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Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag véleményezi O
Humanszolgaltatasi Bizottsag véleményezi O

Hatdrozati javaslat a bizottsdg szdmaéra:

A Virosgazdilkodasi és Pénziigyi Bizottsdg/ Humanszolgéltatdsi Bizottsdg javasolja a
Képviseld-testiiletnek az eldterjesztés megtargyaldsat.

Tisztelt Képviseld-testiilet!

A Budapest VIII., Vajdahunyad utca 5. szdm alatti ingatlan

A Jézsefvirosi Onkorményzat — mint eladé —, és a MANLIRA Ingatlanhasznosité EpitSipari és
Kereskedelmi Kft. — mint vevd — kozott 2006. oktéber 18-dn addsvételi szerzddés jott 1étre a Budapest
. VIIL, Vajdahunyad utca 5. szdm alatti (hrsz. 35602), 987 m?” alapteriiletii telek vonatkoz4saban.

Az addsvételi szerz6dés szerint az ingatlan vételdra 62.200.000,- Ft + 12.440.000,- Ft Afa, 5sszesen
74.640.000,- Ft.

A szerzbdés 7.1. pontjdban a Vevd az ingatlan beépitését, az aldbbiak szerint véllalta:

- az adasvételi szerzc’idés megkotését kovetd 2 éven beliil megszerzi a jogerGs épitési engedélyt
(2008. oktdber 18.);
- az épitési engedély jogerdre emelkedésétdl szamitott 36 hénapon beliil, de legkésobb az adasvételi

szerz6dés megkotésétdl szamitott 4 éven beliil a felépitett ingatlanra megszerzi a jogerds
hasznalatbavételi engedélyt (2010. oktSber 18.).
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A szerzédésben 2011. oktdber 18-ig visszavdsarldsi jog keriilt kikotésre és késedelmes teljesités

esetre, a késedelem minden napjira a vevd, az Onkorményzat részére 30.000,- Ft/nap kotbér
megfizetését villalta.

A MANLIRA Kft. a jogerds épitési engedélyt az arra eldirt hatdridén beliil, 2008. januir 24-én
megszerezte, ezt kovetden a telekegyesitést kezdeményezte.

A Budapest VIIL., Kisfaludy utca 14. szdm alatti ingatlan

A Jézsefvarosi Onkorményzat — mint eladé —, és a MANLIRA Ingatlanhasznosité EpitSipari és
Kereskedelmi Kft. — mint vevd — kdzétt 2008. marcius 26-4n addsvételi szerzodés jott 1étre a Budapest
VIIL, Kisfaludy utca 14. szdm alatti (hrsz. 35611), 492 m* alapteriiletti telek vonatkozasaban.

Az addsvételi szerz6dés szerint az ingatlan vételdra 20.100.000,- Ft + 4.020.000,- Ft Afa, Gsszesen
24.120.000,- Ft.

A szerz6dés 7.1. pontjdban a Vevd az ingatlan beépitését, az aldbbiak szerint vallalta:

- azadasvételi szerz8dés keltétdl szamitott 2 éven beliil megszerzi a jogerés épitési engedélyt (2010.
marcius 26.);

- az adasvételi szerz8dés keltétdl szdmitott 4 éven beliil az ingatlant beépiti és megszerzi a jogerds
hasznélatbavételi engedélyt (2012. mércius 26.).

A szerzbdésben, annak keltétSl szdmitott 5 évig — 2013. mdrcius 26-ig — visszavasarldsi jog keriilt
kikotésre €s késedelmes teljesités esetére, a késedelem minden napjdra, a vevd 25.000,- Ft/nap kotbér
megfizetését vallalta Onkormdnyzat részére.

Az Onkorményzat a visszavésarldsi jogival mindkét ingatlan esetében, az egyes szerzddések 8.2.
pontjdban foglaltak szerint abban az esetben élhet, ha vevd villalt kotelezettségeinek teljesitésével 180
napot meghaladd késedelembe esett. A visszavasarldsi ar azonos a vételdrral. Visszavdsarlds esetén az
Onkorményzat a vevének az ingatlanra forditott hasznos kiadédsait csak abban az esetben tériti meg, ha
az ingatlan Ujra értékesitésre keriil, és az 0j vevd ezeket a kiaddsokat az elad6 részére megtériti. Az
Onkormanyzat kotelezettséget véllalt arra, hogy az ingatlan djabb értékesitését annak
eredményességéig folyamatosan megkisérli. Az djabb értékesités sordn az Onkormédnyzat a vételarban
a MANLIRA Kft 4ltal az ingatlanra forditott hasznos kiad4sokat érvényesiti.

