéen eligazitast, mely kedvezne barmelyik érintett félnek. Dijazasom

semmilyen médon nem fligg a megalapitott értéktdl, illetve a szakvélemény
végkovetkeztetéseinek a peres felek szaméra el 6nyos vagy hatranyos voltétdl.

Agérd, 2012. majus 24.

dr.Pal Zoltan
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MELLEKLET

Tulgjdoni lap masolata (1 old)

Térképmasolat (1 old.)

Telek piaci adatok 6sszehasonlité elemzésének tablazata (2 old)
Légi felvétel atertletrdl (1 old)

Jellemz6 fotok avizsgdlt ingatlanrdl (5 old.)
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