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ELoTEzuESZTÉs
A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 2013. június 17-i üléséľe

Tárgy: Javaslat a Budapest VIII., Tolnaĺ u. 3. szám alatti telekingatlanľa kikłitłitt visszavásáľlási jog
gyakoľlására vonatkozóan

Előterjesztő: Kisfalu Kft, Kovács ottó ügyvezető igazgatő
Készítette: DravętzRéka referens
A napirendet nyilvános ülésen lehet tárgyalni.
A döntés elfogadásáh oz egy szerú szav azattobbség szükséges.

Tisztelt Bizottság!

I. Előzmények:

A Budapest Józsefvárosi onkoľmányzatnyi|vános pályázatot írt ki a Budapest VIII., Tolnai u. 3. szám alatti,
34801 hľsz-ú ingatlan értékesítésére, a felépítmény bontása és új épület építése feltételével.

A pályázat nyertesének a Képviselő-testület 566ĺ2007 ' (06. I2.) számú' hatfuozatálban a HADAR ROYAL
Kereskedelmi és Szolgáltató Kft-t nyilvánította. Az adásvételi ügyletľe a felek 2007. augusztus 1. napján
e|őszerződést kÓtöttek, melynek során rögzítették, hogy az ingatlanon egy 7 db lakásból álló felépítmény is
található. Felek rögzítettékazt is, hogy a végleges adásvételi szerződés megkötésére és az ingatlan átadására
a bérlők kihelyezését kovetően keľül majd soľ.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat és a HADAR ROYAL Kereskedelmi és Szolgáltató Kft 2008. július
f3-ánadásvéte|iszęrződéstkötĺĺttazingat|anra.

Az adásvételi szerződés 5. pontja a|apjána felépítményes ingatlan véte|ára63.6oo.oo0,- Ft. A véte|á,,rat Afa-
fizetési kötelezettség nem terhelte.

- Vevő a páiyázat benyújtásakor megfizetett az e|adó szám|ájára 3.000.000,- Ft-ot ajánlati biztosíték
címén, amelyet aze|őszerzodésben foglaltak a|apján foglaló jogcímręváitoztattak,továtbbát

- 54.400.000,- Ft-ot a bérlők kihelyezése során, a bérlők részére került megfizetésre, valamint
- 6.200.000,- Ft megfizetése az adásvéte|i szerződés a|áírásáig megtörtént.

Yevő az adásvételi szerződés 7 .I. pontjátban az ingat|ant lakóingatlan, illetve szálloda építés cé|jára vásárolta
meg, és az a|ábbi kötelezettségeket váIlalta.

- az adásvételi szerződés a|áúĺásáłtól' számított 6 hónapon (f0Dg.január 23.) beltil
bontási engedélyt és +/- 0.00 m szintig az épi|eteket lebontja

- az adásvételi szerződés a|áírásáttól szátmított 1 éven (f009. július 23.) belül
építési engedélyt

- az adásvételi szerzodés a|áĺírásító| számított négy éven (f01'2. jrilius 23.) belül megszerzi a jogerős
haszná|atb avéte l i en ge dél yt

Az adásvételi szerződésben 2013. július 23-ig visszavásárlási jog került rogzítésre.

Az adásvételi szerződés 7.4. pontja alapján a vevő a késedelmes teljesítés esetén napi 50.000,- Ft késedelmi
kötbért köteles fizetni az onkormányzatnak.

Az adásvételi szerződés 7.4. pontja alapjĺán az onkormányzat abban az esetben élhet a visszavásárlási
jogával, amennyiben vevő legalább 180 napos késedelembe esik. Ez esetben a visszavásárlási ár azonos a

véte|álna|. Visszavásárlás esetén az e|adő a vevőnek az ingat|anra fordított hasznos kiadásait csak abban az
esetben téľíti meg' ha az ingat|an újra értékesítésre kerül, és az Ĺlj vevő ezęket a kiadásokat az e|adő részére
megtéríti. Eladó kötelezettséget vállalt arra, hogy az ingat|an újabb énékesítését annak eredményességéig
folyamatosan megkísérli. Az Ĺljabb értékesítés során eladó köteles a vételárban a vevo áita| az ingatlanra
fordított hasznos kiadásokat érvénvesíteni.

megszerzi a jogeros

megszerzi a jogerős





A kötelezettségek telj es ítése az alábbiak szerint alakult:
- az adásvételi szerzódés a|áírásátó| szá'mított 6 hónapon (fOOg. január 23.) belül megszerezte a

jogeľős bontási engedélyt és +/- 0.00 m szintig az épületeket lebontotta, teljesítés: 2008. október 6.- az adásvételi szerzódés a|áírásátó| számított 12 hónapon (f}Og.július 23.) belül megszerzi a jogerős
építési engedélyt, teljesítés: nem töftént me7

- az adásvételi szerzódés a|áírásáĺő| számított négy éven (folf.július 23.) belül megszerzi a jogerős
haszná|atbavételi engedélyt, teljesítés : nem történt me g

A Hadar Royal Kft a telket a tulajdonáb aĺ á||ó Budapest V[I., Tolnai L. u. I. szám alatti, 34800 hrsz.-ú
telekkel együtt szándékozott beépíteni, mivel a telkek önállóan nem alkalmasak a gazdaságos beépítésre.