A két ingatlant a tulajdonos Befektets, egyesitette, T-84496 viltozasi vdzrajz szerint, amelyet a
Budapest Févdros VIII. Keriileti J6zsefvaros Onkorményzat Polgarmesteri Hivatala, mint szakhatésag
a 08-432/2/2010 szamu épitésiigyi szakhatdsdgi hozzdjaruldst megadta. Az ujonnan létrehozott,
ingatlan-nyilvantartdsban 35602 hrsz-on felvett, Budapest VIII., Vajdahunyad u. 5. cimen egyesitett
telek tulajdoni lapjara 2013. mércius 26-ig tarté visszavasarlasi jog keriilt feljegyzésre. Tekintettel a
telkek egyesitésére — figyelembe véve a Foldhivatal visszavdsdrldsi jogot érintd hatdrozatit —, a
teljesitési hatdridként, a kordbban Budapest VIII., Kisfaludy u 14. szdmu ingatlanra Kkotott
szerz8désben megjeldlt teljesitési hatdridok vehetSk figyelembe. Ennek megfelelden Befektetonek
2012. mércius 26. napjaig kellett megszerezni a jogerds haszndlatbavételi engedélyt.

A MANLIRA Ingatlanhasznosit6 Epitéipari és Kereskedelmi Kft. a Budapest VIIL, Vajdahunyad utca
5. szam alatti ingatlanra a joger6s épitési engedélyt hatdridében — 2008. janudr 24-én — megszerezte.
Az idékozben bekovetkezett gazdasdgi vildgvdlsidg miatt, Befektetoként kénytelen volt az
ingatlanpiaci helyzetnek megfelel6 elvardsok szerint djragondolni a beruhdzdsat, igy eredeti — hotel
épitésének terve — elképzelései is megviltoztak.

A befekteté 2011 novemberi tdjékoztatisa szerint tobb lehetdséggel is szdmolt, t6bbek kozott egy
egészségiigyi funkciét megvaldsitd beépités lehetdségérol folytatott egyeztetést.

A Befekteté 2011. november 14-én kérte, hogy a Budapest VIII., Vajdahunyad utca 5. szdm alatti
ingatlanra vonatkozd beépitési kotelezettségek keriiljenek modositidsra. A Varosgazddlkodasi €s
Pénziigyi Bizottsdg a 22/2012. (L 11.) szdmu hatérozatdval hozzdjarult a szerz6dés modositdsdhoz. A
szerzbdésmobdositisra nem keriilt sor, a MANLIRA Ingatlanhasznosité Epitdipari és Kereskedelmi
Kft. felhivdsaink ellenére nem jelentkezett a Kisfalu Kft-nél. A hatdrozat alapjdn a szerzodés
médositdsira mér nincs lehetdség. A MANLIRA Kft. tobb alkalommal is kapott kotbérfizetési
felszolitast, amelyre nem reagélt.




A telkek egyesitését kvetben az addsvételi szerzédésben foglalt épitési engedély megszerzési hatdridd
teljesitésre keriilt. A hasznalatba vételi engedély megszerzésének hatérideje

- aVajdahunyad u. 5. szdm alatti ingatlan esetében 2010. oktéber 18.

- aKisfaludy u. 14. szdm alatti ingatlan esetében 2012. marcius 26. napja volt.

A visszavasarlasi jog gyakorldsa esetén az Onkormanyzatot a kovetkezd kiadasok terhelnék:

A Vajdahunyad u. 5. sz4m alatti ingatlan esetében:
- adasvételi szerz6dés szerinti vételdr: 62.200.000,- Ft
- vételdr Afaja: 12.440.000,- Ft
- avevd dltal az ingatlanra forditott hasznos koltségek, amelyek Gsszege Jjelenleg nem ismert.
Osszesen: 74.640.000,- Ft + a vevd altal az ingatlanra forditott hasznos koltségek

A Kisfaludy u. 14. szdm alatti ingatlan esetében:
- adasvételi szerzédés szerinti vételdr: 20.100.000,- Ft
- vételdr Afsja: 4.020.000,- Ft
- avevo altal az ingatlanra fordftott hasznos koltségek, amelyek Ssszege jelenleg nem ismert.
Osszesen: 24.120.000,- Ft + a vevd 4ltal az ingatlanra forditott hasznos kéltségek

A visszavésirldsi jog gyakorldsa esetén az Onkormanyzatot illets bevételek:

A Vajdahunyad u. 5. szdm alatti ingatlan esetében:
- kotbér 2013. marcius 26-ig 892 napra: 26.760.000,- Ft

A Kisfaludy u. 14. szdm alatti ingatlan esetében:
- kotbér 2013. marcius 26-ig 356 napra: 9.125.000,- Ft

Tekintettel arra, hogy a MANLIRA Ingatlanhasznosit6 Epitéipari és Kereskedelmi Kft. a jogerds
hasznalatbavételi engedély megszerzésére villalt kitelezettségének nem tett eleget, és mér lehetésége
sincs arra, hogy teljesitse vallalt kotelezettségeinek egy részét a révid hataridd miatt, a visszavasarldsi
jog gyakorldsara kikotott hatdrid6ig a késedelmi kotbér tartozdsa 35.885.000,- Ft-ra no.

