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A Budapest V[I.. Vaidahunyad utca 5. szám alatti ingatlan

A Józsefváľosi onkormányzat _ mint eladó _, és a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipaľi és
Kereskedelmi Kft. _ mint vevő _ között 2006. októbeľ 18-án adásvételi szerződés jött létre a Budapest

, 
Vil., Vajdahunyad utca 5. számalatti (hľsz. 356Of),987 m2 alapterületiĺ telek vonatkozásában.

Az adásvéte|i szerződés szerint az ingat|an véte|ára 62.}00.000,- Ft + I2.44O.O}O,- Ft Áfa, cjsszesen
74.640.000,.Ft.

Aszerződés7.l. pontjában a Vevő azingat|anbeépítését, aza|ábbiakszerint vái|a|ta:

- aZ adásvételi szerződés megkötését k<jvető f éven belül megszerzi ajogerős építési engedélyt
(2008. október 18.);

- az építési engedély jogerőre emelkedésétő| számított 36 hónapon belül, de legkésőbb az adásvéte|i
szerződés megkötésétől számított 4 éven belül a felépített ingatlanľa megszerzi a jogerős
használatb avétel i enged é|y t (20 I o . október 1 8. ).
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A szerzódésben 2011' október 18-ig visszavásárlási jog került kikötésre és késedęlmes teljesítés
esetére, a késedelem minden napjára a vevő, az onkormányzat rész'ére 3o.00o,- Ft/nap Ĺ<ituer
megfizetését vállalta.

A MANLÍRA Kft. a jogerős építési engedélyt az aŰa előírt határidőn belül, fOO8. január 24-én
me gszer ezte, e zt kö vetően a telekegye s íté st kezdemény ezte.

A Budapest V[I.. Kisfaludy utca 14. szám alatti ingatlan

A Józsefvárosi onkormányzat - mint eladó -, és a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipaľi és
Kereskedelmi Kft. - mint vevő _ közott 2008. március 26-án adásvételi szerzodés jött létre a Budapest
VIII., Kisfaludy utca 14. számalatti (hrsz. 35611), 49f m2 alapteľÍiletiĺ telek vonatkozásában.

Az adásvéte|i szerzodés szerint az ingat|an véte|ára 20.100.000,- Ft + 4.020.000'- Ft Áfa. összesen
24.I20.000,-Ft.

A szerződés 7.1. pontjában a Vevő az ingat|an beépítését, az a|áhbiak szerint vállalta:- az adásvételi szerződés keltétől számított 2 évenbelül megszerzi a jogerós építési engedélyt (2010.
március 26.);

- az adásvételi szerződés keltétől számított4 éven belül az ingatlant beépíti és megszerzi a jogerős
használatbavételi enged é|y t (f0I2. márc ius 26. ).

A szerződésben, annak keltétől számított 5 évig _ 2013. március f6-ig _ visszavásárlási jog került
kikötésľe és késedelmes teljesítés esetére, a késedelem minden napjára, a vevő 25.000,- Ft/nap kötbér
megfizetését vállalta onkormány zat r észér e.

Az Onkormányzat a visszavásár|ási jogá,val mindkét ingatlan esetében, az egyes szerződések 8.2'
pontjában foglaltak szerint abban az esetben élhet, ha vevő vállalt kötelezettségeinek teljesítésével 180
napot meghaladó késedelembe esett. A visszavásárlási źtr azonos a vételáľral' Visszavásárlás esetén az
onkormányzat avevőĺek az ingatlanra fordított hasznos kiadásait csak abban az esetben téríti meg, ha
az ingat|an újra értékesítésre kerül, és az űj vevő ezeket a kiadásokat az e|adó részśrę męgtéríti. AZ
onkormányzat kĺitelezettséget vállalt aÍÍa, hogy az ingatlan újabb értékesítését annak
eredményességéig folyamatosan megkíséľli. Az űjabb énékesítés sorźn az Önkormányzat a véte|áLrbaÍ|
a MANLIRA Kft által azingat|anrafordított hasznos kiadásokat éľvényesíti.

A két ingatlant a tulajdonos Befektető, egyesítette, T-84496 változási vázrajz szerint, amelyet a
Budapest Főváľos VIII. Kerületi Józsefváros onkormányzatPo|gálrmesteri Hivatala, mint szakhatóság
a o8-43f/flf0lo számú építésügyi szakhatósági hozzájárulást megadta. Az újonnan létrehozott,
ingatlan-nyilvántartásban3560f hrsz-on felvett, Budapest VI[., Vajdahunyad u. 5. címen egyesített
telek tulajdoni lapjára 20t3, málrcius 26-ig tartó visszavásárlási jog kerĺilt feljegyzésre. Tekintettel a
telkek egyesítésére _ figyelembe véve a Földhivatal visszavásárlási jogot éľintő határozatźú _, a

teljesítési határidőként, a korábban Budapest VilI., Kisfaludy u 14. számú ingatlanra kötott
szerződésben megjelölt teljesítési határidők vehetők figyelembe. Ennek megfelelően Befektetőnek
2012. má'rcius 26. napjáig kellett megszerezni a jogerős hasznáiatbavételi engedélyt.