A Tolnai L. u. 1. szám alatti telket 2008 szeptemberében értékesítette az Adel Kft részére. Az elvi építési
engedély kérelmét az Ade| Kft-vel közösen, a két telek együttes beépítésére nyújtották be.

A Hadar Royal Kft kérelme alapján a beépítés körülményeit és váľosképi illeszkedésttisztázó elvi építési
engedélyezési eljárás 2009. december 8-án keltezett végzéssel megindult. A kérelmet a Hadar Royal Kft
2010. februáłr 5-én megismételte, ezért új eljárás indult 2010. február 75-én.

Az Építésügyi Iroda a lefolytatott eljáľás eredményeképpen a benyújtott tervek a|apján az e|vi építési
engedélyt nem adta meg többek között' mert az építtető a f\If. februáľ 5-én keltezett hiánypótláSi
felhívásnak csak részben tett eleget.

Az Önkormányzat első alkalommal 2009. július 27-én kértę fel a Hadar Royal Kft-t a beépítési
kötelezettségeinek teljesítésére vonatkozó tájékoztatás megadására. Ezt követően még két alkalommal
kĺildött ilyen tartalmú megkeresést az onkormányzat. A Hadar Royal Kft 2009. novembeľ 25-én írt
levelében je|ezte, hogy az Építésügyi Iľoda által leállított bontási eljárrás újra indíĺásáról nem kaptak még
értesítést, egyben felhívta a figyelmet az adásvételi szeľződés 7.4. pontjára, miszerint a késedelembe nem
szőtmít bele a vis major, harmadik személyek jogorvoslati e|járása, a hatósági ügyintézési határidők be nem
tartása, vagy egyéb, a vevő önhibáján kívüli okokból eľedő késedelem.

Az Építésügyi lroda a Gazdá|kodási Ügyos ztá|y fO|O. március 17-i' fentiekľe vonatkozó megkeresésére
20Io. mátrcius 26-án levelében válaszolva tájékoztatott, hogy az Építésügyi koda által kiadott végzését
fellebbezéssel megĺámadták. A K<izép-Magyurországi Regionális .Ą||amigazgatási Hivata| végzéséve| a
fellebbezésben foglaltaknak helyt ' adott, az Epítésigyi koda által kiadott végzśst megsemmisítette. A
másodfokri végzés a 2010. február 25-i közléssel jogerős, anól ktilön nyilatkozatot nem adnak ki, azaz a
bontás akađálya, még a Tolnai L. u. 1. szám a|atti ingatlan bontási munkáinak befejezése előtt elhárult.

A Hadaľ Royal Kft hiánypótlást nyújtott be az Építésügyi kodáľa az építési engedély kérelméhez, ami
alapján a hatóság 2010. július 5-én hozott hatátozatátbaĺ az ę|vi építési engedély megadásáĺ továbbra is
megtagadta

AzÉpítésugyi koda 2010. július 7-én levelében táĄékoztatta a Gazdźikodási Ügyosztályt, hogy a bontási
kötelezettségének a Hadar Royal Kft a szerződésben vállaltak szerint eleget tett, ellenben Sem a
telekegyesítésre, sem az építési engedé|yezésre kérelmet nem nylijtottak be.

A Hadar Royal Kft felé felszólítás megktildésre került, 2010. augusztus 3-án, hogy a 376 napraesedékes
18.800'000,- Ft késędelmi kötbér fizesse meg az onkormány zat részére. A Hadar Royal Kft a késedelmes
teljesítést nem ismerte el, véleményük szerint az építési hatóság késedelmének, és a jogszabá'|yi környezet
változásának felróható korülmény a szęrzodésben vállalt kötelezettségek nem teljesítése, amik kimerítik a
szeľződés 7 .4. pontjálban foglalt kimentő körĹilményeket,