Az Onkorményzat 4ltal fizetendé brutté vételar: 104.521.000,- Ft + a vevé 4ltal az ingatlanra forditott
hasznos koltségek. Emellett felhalmozott kitbér tartozas 35.885.000,- Ft, amely 6sszeg beszamitisara
a visszavéisdarlas soran kell kisérletet tenni.

A Budapest J6zsefvarosi Onkorményzat vagyondrdl, a vagyon feletti rendelkezési jogok gyakorlasardl
sz016 66/2012. (XII. 13.) szdmui 6nkormanyzati rendelet 16. § c) pontja alapjan: az Onkormdnyzat
javdra més tulajdonan fennallé terhekkel valé rendelkezés esetén, ha az Onkormdnyzatra vonatkozé
anyagi hatdsa a 100 millié forintot meghaladja. Jelen esetben a koltségek beszdmitdsdval a vételdr
meghaladja a 100 milli6 forintot.

Az Onkorminyzat 17. § (4) bekezdés alapjin onkorményzati érdeket érinté, halasztdst nem tiird
esetben eldterjesztés legkésdbb az iilés megkezdése eldtt 2 6raval is benyijthaté a polgdrmesternél. A
targyalas halaszthatatlansigit az elSterjesztésben meg kell jelolni.

A kozbeszerzésekrdl sz6l6 2011. évi CVIIL tv 9. § (5) a) pontja alapjan az ingatlan visszavasarldsa
nem esik a tOrvény hatdlya ald.

A Virosgazdalkoddsi €s Pénziigyi Bizottsdg az 1294/2012. (X. 24.) szdmu hatérozataval felkérte a
Kisfalu Kft-t, hogy folytasson tirgyaldsokat a MANLIRA Ingatlanhasznosité Epitdipari és
Kereskedelmi Kft-vel a tulajdondban 116 Budapest VIIIL., Vajdahunyad u. 5. szdm alatti, 35602 hrsz-t
telek visszavdsarldsdra vonatkozdéan, melynek soran kiilondsen ismerje meg a visszavdsérlds sordn
figyelembe vehetd hasznos koltségek mértékét, valamint vizsgilja meg azt, hogy van-e olyan
koriilmény, ami a kotbér érvényesitését és igy a fizetend6 vételdrat befolydsolhatja. A tdrgyaldsok

gyakorldsira vonatkozéan.

A hatdrozat végrehajtdsa érdekében 2012. oktéber 30-dn az ligyvezetd lakcimére kiildtik meg a
bizottsdgi hatdrozatrél szol6 tdjékoztatdst, tekintettel arra, hogy a cég székhelyére kiildott levelek
kordbban sorra ,Nem kereste” valamint ,EIkoltozott” jelzéssel atvétel nélkiil érkeztek vissza. A
levélben kértiik az ligyvezetdt, hogy vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-vel a vételdr mellett
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felmeriilé raforditsaik megismerése és a tirgyaldsok lefolytatdsa érdekében. Az ligyvezetd a levelet a
lakcimén nem vette 4t. Telefonon t4jékoztatdst kért és kapott a levél tartalmardl, majd kérte, hogy a
cég szé€khelyére kiildjiik ki ismételten a levelet postai dton, valamint azt e-mail Gtjan is juttassuk el
hozzi. A levelet ezt kvetden faxon, e-mail és a postai levél formdjaban is megkiildtiik részére 2012.
november 8-dn. Az e-mailt és a faxot még aznap, a postai levelet 2012. november 13-4n vették 4t. A

hatdrozat végrehajtisa szempontjibdl az egyeztetések lefolytatdsdra rendelkezésre 4116 hatdridd 2012.
december 7. napja volt.

Tekintettel arra, hogy az ligyvezetd megkeresésiinkre nem reagalt, 2012. november 28-4n emlékeztetdt
kiildtiink részére e-mail utjan, amelyekben ismételten kértiik, hogy az dltala beszdmittatni kivént
koltségekrdl adjon tdjékoztatast.

Az ligyvezeté a fenti megkeresésekre nem reagélt, ezért az ltala beszamittatni kivant beruhdzasok
Osszegét nem sikeriilt megismerni. A visszavasarldsrol szolé dontés meghozatalakor ezzel a koltséggel

elére szdmolni nem lehet, az a visszavasarlasi jog gyakorldsarol sz6l6 értesités megkiildését kovetben
ismerhetd meg.

A Virosgazdilkodési és Pénziigyi Bizottsdg 2012. december 17-1 iilésén targyalta a fentiekr6l sz616
tajékoztatd elbterjesztést.

A MANLIRA Kft ligyvezetd igazgatGja 2012. december 20-dn kelt levelében jelezte, hogy fenntartjik
azon éllaspontjukat, miszerint a haszndlatba vételi engedély megszerzése tekintetében a késedelem
elére nem ldthatd, onhibdjukon kiviili és el nem hérithaté okokra (gazdasigi vélsdg, banki
hitelszerz8dés felbontdsa, funkciévaltas kényszere, hatésdgi iigyintézés elhizéddsa) vezethetd vissza,
ehhez képest az addsvételi szerz8dés 8. pontja kifejezetten rogziti, hogy a vevd késedelmébe nem
szdmit bele a vis maior esemény, vagy egyéb, vevé dnhibéjan kiviili okbdl eredé késedelem.