A MANLÍRA Ingatlanhasznosító Épftőipariés Kereskedelmi Kft. a Budapest VIII., Vajdahunyad utca
5. szám alatti ingatlanra ajogerős építési engedélyt hatráridőben - 2008. január 24-én _ me5szeÍezte.
Az időközben bekövetkezett gazdasági vL|ágvá|ság miatt, Befęktetőként kénytelen volt aZ

ingatlanpiaci helyzetnek megfelelő elvárások szeľint újragondolni a beruházálsát, így eredeti - hotel
építésének terve _ elképzelései is megváltoztak.

A befektető 2011 novemberitájékoztatása szerint tobb lehetőséggel is számolt, többek között egy
egészségügyi funkc iót megvalósító beépítés lehetőségéről folytatott egy eztetést.

A Befektetó 201I. november 14-énkérte, hogy a Budapest VI[., Vajdahunyad utca 5. szám a|atti
ingatlanra vonatkozó beépítési kötelezettségek kerüljenek módosításra. A Városgazdálkodási és

PénzugyiBizottsáĺgaffl201f. (I. 11.) száműhatáĺrozatáva|hozzájáru|taszerzódés módosításálhoz. A
szerződésmódosításra nem keľült sor, a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipari és Kereskedelmi
Kft. felhívásaink ellenéľe nem jelentkezett a Kisfalu Ifft-nél. A határozat a|apján a szerződés
módosítására már nincs lehetőség. A MANLÍRA Kft. több alkalommal is kapott kötbérfizetési
fe|szó|ítást, amelyre nem reagált.



A telkek egyesítését követően az adásvéte|i szerződésben foglalt építési engedély megszerzési határidő
teljesítésre kerĺilt. A használatba vételi engedély megszerzésének határidejě

- a Vajdahunyad u. 5. szám alatti ingatlan esetében 2010. október 18.
- a Kisfaludy u. 14. számalatti ingatlan esetében f\If. március 26' napja volt.

A visszavásárlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatot a következő kiadások terhelnék:

A Vajdahunyad u. 5. szám alatti ingatlan esetében:
- adásvéte|i szerzodés szerinti véte|fu: 6f.200.OOO,-Ft
- véte|ár Araia: I2.44O.OO},-F:
- a vevő álta| az ingatlanra fordított hasznos költségek, amelyek összege jelenleg nem ismert.

tsszesen: 74.640.000,- Ft + a vevő által az ingattanra forditott hasznos kciltségek

A Kisfaludy u.14. szám alatti ingatlan esetében:
- adásvételi szerződés szeľinti véte|ár:20.100.000.- Ft
- véte|fu ĺta1a:4.020.o00,- Ft
- a vevő á'|ta| az ingatlanra fordított hasznos költségek, amelyek ĺlsszege jelenleg nem ismert.

osszesen: 24.I2O.}OO,- Ft + a vevő által az ingat|anra forditott hasznos költségek

A visszavásárlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatot illető bevételek:

A Vajdahunyad u. 5. szám alatti ingatlan esetében:
- kotbér 2013 . máĺrcius 26-ig 89f napra: 26 .7 60 ,000,- Ft

A Kisfaludy l.14. szá'm alatti ingatlan esetében:
- kötbér 2013. március 26-ig 356 napľa: 9.125.000,- Ft

Tekintettel aľra, hogy a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipari és Kereskedelmi Kft. a jogerős
használatbavételi engedély megszerzésére vállalt kötelezettségének nem tett eleget, és már lehetősége
sincs arra, hogy teljesítse vállalt kötelezettségeinek egy részét a rövid határidő miatt, a visszavásárlási
jog gyakorlására kikötött hatáĺidőig a késedelmi kötbér tartozása 35.885.000,- Ft-ra nó.

Az onkorm ányzat á|ta| fizetendő bruttó vételár: 104.521.o00,- Ft + a vevő á|ta| az ingatlanra fordított
hasznos költségek. Emellett felhalmozott kcitbér tartozźLs 35'885.000,- Ft, amely összeg beszámítására
a visszavásárlás során kell kísérletet tenni.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzatvagyonáłról, a Vagyon feletti rendelkezési jogok gyakorlásáról
szó|ő 66lf012. (XII. 73.) számű <lnkormányzati rendelet 16. $ c) pontja a|apján: azOnkormányzat
javáłra más tulajdonán fennálló terhekkel való rendelkezés esetén, ha az onkormányzatra vonatkozó
anyagi hatása a 100 millió forintot meghaladja. Jelen esetben a költségek beszámításával a vétę|ár
meghaladja a 100 millió forintot.

Az onkormáłnyzat 17. $ (4) bekezdés a|apján önkormányzati éľdeket érintő, halasztást nem tűľő
esetben előteľjesztés legkésőbb az ülés megkezdése e|őtt 2 óráva| is benyújtható a polgármesternél. A
tárgya|ásha|asztbatat|ansáłgáttaze|őter jesztésbenmegkell jelolni.

A közbeszerzésekről szó|ó 2011. évi CVIII. tv 9. $ (5) a) ponda aLapján az ingat|an visszavásárlása
nem esik a törvény hatálya a|á.