A Hadar Royal Kft 2010. novembeľ 25-én levelében je|ezte, hogy a telekegyesítést._ amely az építési
engedély benyrĺjtásának elengedhetetlen kelléke - nem tudja lefolytatni, amíg az Epítésugyi hoda az
épĹiletek lebonĺísát igazo|ő hatfuozatát nem adja ki. Ennek igazo|ásá'ra mellékelte a Földhivatal hiánypótlási
felhívását, amely az épületek lebonĺásának ingatlan-nyiJvántartáson töľténo áttvezetésére vonatkozik, nem
pedig a telkek egyesítéséľe. Az ÉpítésĹigyi koda álláspontja szerint a telekegyesítés és a bontás egymást nem

érintő eljárások. Az Építéstigyi koda a bontás elismeréséľő| sző|ő hatfuozatát 2010. június 26-i keltezéssel
adta ki, amelyet megktildött az építtető részére is.

2OII. januálr 23-án egyeztetó megbeszélésre került sor, amelyen a Hadar Royal Kft., az Építésügyi Iľoda,

valamint a Kisfalu Kft is részt vett. A Hadar Royal Kft képviselője sérelmezte,hogy az építésijogkoľnyezet





folyamatos vá|tozása miatt a tervezett beépítésük már nem valósulhat meg, a beépítés csak jelentős
vesztességgel töténhet meg.

A megbeszélés eredményeként a 2010. február 5-én indult elvi építési engedélyeztetési eljárást - amely a
teÍvezettbeépítésinek megfelelő tartalmú _ hiánypótlással még teljesítheti.

A Hadar Royal Kft-t 2011. decembeľ Żf-énkeltezett, és 2Olf.január 3-án átvettlevélben felszóIítottuk, hogy
tájékoztasson az egyeztető tárgya|áson elhangzottak szerinti eljárásokľól , azaz e|végezték-e a telekegyesítést,
illetve felélesztették-e az akkoľ még teljesíthető elvi építési engedély iránti kérelmüket. Megkeresésünkre
vá|asz nem érkezett,

Az Építésügyi koda megkeresésünkľe az Építésügyi koda vezetój e fO|2.június 4-én telefonon Lájékoztatott,
hogy a Hadaľ Royal Kft az elvi építési engedély felélesztése érdekében lépéseket nem tett, a telekegyesítésre
kérelmet nem nyújtott be.

A válasz elmaradására tekintettel fUlf. jínius 7-én levelünkben felszólítottuk a Hadar Royal Kft-t, hogy
2009. július f3-tó| 2012. június 7-ig 52.500.000,- Ft késedelmi kotbérfizetési kötelezettségük van, amelyet a
levél kézhezvéte|étő| számított 15 napon belül egyenlítsenek ki. Egyben felhívtuk a figyelmüket, hogy a
jogerős hasznáiatba vételi engedély megszerzésére vállalt haráridő f\If. jú|ius 23. napja lesz. A
visszaéľkezett tértivevény szerint levelünket a Hadaľ Royal Kft. flIf ,június }I-énvette át'

A Kisfalu Kft székhelyén,fO|2.jrilius 17-én, személyes megbeszélésre kertilt sor, ahol tá'jékoztattuk a Hadar
Royal Kfĺt a visszavásárlás lehetőségeiľől. A ĺárgyaláson elhangżottaknak megfelelően vártuk az írásbe|i
ajánlatukat.

Többszöri írásbeli felszólításunk után, foIf. november f9-én ktildték meg ajánlatukat, amely szqint az
onkormány zat szerzĺődésben foglalt visszavásárlási joga nem nyílt meg, mivel az adásvéte|i szerződés 7 .4.
pontjában meghatírozott események nem a Hadar Royal Kft-nek felróható okokból kĺivetkeztek be.

Hivatkoztak a Tolnai Lajos u. 1, épülethez tartoző, a Népszínház u. fI, társasházza| határos tuzfa| és az
akorüli terület bontásával kapcsolatos késedelemľe, mivel ezt az onkormányzat Építésigyi Hatósága
megtiltotta, amivel a projekt pľognosztizált ütemterve súlyosan sérült. Véleményük szeľint nem a Vevőnek
felróható' a bontási munkálatokból eredő késedelem, mivel 2008. október 6-án emelkedett jogerőre a bontási
engedély, amely munkálatok megkezdése után a jegyzó 2008. november 2I-én leállítatott, a Budapest VIII.,
Népszínház u. 2t. szám a|atti tulajdonos jelzése alapján. A bonuási munkálatok befejezése után, annak
szabźÄyszerú bejelentése ellenéľe Sem kapott aZ e|járő hatóságtól határozatot a telekegyesítéssel
kapcsolatosan. A telekegyesítés meg nem töľténte okán, az illetékes építési hatóság három alkalommal
utasította vissza az építési engedély iránti kérelmet.