A visszavdsdrldsi jog gyakorldsa sordn figyelembe vehetd koltségeket a tulajdonos janudr 14-én kelt
leveliinkre sem kozolte, ezért azokat tovdbbra sem sikeriilt megismerni.

A visszavasdrlési jog gyakorlasa fedezetet igényel, amire 110.000.000,- Ft-ot javasolunk elkiiloniteni.
Ez tartalmazza az ingatlan brutt6 vételdrét, azaz 104.521.000,- Ft-ot, valamint az ingatlanra forditott
hasznos koltségek értékét, ami jelenleg nem ismert. Az ingatlan esetében hasznos koltségek lehetnek:
a kifizetett illeték, tervezési koltség, ligyvédi koltség, telekegyesités koltségei, illetékei, valamint
egyé€b eldre nem ismert tételek.

Az adésvételi szerz6dések tartalma szerint ,,A visszavidsarldsi 4r azonos a vételdrral. Visszavisarlds
esetén az Onkormédnyzat a vevdnek az ingatlanra forditott hasznos kiad4sait csak abban az esetben
tériti meg, ha az ingatlan Gjra értékesitésre keriil, és az dj vevd ezeket a kiaddsokat az eladé részére
megtériti. Az Onkormédnyzat kételezettséget véllalt arra, hogy az ingatlan djabb ért€kesitését annak
eredményességéig folyamatosan megkisérli. Az djabb értékesités soran az Onkormdanyzat a vételirban
a MANLIRA Kft ltal az ingatlanra forditott hasznos kiad4sokat érvényesiti.”

Eldzéek ellenére javasoljuk mér az addsvétel sordn megtériteni a MANLIRA Kft részére a hasznos

koltségeket, mert:

- afolyamatos pdlyazati felhivds noveli az Onkormdnyzat jelen ingatlannal kapcsolatos kiad4sait;

- az Onkormdnyzat mds hasznositdsi médot valaszt ki az ingatlanra vonatkozéan, akkor a
koltségeket azonnal meg kell fizetni;

- ajelenlegi gazdasagi kdrnyezet nem kedvez az ingatlan értékesitésnek, illetve az ingatlan kés6bbi
eladdsi 4ra nem lehet kevesebb, mint az, az érték, amelyen azt az Onkormdnyzat megvésarolta,
ezért az ingatlan értékesitésére vonatkozd palyaztatdst nem indokolt azonnal megkezdeni.

Az egyesitett ingatlanok forgalmi értéke az Avant-Immo Kft 4ltal készitett ingatlanforgalmi
értékbecslés alapjan 130.300.000,- Ft (88.100,- Ft/mz).

A visszavdsirldsi 4r a megdllapodstol fiiggéen brutt6 46.704,- Fm® (36.775,- Ft/m® + 9.929,- Ft Afa)
és 74.375,- Ft/m? (58.563,- Ft/m* + 15.812,- Ft Afa) kozott terjedhet.

El6zbekben leirtak alapjan megallapithaté, hogy sikeres tovdbbértékesités esetén 20.300.000,— Ft
nyereség varhat6, a bizonytalansdgot az eldre nem ismert koltségek nagysdga és az iddtényezOk
okozzik.
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Az ingatlan tulajdoni lapjdra az Onkorményzat visszavasarldsi jogit megel6zéen 87.780.000,- Ft
Osszegre kertbiztositéki jelzdlogjog, ennek biztositdsdra 2011. december 15-ig a Magyarorszagi
Volksbank Zrt javara vételi jog keriilt bejegyzésre. A vételi jog gyakorlasanak hatdrideje mar lejart, de
az ingatlan-nyilvantartdsb6l még nem keriilt torlésre. A visszavasarlasi jogot kévetden, 6 m* és 22 m>
teriiletre vezetékjog, tovdbba a Jozsefvarosi Onkorményzat javira 607.385,- Ft és jarulékai erejéig
végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre.

Téjékoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy 2010. jilius 1. 6ta a Dobozi u. 45. sz4m alatti, 35407 hrsz-u,
felépitményes ingatlan, a Bacsé B. u. 17-21. szdm alatti, 34853 hrsz-i, 1812 m> alapteriiletii
telekingatlan, a Magdolna u. 24. szdm alatti, 35339 hrsz-d 722 m? alapteriiletii telekingatlan, a
Magdolna u. 28. szdm alatti, 35341 hrsz-d, 626 m’ alapteriiletii telekingatlan, a Tolnai Lajos u. 23.
szdm alatti, 34934 hrsz-d, 606 m’ alapteriiletii telekingatlan esetében déntstt az Onkorményzat
értékesitésrol. A palydzatok eredményteleniil zarultak.