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság az lf94lfo1'2. \X. f4.) számú' határozatával felkéte a
Kisfalu Kft-t, hogy folytasson tárgyalásokat a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipari és
Kereskedelmi Kft-vel a tulajdonában áł||ó Budapest VI[., Vajdahunyad u. 5. szám a|atti,3560f hrsz-ú
telek visszavásár|ásáta vonatkozóan, melynek soľán kĺilönösen ismerje meg a visszavásárlás során
figyelembe vehető hasznos költségek mértékét, valamint vizsgáija meg azt, hogy van-e olyan
körülmény, ami a kotbér érvényesítését és így a fizetendő vételráLrat befolyásolhatja. A tárgyalások
eredményéről a Bizottsáĺg részére készítsen előterjesztést és tegyen javaslatot a visszavásáľlási jog
gyakorlására vonatkozóan.

A hatáłrozat végrehajtása érdekében f0I2. október 30-án az ugyvezetó lakcíméľe küldtük meg a
bizottsági határozatró| szó|ő tźĺjékoztatást, tekintettel arra, hogy a cég széŁ'he|yére ki.ildött levelek
korábban sorra ,,Nem keľeste'' valamint ,"Elköltcizött'' jelzéssel áLtvéte| nélktil érkeztek vissza. A
levélben kértük az ugyvezetőt, hogy vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-vel a véte|á,r mellett



felmerülő ráfordításaik megismerése és a tárgyalások lefolytatása érdekében' Az igyvezető a levelet a
lakcímén nem Vette át. Telefonon tájékoztatást kért és kapott a levél tanalmáľól,äajd kérte, hogy a
cég székhelyére ki'ildjük ki ismételten a levelet postai úton, valamint azt e-mail údán is juttassuĺ el
hozzá. A levelet ezt kĺivetően faxon, e-mail és a postai levél formájában is megkĺilämk részére fOI2.
november 8-án. Az e-mailt és a faxot még aznap, a postai levelet 2012. novemb er I3-á,n vették át. A
határozat végrehajuása szempontjábő| az egyeztétések lefo|ytatására rendelkezésre álló határidő fO|2.
december 7. napja volt.

Tekintettel arra, hogy az ugyvezető megkeresésĺinkre nem reagált ,zOIf . novembeľ 28-án em|ékęztetót
küldtünk részére e-mail útján, amelyekben ismételten kérttik, hogy az á|ta|a beszámíttatni kívánt
költségekľől adjon tájékoztatást.

Az igyvezető a fenti megkeresése}ľe nem reagált, ezért az ál|ta|a beszámíttatni kívánt beruházások
összegét nem sikerült megismerni. A visszavásárlásľól szóló döntés meghozatalakor ezze| a költséggel
előre számolni nem |ehet, az a visszavásárlási jog gyakorlásáról szóló értesítés megktildését koveiđen
ismerhető meg.

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság fOÍf. december I7-i Ĺilésén tárgya|taa fentiekről szóló
tájékoztató el ő terj e szté st.

A MANLÍRA Kft ügyvezető igazgatója2OI2. december 20-án kelt levelében je|ezte, hogy fenntartják
azon álláspontjukat, miszerint a használatba vételi engedély megszerzése tekintetében a késedelem
előre nem látható, önhibájukon kívüli és el nem hárítható okokra (gazdasági válság, banki
hitelszerződés felbontása, funkcióváltás kényszere, hatósági ügyintézés elhúzódása) vezethető vissza,
ehhez képest az adásvételi szerződés 8. pontja kifejezetten rogzíti, hogy a vevő késedelmébe nem
számít bele a vis maior esemény, vagy egyéb, vevő tinhibáján kívüli okból eredő késedelem.

A visszavásárlási jog gyakorlása során figyelembe vehető költségeket a tulajdonos januáľ 14-én kelt
levelünkre sem közcilte, ezért azokat továbbra sem sikerült megismerni.

A visszavásárlási jog gyakorlása fedezetet igényel, amire 110.000.000,- Ft-ot javasolunk elki.ilöníteni.
Ez tarta|mazza az ingatlan bruttó véte|árát, azaz 104.521.000,- Ft-ot, valamint az ingatlanľa fordított
hasznos költségek értékét, ami jelenleg nem ismeľt. Az ingatlan esetében hasznos költségek lehetnek:
a kifizetett illeték, tervezési költség, Ĺigyvédi költség, telekegyesítés koltségei, illetékei, valamint
egyéb előre nem ismert tételek.

Az adásvéte|i szerzodések tartalma szeľint ,,A visszavásárlási ár azonos a véte|ána|. Visszavásárlás
esetén az Onkormányzat a vevőnek az ingat|anra fordított hasznos kiadásait csak abban az esetben
téríti meg, ha az ingatlan újra értékesítésre kerül, és az (lj vevó ezęket a kiadásokat az e|adó részére
megtéríti. Az onkormányzat kötelezettséget vállalt arra, hogy az ingat|an újabb énékesítését annak
eredményességéig folyamatosan megkísérli' Az űjabb értékesítés soráłn az onkormányzat a véte|átban
a MANLÍRA Kft által az ingat|anra fordított hasznos kiadásokat érvényesíti.''