Fentieken túlmenően hivatkozik a gazdasági válságra is, amely akadá|yozta a Hadar Royal Kft-t a

szęrzódésszenĺ teljesítésben, illetve a beruházás végrehajtása az egyéb, építéshatósági jogértelmezési
anomáliák megoldása esetén is.

II. Indokolás:

A lent említett tények miatt nem javasoljuk a telek visszavásárlását.

III. Tényállás:

Az adásvételi szerződés szerint a visszavásárlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatot a következő
kiadások terhelnék:

adásvételi szerződés szeľinti v éte|ár : 63. 600.000, - Ft
- vétetáLr ĺraia1naa Hadaľ Royal rR Ára k<irbe taľtozik): |7.I72.O00,- Ft
- bontás költségei (engedélyezés, kivitelezés): nem ismeľt
. 

1? egyéb engedé|yezési eljárások költségei: nem ismert
osszesen: 80.77f .000,- Ft, valamint az engedé|yezési és bontási eljárás költségei.

Becslésünk szerint a bontási és azegyéb engedé|yezési eljárások költségei (tervezés és engedélyezés nélktil)
kb. 20.000.000,- Ft lehetett (de ez csak becslésen alapuló adat).





A Hadar Royal Kft. által válaszleveleiben megkĹildött kifogások nagy része építésügyi- és építésigazgatási
szakénői kérdés, emiatt, hogy teljes mértékben jogos-e az onkormányzat kötbérkövetelése csak bírósági
úton dönthető el'

Tekintettel arra, hogy a Hadar Royal Kft sem a jogerős építési engedély, sem a jogerős használatbavételi
engedély megszerzésére vállalt kötelezettségének nem tett eleget, és már lehetősége sincs arľa, hogy
teljesítse vállalt kötelezettségeinek egy részét, a visszavásárlási jog gyakoľlására kikötött határidóig a
kóscdelmi kötbéľ taÍLozáLsa folyattratosatl llti vekszik.

A Hadar Royal Kft a Budapest V[I., Tolnai u. 3. szám alatti telek ingatlant továbbértékesítette 2012. október
29, napján az Aĺ Global Investments Kft-nek, amely tényrő| az onkormányzatotfOIf. november f9. napján
kelt l eveléb en tájékoztatta.

A visszavásárlási jog kötelezettje semmi olyat nem tehet, amely meghiúsítan á vagy megnehezítené a
visszavásárlást, ilyen magataľtása esetén beáll a káľtérítési felelőssége. Ha az eredeti vevő aZ adásvétel
tárgyát a visszavásárlási jog megsénésével eladja, a visszavásárlási jog címzettjejogosult azt a rosszhiszemtĺ
vagy ingyenesen szerző harmadik személytől visszakövete|ni, az ilyen eladás a visszavásárlásra jogosulttal
szemben hatálytalan.

Az ingatlan jelenlegi tulajdonosával szemben a visszavásárlási jog nem gyakorolható _ tekintette| aľ;a a
tényre, hogy a visszavásárlási jog biztosítására elidegenítési- és terhelési tilalom nem kerĹilt bejegyzésre az
ingatlant-nyilvántartásba _ csak annak lehet a megái|apítását kérni a bíróságtól, hogy a felek közötti
adásvétel az tnkormá'nyzatta| szemben - amennyiben jogerősen megítélt követelése keletkezik a Hadar
Royal Kft -vel szemben _, hatá|y ta|an.

Az onkormáłnyzatnak a Budapest VIII., Tolnai u. 3. szám alatti ingatlant a Budapest VIII', Tolnai u. 1. szám
alatti ingatlannal egytitt lenne érdemes visszavásárolnia, hiszen a két telket együtt lehetne gazdaságosan
továbbéttékesíteni, illetve beépíteni. A Budapest v[I., Tolnai L. u. 1. szám a|atti ingatlan jelenlegi
tulajdonosa az Adel Ingatlanforga|mazó és Befektetési Kft. A Tolnai L. u. 1. szám alatti ingatlan tulajdonosát
megkerestük a telek eladási árőnak megismerése érdekében, amire vonatkozóan nem tájékoztatta
Táľsaságunkat.

A telekingatlan nettó forgalmi értéke 45.9f0.00o,- Ft a f0I3. mfucills f2. napján elkészített éttékbecslés
alapján.

A Tolnai L. u. 3. szám a|atti,ingatlan tulajdoni lapján az onkormányzat visszavásárlási jogán kívül egyéb
teher nem ta|á'|ható, azF,LMU Háiózati Kft. javáľa 11 m2 nagyságú területre bejegyzett vezetékjogon kívül.