A lefolytatott palydzatok alapjdn szerzett tapasztalatokbdl kiindulva, 2012. évben mir telek
bérbeadésra irt ki pélydzatot az Onkormanyzat. 5 db eljardsb6l 1 db telek bérbeaddsa tortént meg
péalyazat soran.

A Kisfalu Kft. jogi 4llispontja szerint az Onkormdnyzat 2013. mdrcius 26. napjaig jogosult
visszavasdrldsi jogdval élni a fenti ingatlan vonatkozdsiban, amennyiben a visszavasarlasrél sz6l6
dontés 2013. mdrcius 26. napjdig kétséget kizdré médon kézbesitésre keriil a MANLIRA Kft.
meghatdrozott vételdr. A Polgari Torvénykonyv 296. §-a rendelkezik a beszamitasrél, mely alapjan az
Onkormdnyzat jogosult lehet a szerz8désben meghatdrozott visszavisdrldsi drat csokkenteni a
kotbérkovetelés Osszegével. Szamolni kell azzal, hogy amennyiben az Onkormanyzat dgy dont, hogy
€l a visszavasarlasi jogdval, és a visszavésérldsi drat gy hatdrozza meg, hogy levonja a kotbérigényét,
tigy a MANLIRA Kft. birésaghoz fordulhat. A MANLIRA Kft. kérheti, hogy a kotbért mérsékelje a
birdsédg, €s ebben az esetben, amennyiben helyt adna a birésdg a kérelmének, tigy lehetséges, hogy a
mostani szdmitdsndl joval kisebb Gsszegili kotbér igényt lehet majd beszdmitania a visszavésarldssal
kapcsolatosan és ebben az esetben a MANLIRA Kft. jogosan kovetelheti a mérsékelt kotbérrel
csokkentett visszavédsarldsi drat (jogos felmonddsnak ekkor mir nem lenne helye, igy ha az
Onkormanyzat szdndék4t megviltoztatns, azt csak jogellenesen teheti, tehat kartéritést kell fizetnie a
MANLIRA Kft-nek). Ebben az esetben is szdmolni kell a birésagi eljarasok elhiizédasival, mely
annyit jelent, hogy az ingatlant nem lehet kifrni értékesitésre, és nem lehet az ingatlanon semmiféle
fejlesztést sem végezni.

A 110.000 e Ft visszavasarlasi keretosszegb6l a netté 86.614,2 e Ft fedezetéill a 2013. évi eredeti
koltségvetésben nem tervezett 2012. évi szabad pénzmaradvanyt jeldljik meg. Az dfa miutdn
visszaigényelhetd ezért a 23.385,8 e Ft bevételként és kiaddsként is javasolt a koltségvetésben
megtervezni. Az eredeti koltségvetésben nem tervezett szabad pénzmaradvanyt a 2013. mércius 10-ig
elkészitett szdmszaki beszdmol6 dllami tAmogatdsok elszdmoldsa tdmasztja ala.

Fentiek alapjdn kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a visszavdsarldsi jog gyakorldsdhoz
sziikséges koltségvetési keret 1étrehozasdval, valamint a visszavasarldsi jog gyakorldsaval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

odo (...) szamui Képviseld-testiileti hatarozat

A Képviselo-testiilet gy dont, hogy

1.) a Budapest VIIL, Vajdahunyad u. 5. szdm alatti, 35602 hrsz-i, 1479 m’ alapteriiletii telek
visszavasarlasara 110.000.000,- Ft 6sszeget kiilonit el.

2.) Az 1. pontban meghatdrozott vételdrb6l 86.614,2 e Ft-ot a 2012. évi szabad pénzmaradviny
terhére biztosit.




3.) a 11602 cimen nként vallalt feladat bevételi 4fa visszaigénylés elbiranyzatdt, valamint a kiad4s
felhalmozasi kiaddson beliil az 4fa eléirdnyzatéat 23.385,8 e Ft-tal megemeli.

4.) Felkéri a Polgdrmestert, hogy a 2012. évi pénzmaradvény elszdmoldsdndl és felhasznaldsandl,
valamint a 2013. évi koltségvetésrdl sz616 rendelet médositasanal a 1-3. pontban foglaltakat vegye
figyelembe.

5.) a Budapest VIII, Vajdahunyad u. 5. szdm alatti, 35602 hrsz-d, 1479 m? alapteriiletii telekre, az

Onkorményzat javdra 2013. mércius 26-ig bejegyzett visszavdsdrldsi jogdval a 6.) pontban
foglaltak szerint élni kivan.

6.) felkéri a Kisfalu Kft-t, hogy az Onkormanyzat visszavasarldsi igényét a tulajdonos felé jelentse be
azzal, hogy a visszavasarlasi jog gyakorldsdnak és az igény bejelentésének az a feltétele, hogy az a
bejelentés idSpontjdban ismertek szerint — az 4ltaldban elvarhatésig és a gondos eljards
kovetelménye alapjdn — vagyoni elényt eredményezzen az Onkormanyzat szimdra.