E|ózőek ellenére javasoljuk máĺ. az adásvétel soľán megtéríteni a MANLÍRA Kft részére a hasznos
költségeket, meľt:
- a folyamatos pá,|yázati felhívás nĺiveli az onkormányzat jelen ingatlannal kapcsolatos kiadásait;
- az onkormányzat más hasznosítási módot vá.|aszt ki az ingatlanra vonatkozóan, akkoľ a

költségeket azonna| meg kell fizetni;
- ajelenlegigazdasá,gikörnyezetnemkedvezazingat|an étékesítésnek, illetve azingat|an későbbi

eladási źranem lehet kevesebb, mint az, aZ éľték, amelyen azt az onkormányzatmegváLsárolta,
ęzért az ingatlan énékesítésére vonatkozó pályáztatáSt nem indokolt azonna| megkezdeni.

Az egyesített ingatlanok forgalmi értéke az Avant-Immo Kft áL|ta| készített ingatlanforgalmi
értékbecslés alapján 1 30.300.000,- Ft (88. 1 00,- Ft/ m2).

A visszavás át|ási ár a megállapodástól függően bruttó 46.7O4,-FtJm2 (36.775,- FtJmf + 9.9f9,- Ft Áfa)
és74.375,- Fťm2 (58.563,-Ftlmf + 15,8I2,- ft Áfa) köz<ĺtt terjedhet.

Előzőekben leíltak a|apján megállapítható, hogy sikeľes továbbértékesítés esetén 20.300.000'- Ft
nyereség várható, a bizonyta|anságot az e|őre nem ismert költségek nagysága és az időtényezők
okozzák.



Az ingatlan tulajdoni |apjára az onkormányzat visszavásárlási jogát megelőzően 87.780.000,- Ft
összegre keľtbiztosítéki jelzálogjog, ennek biztosítására fOLl. decembei ls-ig a Magyarorszálgi
Volksbank Zrt javáłra vételi jog keľült bejegyzésre. A vételi jog gyakorlásának hatáiideje *ł l"iá,t, đ-"
az ingat|an-nyilvántartásból még nem került torlésľe. ,Ą visśzavášáľlási jogot követően, o m2 es ff mf
területre vezetékjog, továbbá a Józsefvárosi onkoľmányzat javára oo7.íss,- Ft és járulékai eĘéig
végrehajtási jog került bejegyzésre.

Tájékoztatjuk a Tisztelt Bizottságot, hogy 2010. július I. őta aDobozi u. 45. szá'm a|atti,35407 hrsz-ú,
felépítményes ingatlan, a Bacsó B. u. I7-2I. szám alatti, 34853 hrsz-ú, IlIf m2 alapterülettĺ
telekingatlan' a Magdolna u. 24. szám a|atti, 35339 hrsz-ú 72f m2 alapterületű telekingätlan, a
Magdolna u, 28. szám a|atti,3534I hrsz-li, 626 n2 alapterületú telekingailan, a Tolnai Lajos u. 23.
szám alatti, 34934 hrsz-ú, 606 mf alapterületű telekingatlan esetében döntĺitt az onkőrm ányzat
értéke s íté sr ő|. A p á|y ázatok eredményte l enü l záru|tak.

A lefolytatott pá|yázatok alapján szerzett tapasztalatokból kiindulva, foIf. évben már telek
béľbeadásra írtki páł|yálzatot aZ Önkormányzat. 5 db eljárásból 1 db telek bérbeadása tortént meg
pá|yázat során.

A Kisfalu Kft. jogi álláspontja szerint az onkoľmáłnyzaĹ fOI3. március 26. napjáig jogosult
visszavásárlási jogával élni a fenti ingatlan vonatkozźłsátban, amennyiben a visszavásárlásról szóló
döntés fol3. március 26. napjáig kétséget kizátó módon kézbesítésre kerül a MANLÍRA Kft.
ügyvezetője, Kapcsos Mátyás úr részére. A visszavásár|ási ár a szerződés szeľint a szerződésekben
meghatározott vételár. A Polgári Torvénykönyv f96, $-a rendelkez1k abeszámításról, me|y a|apján az
Onkormányzat jogosult lehet a szerzłĺđésben meghatározott visszavásárlási árat csökkenteni a
kötbérköVetelés cisszegével. Számolnike|| azza|, hogy amennyilben az Önkormányzat ú,gy dont, hogy
éI a visszavásáĺr|ásijogával, és a visszavásárlási árat(:,gy.hatátozza meg, hogy levonja a kötbérigényét,
úgy a MANLÍRł rľt. bírósághoz fordulhat. A MANLÍRA Kft. kérheti, hogy a kĺitbéľt mérsékelje a
bíľóság' és ebben az esetben' amennyiben helyt adna abíróság a kérelmének, rígy lehetséges, hogy a
mostani számításnái jóval kisebb <ĺsszegű kötbér igényt lehet majd beszámítania a visszavásárlással
kapcsolatosan és ebben az esetben a MANLÍRł rrt. jogosan követelheti a mérsékelt kotbénel
csökkentett visszavásárlási árat (ogos felmondásnak ekkor már nem lenne helye, így ha az
onkoľmányzat szándékát megváltoztatná, azt csak jogellenesen teheti, teháttkáĺtérítést kell fizetnie a
MANLIRA Kft-nek). Ebben az esetben is számolni kell a bírósági eljárások e|hílzódásával, mely
annyit jelent, hogy az ingatlant nem lehet kiírni értékesítésre, és nem |ęhet az ingatlanon semmiféle
fejlesztést sem végezni.