Tényként rögzíthetjtik, hogy
- aZ eladáskor az ingat|anon álló épület bontásának koltségei az onkormányzat számálra nem ismertek,
- a visszavásárlás során a véte|álratcsö'kkentő tényező (pl.: kötbér) nem érvényesíthető,
- a telek cinmagában gazdaságosan nem építhető' be (szá'mítások szerint a rendezési tervnek megfelelo

épület építése csak veszteségesen történhetne meg), csak a mellette Iévő magántulajdonú Budapest VIII.,
Tolnai L. u. 1. szám a|atti ingatlannal egytitt közösen,

. az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke nem éri el az adásvéte|i szeruodésben meghatźtrozottvéte|árat.

A tulajdonos váltást kĺjvetően keresetet nyújtottunk be a Fővárosi T<irvényszék'hez, amelyben azt kértĺ'ik,

hogy kötelezzę aHađar Royal Kft-t a kötbértartozás megfizetésére, valamint AR Global Kft-t pedig annak a

tűrésére, hogy amennyiben a bíľóság helyt adna kötbéne vonatkozó kereseti igényünknek, és a Hadar Royal
Kft nem teljesítene, abban az esetben az AR Global Kft tulajdonátképezó Tolnai u. 3. sz. alatti ingatlanĺa is
az onkormányzat végrehajtást vezethessen. Kénük, továbbá, hogy a kciztük megkötött adásvételi szerződés
az onkoľmányzat fe|é hatá|yta|anná váljon, tekintettel arra a tényre, hogy álláspontunk szerint az egész
szerződés csak azért jĺitt|étre, hogy fedezetelvonó legyen az tnkormányzat k<ivetelésével szemben.

IV. Jogszabályi kłiľnyezet ismertetése:

A Budapest Józsefvárosi onkormányzatvagyonáró|és a vagyon feletti tulajdonosijogok gyakor|ásárő| sző|ó

66/fo|2' (XII. 13.) szá,mil önkormányzati rendelet 17. $ (1) bekezdés c) pontja alapján: ,,A Képviselő-
testület Yá,rosgazdá,lkodási és Pénzügyi Bizottsága a tulajdonosi joggyakorló az onkormányzatjavára más

tulajdonán fennálló terhekkel való ľendelkezés, az engedményezés, a követelés állomány átruházás, a



ĺ''



tartozás átváL||a|áLs, a szerződéses jogutódlás jóváthagyásával kapcsolatos döntések esetében, ha az érték a I00
millió forintot nem haladja meg.''

V. Döntés taľtalmának ľészletes ismertetése:

Fentiek indokok a|apján nem javasoljuk az onkormányzatnak, hogy éljen a visszavásárlási jogával,
tekintettel arra, hogy a tulajdonos számára kifizetendő véte|áĺ magasabb, mint az ingatlan jelenkori forgalmi
értéke.

VI. A dłintés célja, pénzůigyi hatása:

Ahatfuozat meghozatal áva| az onkormányzatot anyagi kár nem éľi, mivel a visszavásár|ás az onkormányzat
számźra ráfizetéses lenne. Ahatfuozati javaslat elfogadása pénzügyi fedezetet nem igényel.

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a visszavásárlással kapcsolatos döntését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat

.év. (...hó....nap). számú Yárosgazdátlkodási és Pénzügyi Bizottsági hatfuozat..

A Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság úgy dĺĺnt, hogy a Budapest VIil., Tolnai u. 3. szám alatti, 34801
hrsz-ú telekingatlan tekintetében azadásvéte|i szerződésbenrogzítettvisszavásárlásijogával nem kíván élni.

Felelős: Polgármester, Kisfalu Kft ügyveze to igazgatőja
Hatáľidő: 2013. június 24.
A dontés végrehajtásátvégző szervezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles körét érintő döntések eseténjavas|ataaközzętétel módjára

nem indokolt

Budapest, 2013. június 10.

hirdetőtáblán honlapon

Tisztelettel:

Kovács Ottó
Ĺigyvezető igazgatő

A: DRAVETZ REKAREFERENS

I FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL. IGAZoLÁS: .ą ó...'-:

A vÁRoscAzDÁrrooÁsl





I"u,u"-hła+
lwtvt '

?'t1li Á'ĺ,ľ. Đ Ł
.".\V

... 7

Avant.|mmo Mérnoki és lgazságügyi Szakéńoi Kft. T: 06-30i 908-í995
1031 Budapest, Városfa| kÖz 5. e.mai|: avantimmo@t.emaĺ|. hu

-ĺ-'f)
-Q'r

w,^u*s^,i 114 . /ĺ,ĺ=.ł.&'ł}PJ3.
tjw:rnikő: l

lłÍellókleĺ: ' iep Eg1ébl

l NGATLANFoRGAL$JII szAKvÉlemÉľrly
a Budapest Vl|l. Toĺnai Lajos u. 3.