Felelds: Polgdrmester, Kisfalu Kft. ligyvezetd igazgatéja
Hatarid6: 2013. marcius 20., 4. pont esetében 2013. majus elsé testiileti iilésének idépontja
A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2013. marcius 19.
Tisztelettel:

P

Koviécs Ottd
ligyvezeto igazgatd

Torvényességi ellendrzés:
Rimén Edina

jegyz6
nevében és megbizdsabol:

] .

by fea A
r. Mészar Erika
aljegyz6

Meliéklet: értékbecslés
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A kiviiljegyzett telek forgaimi ériékét a fordulénapon, az aldbbiak szerint aliapitottuk meg:

A telek mérete m? 1.479
Ovezeti besorcldsa; Jozsefvaros kézpont negyed L1-ViH-2
Fajlagos forgalmi érték netté Ft/m? 88.100

A telek netts forgalmi értéke Ft :1130.300.000 -
Afa 27% 35.181.000

A telek brutié forgaimi értéke Ft 165.481.000

Bartfai Laszlo
okl. . mémak
ingatianforgalmi igazsagigyi szakéné

Budapest VIl Vajdahunyad u. 5., Kisfaludy u. 14. 35602 hrsz
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1. El6zmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerzodése alapjan az Avant.immo Méméki és lgazsaglgyi
Szakeértdi Kft. elkészitette a kivilljegyzett ingatian forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az gtadott adatok rogzitésén il jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(i, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tortént.

- Potencidlisan veszelyes kériimények, anyagok eléforduldsat nem régzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhéz szlikséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemeény kizarblag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az énék nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdaséagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel Hsszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban méasként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatasuk soréan az elvarhatdé gondossaggal jartunk el, de nem véllalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizérélag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készith eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkdl. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. TanGsitvany

A szakvélemény készitje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetien, és dijazasa nem fligg a megaliapitott értektdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozd feltételek hataroljak be.

4, Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatian kérmyezete

Az ingatlan természetben a kiviiljegyzett cimen, belterlileten, a Kis Stacid utca kbdzelében
talalhat6. Az dttest az ingatlan eldtt szilérd aszfalt burkolafil, jarda az ingatlan bejarata eléit
kiépitett. Az utcaban vizvezeték, csatomna, elektromos és gazvezeték van. A csapadékviz-
elvezetése megoldott. :

A témegkoziekedési eszkdzok megalidja (autdbusz, villamos) 5 percen belll elérhetd. Sze-
mélygépkocsival parkolni az ingatlan tertiletén és eibtte, az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevéasariasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belill, kézintéz-
mények, szolgaltatasok, piac, bevasariokézpont témegkoziekedési jarmivekke!l 10-15 per-
cen belil elérhetd. A kdmyezeti terhelés és a levegbszennyezddés mérsékelt, a kbzbizton-
sagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

Budapest Vill. Vajdahunyad u. 5., Kisfaludy u. 14. 35602 hrsz
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4.2. A telek leirasa

Megnevezés Kivett beépitetien terdlet
. MANLIRA Ingatlanhasznosité Epitipari és Keres-
Tulajdonos kedelmi Kft
Telek teriilete 1479 m?
Ovezeti besorolas L1-VIi-2

Keretbiztositéki jelzalogjog 87.780.000 Ft Ma-
yarorszagi Volkshank Zrt.

Vételi jog Magyarorszagi Volksbank Zrt.

Visszavasarlasi jog, Budapest, Jézsefvarosi On-
kormanyzat

Végrehaitdsi jog 607.385 Ft dr. Susanszky Komeél
Vezetékjog 22 m” terliletre ELMU Hélézati Kit.

Tulajdoni lap Iit. rész

A targyi telket két, téglalap alaky terillet egyesitésével alakitottak ki. A szélesebb, kb. 24 m
utcafrontu telek a Vajdahunyad utcaré! nyilik, kb. 41 m hosszu. Felszine sik, kb. 0,3 m--rel
magasabban van, mint a Kisfaludy u-i telek. Utdbbi kb. 12 x 40 m-es. A telkek utcafrontja
bekeritett, két oldalrdl az oldalhatarra épitett szomszédos hazak iizfalai és tégla keritései
hatarofjak. A teriileten 3 db nagyobb fa, a Vajdahunyad u-i oldalon természetes noveésd bok-
rok taldlthatdk.

A telek hossztengelyének tajoldsa K-Ny-i, felszine hossz- és keresztiranyban sik, 0,3 m-es
tereplépcsével. Az utcai kézmii alapvezetékek kdzil a telekre semmilyen beallast nem alaki-
tottak ki. A telek felszinéréi nincs panorama.

A telek felszinén kb. 3 m® szemét és 1 m® beton taldlhato.

A Jbzsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) sz6l6 66/2007. (XIi. 12.) 6k. szami ren-
delet elbirasai szerint az ingatlan Gvezeti besoroldsa L1-VIIl-2. A beépités mértéke 60%,
legnagyobb szintterlileti mutatoja 3,50 m*/m?, terepszint alatti beépités mértéke 85%, a leg-
kisebb zoldfelilet mériéke 15%, az éplilet legkisebb épitménymagassaga 16 m, legnagyobb
épitménymagassaga 23 m.