A 110.000 e Ft visszavásárlási keretösszegből a nettó 86.614,2 e Ft fedezetéül a f0I3. évi eredeti
költségvetésben nem tervezett 201,2. évi szabad pénzmaradványt jelöljük meg. Az áfa miután
visszaigényelhető ezért a 23.385,8 e Ft bevételként és kiadásként is javasolt a költségvetésben
megtervezni' Az eredęti kcĺltségvetésben nem tervezett szabad pénzmaradványt a 2013. március 10-ig
elkészített számszaki beszámoló állami támogatások elszámolása támasztja a|á.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képvise|őtestületet, hogy a visszavásárlási jog gyakorlásához
szükséges költségvetési keret |étrehozásával, valamint a visszavásárlásijog gyakorlásával kapcsolatos
döntését meghozni szíveskedjen.

řIat,á.ľozaŕrjavaslat

. . . / . . ... (. . . ) számú Képviselőtestületi határozat

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy
1.) a Budapest VI[., Vajdahunyad u. 5. szám a|atti, 35602 hrsz-ú,

visszavásár|ására 1 1 0.000.000,- Ft összeget ktilönít el.
2.) Az 1. pontban meghatározott véte|árbó| 86,614,2 e Ft-ot a 20If.

terhére biztosít.

1479 m" alapterületű telek

év i szabad pénzmaradv ány



3.) a II6of címen <jnként vállalt feladat bevételi áfa visszaigénylés e|őirányzatált, valamint a kiadás
felhalmozási kiadáson belül az átfa e|őirányzatát f3.385'8 e Ft-tal 

'nege-"li.4.) Felkéri a Polgármestert, hogy a f\If. évi pénzmaradvány elszámolásánál és fe|haszná,|ásáná|,
valamint a fol3 . évi koltségvetésről szóló rendelet módosítá sánál a 1 -3. pontban foglaltakat vegye
figyelembe.

5.) 1Budapest VI[., Vajdahunyad u. 5. szám alatti,356Of hrsz-ú, 1479 mf alapterületű te|ek're, az
onkormányzat javára f0I3. március 26-ig bejegyzett visszavásárlási jogával a 6.) pontban
foglaltak szerint élni kíván.

6.) felkéľi a Kisfalu Kft-t, hogy az Önkormányzat visszavásárlási igényét a tulajdonos felé jelentse be
azza|, hogy a visszavásárlási jog gyakorlásának és az igény bejelentésének az a fe|téte|e, hogy az a
bejelentés időpontjában ismertek szerint _ az álta|átban elvárhatóság és a gondos i5a'ĺs
kcivetelménye alapján - vagyoni előnyt eredményezzen az onkormány zat számára.

Felelos: Polgármester, Kisfalu Kft. ügyvezető igazgatója
Határidő: f0I3. március 20., 4. pont esetében 2013. május első testületi ülésének időpontja
A döntés végľehajtását végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2013. március 19.

Tisztelettel:

Ż
Kovács

ügyvezető

Törvényességi ellenőrzés:

Rimán Edina
jegyző

nevében és megbízásából:

ottó
igazgató

k,ki?uą^.+
a|jegyző

Melléklet: értékbecslés
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INGATLANFoRGALMI szAKVÉLtMÉNY
a BudapestVlll. Vajdahunyad u.5., Kisfaludy u. 14.

35602 hrsz aIatti te|ekľől

Budapest, 2013. márcĺus 1 9.
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ÉnľÉxrlÉsl glzohtvÍľvÁruv

A kívtjljegyzett telek forga|mĺ éftékét a foľdulonapon, az alábbiak szeńnt álĺapítoituk meg:

A te|ek méĺete m2

tvezetĺ besoro|ása : Jozsefváľos kozpont negyed
Fajlagos forga|mi érték nett'ó Ft/m2
A telek netto forga|mĺértéke Ft
Atazrvo
A te|ek bruttó forga|mi érteke Ft

1.479
L1-Vilt-2
88.100

'.í30..300.000
35.181.000
165.481.000

3.oo4."" }i-Ł:-
Báľtfail-ászli

okl. ü' méľnok
ingat]anfoľgalmí ĺgazságügyi szakértö

6. 
*.b

ä 61Ą4 .*:

\fu,-#

Budapest V|l|. Vajtkhunyad u' 5'' Kisťa|udy u. 14. 35602 hrsz



Avant.|mmo @ Méľnöki és lgazságtigyĺ Szakéľtői Kfl'

ĺ. Előzmények

Ą risĺaly Kft. megbízási keretszerződése a|apján az Avant.|mmo Mémöki és lgazságügyi
Szakéľtői Kft. elkészítette a kívuljegyzett ingat|an foęalmi értékbecs|ését'