3480í hrsz alattĺ telekrő|

Budapest, 201 3. március 22'



Avant.lrnmo. Mémtiki és |gazságtigyi Szakéńói Kff.

ÉnľÉxeĺ.Ésl gmoruyĺľvÁruy

A kívü|jegyzett telek foľga|mi értékét a fordulonapon, az a|ábbiak szerint á|lapĺtottuk meg:

ovezeti besorolás: Csamok negyed
Telek terrilete m2

Fajlagos forga|mi éľték nęttó Ft/m2

A te|ek neüó forgalmi értéke Ft
Ata2ĺoĺo
A te|ek bruttó forga|mi értéke Ft

L1-Vill-2
573

80 135
...........:.,.-,...

.......,.45.9,,ff's 0-,

12 398 400
58 318 400

€BŚ"J+o,. N'u.Ń
Báľtfaĺ László

oł(ĺ. ü. mérnök
ingatlanforgalmi igafságíjgyi szakértő

** 
ľł a 

;* ľĺą ŁLi iq"ĺät"'

Ŕ bäc$ł?t í:ĺgeiľĺli *l.|á'lĺekiĺei

{ru-y.ĺľ-ľ-ł"ĺg^ĺĺ

{ľft ĺ(;dĺł,l.ł:.ĺĺi,ĺ
, 20 lf 

. 

. -łl. 
gś.Ęĺ ľĺ* ľzĺ 5ł#
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Avant.|mmo . Mémĺiki és lgazságÜgyi Szakéĺtőĺ Kfr.

í. E|őzmények

A Kisfa|u Kft' megbízási keretszeződése alapján az Avant.|mmo Mémoki és |gazságügyi
Szakértői Kft. elkészítette a kívĺi$egyzett ingaflan foľga|mi éľtékbecslését.

2. A|apelvek, feltételek

- A megbízók á|tal rendeĺkezésre bocsátott adatok vatódĺságát és teljességét nem vĺtattuk'
. Az átadott adatok rtgzítésén tú|jogi teľmészetiĺ vizsgáłat nem tcirtént.
. A vizsgáIat soľán az ingatlant szemľevéteIezéssel minósítetĺÚk, más jetlegű' invazív, stati.
kai diagnosáikaĺ vizsgá|at nem töĺtént.
- Potenciálisan veszélyes koni|mények' anyagok előfordu|ását nem rogzítettrlk, ezekért, il|et-

ve a felfedezésükhoz szükséges szakéľte|emért nem viseltink fe|e|ősséget.
. A forga|mi érték meghatáľózásánál az ingat|an egészben töľtéńő értékesítését tételeztijk
fe|. Az ingatlant tehermentes, biľtokba vehetö á||apotban értékeltük.
. A szakvé|emény kłzárólag az 1. pontban teírt cé|ľa készult, báľmely egyéb célra torténő
felhaszná|ása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szerep|ő éľték młndig egy adott időpontra .a foľdu|inapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan változÍk' A befektetők és tu|ajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi kömyezet változását és az ezekke| osszefüggó koc.
kázatot minden ĺdőpontban, újabb infoľmációk birtokában másként íté|ik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál.
lo és pontos. Fe|kutatásuk során az e|várhato gondosságga| jártunk e|, de nem vá|la|unk
felelősséget o|yan adat, vé|emény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré.
szÜnkre.
. A szakvé|emény kizáľó|ag a megbízó ľészéľe készü|t, ĺ|letékte|enek semmi|yen formában
nem haszná|hatják fe|. Nem hozhatok nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítő előzetes írásbe|ĺjóváhagyása né|küĺ. A szakvéIemény a Ptk. 86.s (1-4) bekez-
dése alapján toľvénnye| védett szellemi alkotás'

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítóje tanúsí$a, hogy az álta|a tett megá|lapĺtások igazak, és he|ytál|óak,
a megbízott fiigget|en, és díjazása nem Íĺigg a megállapított éńéktő|. A véleményben foglalt
ele mzése ket, vé leménya| kotásokat a kor|átozo fettételek határoljá k be.