A telek beepithetdségét a Kisfaludy utcai oldal keskenyebb alakja kedvezdtientil befolyasolja.
5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alibeszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, 6sszehasonlité és maradvanyérték médszerrel is meghataroztuk. Figyelem-
be vetttk a 26/2005. (Vill. 11.) sz. rendelettel médositott 25/1997. (VHil. 1.) PM és az
54/1997. (VIll. 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2003. és
2006. évi értékelési szabvany modszertani el6irasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettiink, sz6beli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatndl informalddiunk. A forgalmi érték megaliapitasahoz felhasznaltuk a KSH, az llle-
tekhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhets, valamint a més szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciéit,
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Az Angol Kiralyi Vagyonértékelsk szévetsége {RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiségge! elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feitételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitaséhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hossz(sagu: id6tartam ali rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az ériék nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostél eitéré specidlis vevsi kiilon ajantatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezdk
Ertéknovels tényezok Nincsenek

Ertékcstkkents tényezék Kézmiivesitetlen ingatian
Rosszul hasznathaté alak
Szintklidnbség a telek két része kozbit
Szemét a telken

A maradvanyértek modszerrel meghataroztuk a felépithetd éplilet brutté és nettd alapteriile-
tét, a kialakithaté teremgaradzs-helyek, lakdsok és lzletek méretét. Ezek neftd bekertlési
kéltsegét levontuk az ériékesithetd teriiletek nettd efadasi arabol. A kilonbség a telek netté
maradvanyertéke. A szamitds soran a befekteté hasznat 10%-ban allapitottuk meg. Ameny-
nyiben a beruhazé ennél magasabb haszonkulcsot szeretne elérni, a telek maradvanyértéke
csbBkken, ellenkezd esetben nd.
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5.2. Telek érték meghatérozasa &sszehasonlité srak alapjan

1 _ Entékelends 1 2 3 4
20 G e v | v | | VLU0
3 | Gazdaségi tényez6k ' ' ' ‘ —

4 (Ar{Ft) 65.000.000 | 30.000.000 | 117.200.000 | 72.600.000
5 | informacio forras NAV Hieték AV Hileték NAV liletek NAV flieték
8 |Ingatian alapteriilete (m°) 1.479 332 170 892 655

7 |Faijlagos ar (FUm%) 153621 | 195783 | 176.471 | 131.390 | 110.840
8 |Ingatlan jellege Epitésitolek | Epitésitelek | Epitésitelek | Epitési telok
9 |Azar jel.iege Tranzakeié | Tranzakcid | Tranzakeid | Tranzakcid
10 | Korrekeids tényez6 1,00 1,00 100 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulgjdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nines nincs nincs nincs
14 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2013. 2012. 2012, 2010 2010
16 | Korrekcis tényez6 11,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 65.000.000 | 30.000.000 | 117.200.000 | 72.600.000
18 | Korrigalt egységar (Ftm?) 153621 | 195783 | 176471 | 131.390 | 110.840
19 Helyszini tényezok

20 | Megkozelithetség ua. ya, ua. ua.

21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.

23 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kézmuvek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcigs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastrukitra, kézmdvek a telken Nincsenek jobb jobb jobb jobb
27 { Korrekcios tényezd 0,85 0,85 0.85 0,85
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt eg!ségér (Ft/m°) 130.578 166.416 150.000 111.682 94,214
31 Eladhatosagi tényezok ,
32 i Piacképesség jobb jobb ya. ua.
33 | Korrekcios tényezd 0.85 0,90 1,00 1,00
34 | Hasznalhatosag, funkcid, oldalarany jobb ua. jobb jobb
35 | Korrekcios tényezd 0,95 1,00 0,95 0,95
36 | Felszin, lejtés jobb jobb _ jobb jobb
37 | Korrekgcios tényezb 0,85 0,95 0,95 0,95
38 [Panorama Nincs ua. ua. ua, ua. |
3¢ | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00
40 | Epitési el6irasok, kitbttségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua,
43 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt egységar (Fm%) 110.433 127.662 128.250 100.793 85.028
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 163.330.471

46 | Kerekitett forgalmi érték brutté Ft 463.330.000.