2. A|apelvek, feltételek

- A megbízik által rende|kezésre bocsátott adatok valódiságát és te|jességét nem vitattuk.
- Az átadoü adatok rögzĺtésén tú| jogi teľmészetťĺ vizsgáĺat ńem tĺirtént. -
- A vizsgá|at soľán az ĺngat|ant szemrevételezéssel minősítetfuk, más jel|egiĺ, invazív, statí-
kai diagnosztikai vizsgá]at nem toľtént.
- Potenciálisan veszélyes könilmények, anyagok előfoľdu|ását nem ľögzített{jk, ezekért, illet-
ve a fe|fedezésÜkhöz szükséges szakértelemért nem viselünk fele|ősséget.
- A Íorga|mi éľték meghatároásánál az ingatlan egészben torténő éńéresítését tételezttik
fe|. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető á||apotban értékeltük.. A szakvélemény kiárólag az 1. pontban |eíľt cé|ra készült bárme|y egyéb célra torténő
fe|használása nem engedé|yezett.
. A szakvéleményben szerep|ő éľték mindig egy adott idópontra .a foľdu|inapľa- vonatkozik,
mert az érték nagysága to|yamatosan vá|tozik- A befektetők és tutajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi koľnyezet váltoását és az ezekkeĺ osszeftiggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ĺtélik meg'
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerĺnt he|ytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elváľhato gondossággat jártunk et, de nem vá||aiunk
fele|őssĘ;et olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szunkre.
- A szakvélemény kizáro|ag a megbĺzo részére készul| i||etéktelenek seĺnmĺlyen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum régzei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbelĺ jóváhagyása né|kiil. A szakvélemény a Rk. 86's (1.4) bekez-
dése a|apján torvénnye| védett sze|lemi alkotás.

3' Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanúsítja' hogy az á|tala tett megál|apítások igazak, és he|ytá||oak,
a megbízott ftłgget|en, és dĺjazása nem függ a megá|Iapított éľtéktől- A véleményben foglalt
elemzéseket, vé|eményalkotásokat a korlátozó feltéte|ek hatáľolják be.

4. Az ingat|an |eírása

4,1- Az ingatĺan kĺimyezete

Az ingat|an természetben a kívii|jegyzett cĺmen, be|ieľu|eten, a Kis Stácii utca koze|ében
ta|á|ható. Az úttest az ingat|an előü szilárd aszfaĺt buĺkolafu, jáĺda az ingat|an bejárata e|őit
kiépített. Az utcában vízvezeték, csatoma, e]ektromos és gázvezeték van. A csapadékvíz-
e|vezetése megoldott.
A tomegkÖztekedési eszkozok megál|ója {autóbusz, vi|lamos) 5 percen belül e|éľhető' Sze.
mé|ygĘkocsivalparko|niaz ingat|an teľĹi|etén és e|őtte' az utcán |ehet.
É|e|miszeľ alapellátást szo|gáló bevásár|ási lehetőség gya|ogosan, 5 peľcen be|ul' közintéz-
mények, szo|gá|tatások, piac' bevásár|ókĺjzpont tömegktz|ekedési jármiivekkel 10-15 per-
cen beltiĺ e|érhető. A komyezetř terhe|és és a |evegőszennyeződés mérsékelt, a kozbizton-
sági he|yzet a koľnyék átlagának megfe|e|ő.

Budapest V|||' Vajdahunyad u. 5., Kisfa|udy u. 14. 35602 hľsz



Avant'|mmo o Mémöki és |gazságügyi Szakértói Kfr. 4

4.2. A te|ek |eírása

Megnevezés Kivett beépÍiet|en teni|et

Tulajdonos MANLi RA |ngat|anhasznoś@
kedelmi Kft.

Telek terrilete*i-

ovezeti besorolás
1479 mz

Lí.V|łł-2

Tu|ajdoni|ap lll. rész KeretbiztosÍtéki je|á|ótffi
gyarországi Vo|ksbank Zrt.
Véte|i jog Magyarországi Volksbank Zľt.
Visszavásárlási jog, Budapéśĺ, Józsefuaros|ön-
kormányzat
Végrehajtásijog 607.385 Ft dľ. Susánszky Kornél
Vezetékjog 22 m2 teni|etľe ELMÜ Hábzati Kft.

A tárgyi ie|ket két, tégĺa|ap alakú terület egyesítésével a|akították kĺ. A szé|esebb, kb. 24 m
utcafľontú te|ek a Vajdahunyad utcaról nyílik, kb. 41m hosszú. Fe|színe sík, kb' 0,3 m--rel
magasabban van, mint a Kisfaludy u-i telek- Utibbi kb. 12 x 4O m-es. A telkek utcafrontja
bekerített, két olda|róI az o|da|hatána épített szomszédos házak tĹizfa|ai és tégta keľítéséi
hatáľo|ják. A teľületen 3 db nagyobb fa, a Vajdahunyad u-i oldalon természetes ňovésű bok.
rok találhatók.
A tele!ĺ hossztenge|yének tájo|ása K-Ny-i, fe|színe hossz- és keresztirányban sík, 0,3 m-ěs
terep|épcsőve|' Az utcaĺ közmű a|apvezetékek koztila telekľe semmi|yen beá|lást nem alakĹ
tottak ki' A te|ek fe|szĺnéről nincs panoráma'
A te|ek fe|színén kb. 3 m3 szemét és 1 m3 beton ta|álhati.

A Józsefváros Kerti|eti ÉpĺtesiSzabá|yzat (JóKÉSZ) szóló 66/2007. (Xlĺ. 12') ök' számú ren-
de|et e|őírásai szerint az ingatlan ĺivezetł besorolása L1-V||l-2. A beépÍtes mértéke 600/o,
legnagyobb szinttenileti mutatoja 3,5o m2ĺm2, terepszint a|atti beépÍtés mertere 857o, a |eg.
kisebb zo|dfe|u|et mértéke 15o/o, äf épület |egkisebb építméľrymagassága í6 m, |egnagyobb
építménymagassága 23 m'

A te|ek beépíthetőségét a Kĺsťa|uđy utcaiolda| keskenyebb a|akja kedvezot|enül befo|yásolja.