4. Az ĺngat|an lęíľása

4.1. Ad ingat|an kĺimyezete

Az ingat|an természeben a kívüljegyzett címen, be|teľü|eten, a Népszínház utca kozelében
ta|á|ható. Az úttest az ingatlan elott sziláľd asďa|t burkolatú, járda az ingatlan bejárata e|ott
kiépĺtett. Az utcában vízvezeték, csatoma, eĺelętromos és gázvezeték van. A csapadékvíz.
e|vezetése mego|dott.
A tomegkozlekedési eszkozok megál|oja (vi|lamos, rnetró) 2.5 percen belÜ| eléľhető. Sze.
mé|ygépkocsivalparko|ni az ingat|an tenjletén és e|ótte, az utcán lehet.
É|e|miszer alape|látást szolgá|l bevásár|ási |ehetőség gya|ogosan, 5 percen be|ul, kozintéz-
rnények, szolgá|tatások, piac' bevásár|ókozpont tomegkoz|ekedési járművekke| 10.15 per-
cen be|u| eĺérhetó. A komyezetiterhetés és a levegőszennyezódés közepes, a kozbiztonsági
helyzet a komyék át|agának megfe|elŐ.

Budapest Vlll. Tolnai Lajos u. 3. 34801 hrsz



Avant.|mmo' Mémĺikĺ és lgazságĺigyi Szakĺártöi Kfi. 4

4.2. Atelek leírása

Megnevezés Kivett beépítetlen teru|et

Tulajdonos AR GLOBAL INVESTMENTS KFT. 1/1

Telek terulete 573 rn?

ovezeti besoro|ás L1-Vilt-2

Tu|ajdoni lap |||. rész Visszavásárlási jog 2o13.o7.23-ig Budapest, Jo-
zsefvárosi tnkormánvzat

A tárgyi te|ek téglalap a|akú felszĺne sĺk, hossztengelyének tájo|ása K-Npi. Utcafrontja ideĺg-
lenes, oSB lapokbó| készült kerÍtéssel, ba| és háBó ołda|a épületekkel bekerített, jobb o|da|a
bekerítet|en, a szomszéd beépítetlen tertiletteĺ határos. i.

Az utcai kozmtÍ vezetékek {e|ektromos áram, víz, csatoma, gázveżeték) te|ken belüli csat|a.
kozásaĺt kiépítették.

A Józsefváros Keru|eti Építesi Szabáĺyzat (.jóKÉszi szó|ő 6ôĺ20Ü7. (X||. 12.) ök' számú ľen-
de|et e|őíľásai szerint az ingat|an ovezeti besorolása L1-V|I|-2. A beépítés méľtéke 60%,
legnagyobb szintteru|etĺ mutatoja 3,5o m2/m2, terepszint alatti beépÍtés mértéke B5o/o, a leg-
kisebb zoldfelĺilet mértéke 15o/o, äz épÜIet legkisebb építménymagassága 16 m, |egnagyobb
építménymagassága 23 m.

s. Értéxtĺépzes

5.1. Az ingatlan értékelésének módszere

Az Átloeszkoz Értételők Euľópai Csoportja (TEGOVA) aján|ása a|apján az ingatlan je||egére
va|i tekĺntettel, osszehasonłÍto módszerľel határoäuk meg' Figyelembe vetfuk a 26l2aa5,
(V|||. 11.) sz. rendelette| modosított25|1997- (Vlll' 1.) PM és az5411997' (Vl|l. ,|.) FM sz.
ľendelet és az European Va|uation Standards (EVS) 2003' és 20ffi' évi értékelésĺ szabvány
módszertani eľőírásait.
Az ingat|anok értéke|ése osszetett fe|adat' Ezért heľyszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tájékoáatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztÜnk, és az Önkor-
mányzatnál informálodtunk' A foľgalmi éľték rnegállapításához fe|használtuk a KSH, az l|le-
tékhivatalĺ, a nyomtatott és az elektronĺkus szaksajtóban (lngat|an Adatbank, TERINFO,
oľiGo) fel|e|hető, va|amint a más szakcégek álta| rende|kezésünke bocsátott árakat, és az
Avant. I mmo' Kft. adatbázisának információit
Az Angol Kirá|yi Vagyonértékelők szovetsege (RĺCS) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyí|t piaci érték az, az áĹ arnely összegéľt egy Vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keľetében készpénzéľt a |egnagyobb valoszínűségge| e|ad-
ható. A pontos áľ csak versenyeáetéssel á||apíthato meg.

Fe|téteIei:

. Az eladó haj|ando az e|adásľa.
- Az adásvéte|i tárgya|ások ĺebonyoĺításához figye|embe véve a vagyontáľgy jellegét, és a
piaci he|yzetet, ésszerű hosszúságu idótartam áll rende|kezésľe"
- A tárgya|ás idoszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kerul piacra, meghĺrdetése megfele|o nyi|vánosságga| történik.
- Altalánosto| e|téró speciális vevői kü|on aján|atot nem veszünk figyelembe.