47 | Afa tartalom Ft 34.723.701

48 | Nettd forgalmi értél Ft 428.606.299
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5.3. Telek érték meghatdrozisa maradvanyériék modszerrel

; S EEadasn ar netté Ft - e I A
Eladhaté temletek m? Fajlagos ar Ftim® Eladasi arFt
3 Telek terilete m* 1479
4 Beepttheto % B0
5 | Bruttd épitmény teriilet m’ 887
6 | Netté épitmény teriilet m* 754
7 | Szintszam Foldszint + 6 emelet
8 l:akés 3.847 260.000 - 1.000.188.540
9 Uzlet 641 300.000 192.343.950
10 | Teremgarazs hely db 35
11 | Teremgarazs hely Fi/db 1.500.000
12 | Teremgaréazs Ft 52 500.000
13 | Terasz, loggia m- 70 db lakashoz 210 130.000 27.300.000
14 | Felszini parkoié db 15 1.000.000 15.000.000
15 | Osszes bevétel nettd Ft 1 287 332 490
16 L Eplte51 koltségek netté Ft -
17 Eladhaté teruletek m’ Fajlagos ar !’—'t/m2 Ep!tESl ktg Ft
18 |Lakésm’ 3.847 160.000 615.500.640
19 | Uzlet m’ 641 160.000 102.583.440
20 | Teremgarazs hely 30 db 1.120.000 33.600.000
1 |Erkély, teraszm’ 210 40.000 8.400.000
22 | Felszini parkold db 15 250.000 3.750.000
23 {Kozds, el nem adhatd terilletek me 873 100.000 67.320.383
24 | Epitési koltség bsszesen nettd Ft 831.154.463
25 iHaszon 10% Ft 83.115.446
26 | Kézmivek dila Ft 3% 24.934.634
27 | Miiszaki ellendri és szakértdi dijak Ft 2% 16.623.089
28 | Tervezési dijak Ft 3% 41.557.723
29 |Beruhazasi tartaiék Ft 4% 33.246.179
30 | Kamatok az épitkezés teljes idejére 10% 124.673.169
31 | Osszes koltség nett6 Fi 1.155.304.703
32 | Maradvanyérték netté Ft - 432.027.787 -
33 | Telek fajlagos nettd értéke FUm’ 89.268
5.4. Atlag szamitas
Osszehasontité arak nettd Ft 128.606.299
Maradvanyérték nettd Ft 132.027.787
Atlag nett6 Ft 130.317.043
Atlag kerekitve nett6 Ft 1+ 130,300.000
Afa 27 % Ft 35.181.000
Brutté Ft 165.481.000
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1. sz. tébldzat

Az épitési
Svezet jele ‘ a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb kialakithaté legnagyobb legkisebb legfs‘:b ‘eg’"‘t‘fwb
beépi- o terepszin
Ll té§i teriilete szélesség bez;i)ste szintteriile | talatti | zldfeliile oitmé do:
méd e mértéke ti mutatdja | beépitési | ti mértéke epinenymagassaga
mértcke
m m % m*/ m? % % m
Ry 65 4,00 85 15
L1-VHI-} z 500 18 575 54,50 100 o ) 16,0 23,0
VL 60 3.50 85 I5
L1-VHI-2 z 500 18 <75 ¢ 4,00 jog ol 16,0 23.0
X 60 3,50 85 15 <
Ll-VllI-v.?»ﬂ Z 500 18 675 $4.007 100 e 14,0 19,5
. 60 3.50 80 20
L1-VIii-4 z 560 18 70 s 4.00 port ot 12,5 16,0
. 50 3,50 ’
Li-VIIE-5 5 : 5
Z 00 18 $75 $ 4.00 70 20 12,5 19,5
; . 65 4,50 85 15
Li-VIIi-6 YA 500 - < 80 55,00 100 ol 16,0 25,0
65 4.50 85 15 _
Ll-YlIl-? Z 500 - <50 5 5.00 100 g 16,0 25,0
s saroktelek esetén

{3

mélygardzs létesitése esetén

L2-VIII jelii zartsord beépitésit varosias lakéteriilet épitési svezeteinek részletes
el6irdsai

23§

(1) Az L2-VIII jelii épitési Svezetek teritletén

a) Az ¢pitési Ovezet teriiletén gardzs, Kkereskedelmi rendeltetésti egység o6nallé
rendeltetési épliletben nem, csak az épiilet pinceszintjén és foldszintjén létesithets.
Az elhelyezhetd legnagyobb brutté kereskedelmi szintteriilet legfeliebb 200 m?

b)

¢)

lehet.

Az ¢pitesi Ovezetben meglévé tetdtér 1 rendeltetési egységet eredményezd
beépitése esetén a szintteriileti mutaté a keretovezetben megengedett értékig
tilléphets.
(2)™ Az épitési Svezetek teriiletén a telkekre és az épitményekre vonatkozé jellemz6ket a 2.

szamu tablazat felhasznalasaval kell meghatdrozni.

2. sz. tabldzat
Az épitési az épiilet
dvezet jele a telek megengedstt megengedett
legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb Iegblgse Iegr‘xjetx)gyo
Lorec 1 ferepszint
beépitési . beépités - . y .
L2 < o szélesség . szintteriilet alatti zbldfelitlet |, , -
méd | terilete e o] imutatoja | bedpitési | i méreke | CPImEnymagassaga
mértéke frid
méricke
m’ m % mY m’ % % m
. 55 3,00 70 30 ]
[.2-Vill-1 A 800 18 565 $3.50 g™ 200 12,5 21,0

3 12/2008. (I11.18) sz. 6nk. rendelettel modosult rész
7 Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) 6nk. rendelet 13.§-a, hatalyba lép 2011.10.19-én
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