ľ. Értéttépzés

5.í. Az ingatlan értékelésének módszere

Az Ál|oeszkoz Értéł<elok Europai Csoportja (TEGOVA} ajánlása a|apján az ingatlan je|ĺegére
va|o tekintetteĺ, összehason|ító és maraďványérték módszeľre| is meghatáľoztuk. Figyetem-
be vetttik a 26Da05. (V||l. 11.} sz. rende|etteĺ módosított 2511997. (Vl|l' 1.) PM és az
54ĺ1997. (V|||. 1.) FM sz. ľende|et és az European Va|uation Standards (EVS) 2003' és
2006. évi értéke|ésÍ szabvány módszertani e|őírásait.
Az ingat|anok értéke|ése osszetett fe|adaĹ Ezért heýszĺni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbe]i tájékoztatást kaptunk, kĺimyezettanulmányt végezffink, és az Önkor-
mányzatná| informá|idtunk' A forgalmi érték megá||apÍtásához fe|használtuk a KSH, az t||e-
tékhivata|i, a nyomtatott és az elektľonikus szaksajtoban (|ngatlan AdaÍbank, TERINFO,
oriGo) fe|lelhető, vaÍamint a más szakcégek által rende|kezésÜnkľe bocsátott áľakat, és az
Avant. lmmo @ Kft' adatbázisának információit.

Budapest Vl||. Vajdahunyad u' 5., KisÍa|ucly u. 14. 35602 hrsz



Avant'lmľno . Mémtiľĺés lgazságÜgyi szakértói Kft.

Az Ango| Kirá|yi Vagyonértéke|ők szłivetsege (R,cs) szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaz a nyĺ|t piaci érték az, az áĹ ame|y összegért égy vagyontárgyban uaĺ.ó érdeke|tség méĺ-
tányosan, magánjogi szeľződés keľetében réšzpeľläért jiegnagyobb valoszínrÍséggei.e|ad-
hato. A pontos ár csak versenyeztetésse| á|lapÍtható meg.

Fe|téte|ei:

- Az eladó hajlandó az e|ađásra.
-.Az 3dásvételitárgyajások lebonyo|ításához figyetembe véve a vagyontárgy je|legét, és a
p i aci helyzetet, ésszeriĺ hosszúságú időtarta m ál ! rende|kezésre.
. A tárgya|ás időszakában azérték nem váľtozik.
. 
ĺ.y?gyon!91oy 9'13nadon kenilpiacra, meghiľdetése megfetelő nyilvánossággaltorténik.

- Alta]ánostól e|téľó speciá|is vevői kti|on aján|atot nem velztink figye|embe. -'

Érté*mócosító tényezők

Értéknove|ő tényezők

Értékcsorkentő tényezők

Nincsenek

Közmiivesítet|en ingat|an
Rosszu| hasznátható a|ak
SzintkÜlonbség a telek két része kozott
Szemét a telken

A maradványéľték módszeľe| rneghatározhĺk a fe|építhető épület bruttó és nettó alapteruľe.
tét, a kia|akíthati teremgarázs-he|yek, |akások és tlzletek méretét. Ezek nettó beięerulési
koltségét |evontuk az értékesíthető teľtiletek netto eladási árabo|. A kulönbség a te|ek netto
maľadványértéke. A számĺtás során a befektető hasznát lae/o-ban á|lapĺtottuťmeg. Ameny-
nyiben a beľuházó ennél magasabb haszonkulcsot szeretne e|émi, a te|ek maradványértéke
csökken, eÍ|enkező esetben nő.

Budapest V|l|. Vajdahunyad u. 5., Kisfaludy u. 14' 35602 hľsz



Avant.|mmo @ MéÍnôkiés lgazságĺigyi Szakértói Kfl. 6

5'2. Telek érték meghatáľozása tĺsszehasontító árak alapján

I Éľtĺłrete'nce ĺ 2 .J 4

2 cím .
. ''' :Vłl'|. : ' ]

'Vajďahun}rad u.
5. 3'5602 hísz 

'

3 Gazdaságí tényezÍÍR
A Ar (Ft) 65.ooo.Đö{) 3t).{Jrjo.00u 117.20U.000 72.60rJ.000
5 Információ fonás NAv H|ětek NAv l|leték NAV ||lelék NAV ĺ|le|ék

6 Inqatlan aĺaoterĺjlete (m.) 1.479 332 170 892 655
7 Failagos ár (FLJq"\ í53'621 195.783 176_471 13Í '390 110.840
I Inoatlan ielleqe Építesi telek Épĺtési ĺdek Épitesi telek Epítesi t6lok

g Az áľ iel|eoe Tranzal(tíó Tĺamakció Tranzakció Trarzakció

10 Koľrekciós tényező 1.00 1.00 1,00 1,00
ĄĄlt Tulaidoniogi viszony rÚkjdon Tulajdon Tulajdon Tulaidon Tulajdon

12 Koľrekciós tényező r,00 1,00 1.00 1,00
13 Teľhek (szo|galołn, hasznáIat) nľncs ntncs nincs nĺncs

14 Korľekciós ténvező 1.00 1.00 í '00 Í.00
15 Eladás/aĺánlat időpontĺa 20í3' 2ü12. 2412. 2010 2010
16 Korľekciis tenvezÓ 1.00 1,00 1,00 1.00

17 Korrioált ár ô5.000.CI00 30.000.000 í 17'200.000 72.600.000

18 Korľioátt eovségár (Ftm.) í53.621 195.783 ĺ76-471 131.390 110.ö40

19 łłelwzíni tényezők
20 Meoközelíthetősés ua. ua. ua. ua.