Budapest Vlll. Tolnai Lajos u. 3. 34801 hrsz
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É*éxmodosító tényezők

Értérnovelő tényezók Nincsenek

Értéltcsokkentő tényezők A szomszéd ures tetekkel együtt hasznosít-
ható
Kereslet hĺánya, ingat|anpiacĺ visszaesés

5
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5.2. Te|ek érték meghatározása łisszehason|ító árak alapján

1 ErÍéke!enđő 4 a 4

E:i:
::l:i ri

i:'

.li.;emjiiiffi i.ffi :i;Vlu!''..ľaĺä.r
,il,iiLilldiiill .v.ł'l..11ę'*a''li

Gazdasági tényezők

^ Bruttó ár Ft 72 ô00 000 79 000 000 1í7 200 000 88 700 000

Nettó ár {Ft) 5^1 í65 354 ő22a4724 93 760 000 70 960 000

o lnformáció foĺĺás NAV l||eték NAV l||eték NAV ll|eték lĺ|etékhivataI

T lngatlan alapterÚlete (m.) Ą.7-1 65 752 991 794
I Fai|agos ár {FVm.) 88 49{ B7 275 ďf719 94 612 89 370

lngatlan jellege Epítesi telek li!pítési telek Éoítési te|ek Ěpttési telek

10 Az ár jelIege Tranzakció Tľaraakció Tranząkcio Trąnzakció

11 Korrekciós ténvezó r,oo í'00 1,00 1,00

tz Tulaidonjogi viszony Tľlajdon Tulajdon ' Tulajd Tulajdon Tulajdon

í3 Korřekciós tényezó í '00 ĺ '00 1,00 1,00

1Ą Terh€k (sf oI gaIoľn, haszBá|at) nincs nłncs ntncs nincs

15 Korrekcios tényezö 1.00 1,00 í '00 1,00

to Eĺadás/ajánlat időpontja n13- 2012 2012- 2010 20ĺ0
t, Korrekciós tényezö r.0o 1,00 1,00 {,00

ĺ8 Konigá|t ár 57 165 354 62%4724 93 760 000 70 9ö0 000

19 Koĺĺigá|t egységáľ (Ft/m.) ffi494 87 275 42719 s4 612 89 370

HQIwzíni tényeńt<

21 MegközelÍthetóség ua. ua ua. ua.

22 Koĺrekcĺos tényezó t.o0 't.00 1,00 ĺ '00
23 EIhelvezkedés az utcán beIĺi| ua- ua. ua. uä.

24 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00

25 lnfrastruKúÍa. t(özmúvek az Utcán ua- ua- ua. ua.

26 Koľrekciós ténYezö 1.00 í 
'00

1,00 1,00

27 |nfrastruKúra, kôanúvek a te|ken ua. ua- ua. ua.

28 Korrekcios tényezô 1,00 ĺ'00 1,00 ĺ'00
29 Keľítés leb iobb iobb jobb

30 Koľekcĺós ténvezö o,99 0,99 0,99 noo

31 Koĺrigálĺ egységár (FUm.) 87 609 86 403 8í 892 93 66s 88 Ą77
a, Eladhataságl tényezők
33 Piacképesség iobb jobb jobb jobb

34 Korĺekciós ténvező 0,95 0,98 0.90 0,90

35 Hasfná|hatóság, Íunkció, olĺa|arány iobb jobb jobb iobb
36 Korrekciós tényező o.98 o,s9 o,98 0,98

37 Felszĺn, Ieités ua. ua. ua, ua.

38 Konekciós tényezó ĺ '0o 1,00 1,00 1,00

39 Panoráma Nincs ua. u8. ua ua.

Ę Korľekcios tényező 1,00 1,00 í '00 1,00

41 Épĺtési e|óírások, kđöttségek ua. ua- ua. ua.

42 Korrekcĺos ténvező 1.00 1,00 1,00 1,00

43 Növényzet ua. ua. ua. ua.

44 Korrekciós tényezó 1,00 í.00 1,00 í '00
45 Koĺľigá|t egysśgáľ (Fťm.} 80 135 ffią1 79 451 82 613 78 036

46 számĺtoE foÍgalmi éĺték' nettó Ft Ę917 571

47 KeĺekÍtett Íorgalmi éĺté|ĺ neÍtó Ft

4tl Afa Ft 12 398 /ĺ00

49 Bruttó ÍorgaImi ěrték Ft ,i'Es3lSi{00j1'
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