21 Korrekciós ténvező 1,00 1.00 1,00 1,00

22 E|helvezkedés az utcán be|ül ua. ua. ua- ua.

23 Korľekciós ténvezó Í '00 1.00 1.00 1,00

24 nfrastruKúľa. kÖzmiivek az utcán ua. ua. ua. ua.

25 Korľekcĺos tényező Í '00 1.00 1,00 1,00

26 l nfrastĺuktúra. kÖzmtivek a telken Nincsenek jobb jobb jobb iobb

27 Koľľekciós tényező 0.85 0.85 0,85 0,85

28 Kerítés ua. ua, ua. ua.

29 Korľekciós tényezó 1,00 1,00 1,00 't,00

30 Koľigátt egységá r (F!m. 130.578 I 166.416 150.000 111.682 94.214

3 Eladhatősági tényuők
32 Piacképesség jobb jobb ua. ua.

33 xorreltciós tényező 0,85 0.90 1.00 1.00

34 Haszńátnatoság, funkció. olda|aľ+ny jobb ua. iobb jobb

35 xoľretcios ténvezŕi 0,95 1.00 o,95 0,95

36 Felszín, lejtés jobb jobb iobb ĺobb

37 Koľrekci6śié nyező 0,95 0,95 0,95 0,95

38 Panoráma Nĺncs ua. ua. ua. ua.

39 l1nrralznińc łônvaző í '00 1.Ü0 1,00 1,00

7=?;T:Í ̂
} ^í.Ą^Ĺ v xł;*ąĺnąlr ua- ua. ua. ua,

40
1.00 í '00

1,00 1,00
4 KoÍTeKcĺos TenYeZ{J

ua. ua.
42 Növényzet ua.

43 Korrekciós tényező Í'00 í '00 1,00 1.00

110.433 127.662 128.254 100.793 85.028
44 Korrigált egységár (Fťm.}

45 szamĺott ĺorga|mi érték, Ft 163.330.471

46 Kereknett forgalmi érték bľuttó Ft 163.330.000

47 ffitartalom Ft 34:123.T41

48 Ńettó forga|mĺ érték Ft í28'806.?99

Budapest Vťĺl' Vajdahunyad u. 5., Kisía|udy u. ĺł. áSooe nľsz



Avant.lmmo @ Mérnökiés |gazságügyi Szakéľtói Kft.

5.3. Te|ek értěk meghatároása maradványérték módszerrel

s.ł. Átlag száĺnítás

1 Eladásiár nefió Ft
2 E|adható terÜ|etek m. Fajlagos ár Fťm. E|adásĺ áľ Ft
3 Telek teriilete m' 1479
4 Beépíthető o/o 60
5 Blutt<l épĺtmény terÜ|et nl 887
ô Nettó építmény terÜ|et m. 754
1
I szintszám Fĺitđszint + 6 emelet
8 Lakás 3.847 260.000 1.000.188.540

I Üz|et 64Í 300.000 192.343"950

10 Teremoaľázs helv db 35
'|.1 Teremgarázs he|y Fťdb r.500.000
12 Teľemgaľázs Ft 52.500.000

13 Terasz, |oggia m'70 db lakáshoz %a 130.000 27.300.000

14 Felszíni parko|ó db í5 1.000.000 15.000.000

15 Osszes bevéte|netti Ft 1.287.332.490

16 'ÉpÍtési költségek nettó Ft.
17 E|adftató teľii|etek m. Failagos áľ FUm. Epítési ktg. Ft

18 Lakás mf 3.847 160.000 ôí 5'500.640

19 Üz|et m2 64ĺ 160-000 102.583.440

20 Teľemgarázs he|y 30 db Í.120.000 33.600.000

21 Erkély, terasz m. na 40.000 8,400.000

22 Felszíni paĺkoló db 15 250.000 3.750.000

23 Ĺożos, el neĺn adható teĺÜ|etek m' 673 100.000 67.320.383

f4 ÉpÍtesi ktiltsfu Összesen nettó řt 831.154.463

25 Haszon 10% Ft 83.115.446

3s/o 24.934.634
26 K<izművek díĺa Ft
27 lľ*^ul a|lanÁĺi Ác czqkÁľłíĺi rlíiek Ft zalo 16.623.089

Tervezésidíjak Ft 5o/o 41.557.7f3
28

4o/a 33.246.179
29 crt'l

ĺ 0o/o 124.673.169
30 1-1s5-304.703
31 osszes Ko|lseg nelĺ'o |-I

132;027;7ET
32 Maľadványérték nettó Ft

89.f68
33 ľelex ľa1lagos netti értéke Ft/m,

132.027.787
130.317.043

35.181.000
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