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Tisztelt Bizottsag!

I. El6zmények:

A Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat nyilvanos palyazatot irt ki a Budapest VIII., Tolnai u. 3. szdm alatti,
34801 hrsz-u ingatlan értékesitésére, a felépitmény bontdsa és j épiilet épitése feltételével.

A pilyazat nyertesének a Képviselo-testiilet 566/2007. (06. 12.) szdmd hatdrozatdban a HADAR ROYAL
Kereskedelmi és Szolgiltaté Kft-t nyilvénitotta. Az addsvételi ligyletre a felek 2007. augusztus 1. napjén
elészerzddést kotottek, melynek sordn rogzitették, hogy az ingatlanon egy 7 db lakdsbél 4116 felépitmény is
talalhatd. Pelek rogzitett€k azt is, hogy a végleges addsvételi szerzodés megkotésére és az mgatlan dtadasara
a bérlok kihelyezését kovetden keriil majd sor.

A Budapest J6zsefvarosi Onkorm4nyzat és a HADAR ROYAL Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft 2008. jﬁliu's :
23-4n addsvételi szerzOdést kotott az ingatlanra.

Az addsvételi szerzodés 5. pontja alapjén a felépitményes ingatlan vételdra 63.600.000,- Ft. A vételdrat Afa-
fizetési kotelezettség nem terhelte. :
- Vevl a palyéazat benydjtdsakor megfizetett az eladé szdmldjara 3.000.000,- Ft-ot ajénlati biztositék
cimén, amelyet az eldszerzodésben foglaltak alapjan foglald jogcimre valtoztattak, tovabba
- 54.400.000,- Ft-ot a bérldk kihelyezése sordn, a bérldk részére keriilt megfizetésre, valamint
- 6.200.000,- Ft megfizetése az addsvételi szerzodés aldirdsaig megtortént.

Vevé az addsvételi szerz6dés 7.1. pontjaban az ingatlant lakdingatlan, illetve szdlloda épités céljara vasarolta
meg, és az aldbbi kotelezettségeket vallalta.
- az addsvételi szerzbdés aldirds4td] szdmitott 6 hénapon (2009. janudr 23.) beliil megszerzi a jogeré')s
. bontasi engedélyt és +/- 0.00 m szintig az épiileteket lebontja
- az adasvételi szerzddés alalrasatol szamitott 1 éven (2009. jilius 23.) beliil megszerzi a jogerds
épitési engedélyt
- az adésvételi szerz6d€s aldirdsatol szamitott négy €ven (2012. julius 23.) beliil megszerz1 a jogerds
hasznalatbavetell engedélyt

Az addsvételi szerzodesben 2013. jdlius 23-ig visszavasarlasi jog kertilt rogzitésre.

Az adasvételi szerz6dés 7.4. pontja alapjan a vevd a késedelmes teljesités esetén napi 50.000,- Ft késedelmi
kotbért koteles fizetni az Onkormanyzatnak.

Az addsvételi szerz6dés 7.4. pontja alapjin az Onkorményzat abban az esetben élhet a visszavdsarldsi
jogdval, amennyiben vevé legaldbb 180 napos késedelembe esik. Ez esetben a visszavésarldsi 4r azonos a
vételarral. Visszavasarlds esetén az elad6 a vevének az ingatlanra forditott hasznos kiadésait csak abban az
esetben tériti meg, ha az ingatlan djra értékesitésre keriil, és az 4j vevo ezeket a kiaddsokat az eladd részére
megtériti. Eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy az ingatlan djabb értékesitését annak eredményess€géig
folyamatosan megkisérli. Az tjabb értékesités sordn eladé koteles a vételarban a vevd 4ltal az ingatlanra
forditott hasznos kiaddsokat érvényesiteni.







A kotelezettségek teljesitése az aldbbiak szerint alakult:
- az addsvételi szerzédés aldfrisitSl szdmitott 6 hénapon (2009. janudr 23.) beliil megszerezte a
jogerds bontdsi engedélyt és +/- 0.00 m szintig az épiileteket lebontotta, teljesités: 2008. oktéber 6.
- az adasvételi szerz8dés aldirdsat6l szamitott 12 hénapon (2009. jdlius 23.) beliil megszerzi a jogerds
¢pitési engedélyt, teljesités: nem tortént meg

- az adasvételi szerz6dés aldfrdsitdl szdmitott négy éven (2012. jdlius 23.) beliil megszerzi a Jogerds
haszndlatbavételi engedélyt, teljesités: nem tortént meg

A Hadar Royal Kft a telket a tulajdondban 4116 Budapest VIIL, Tolnai L. u. 1. szdm alatti, 34800 hrsz.-d
telekkel egyiitt szandékozott beépiteni, mivel a telkek 6ndlléan nem alkalmasak a gazdasdgos beépitésre.

A Tolnai L. u. 1. szdm alatti telket 2008 szeptemberében értékesitette az Adel Kft részére. Az elvi épitési
engedély kérelmét az Adel Kft-vel kozosen, a két telek egyiittes beépitésére nydijtottik be.

A Hadar Royal Kft kérelme alapjén a beépités koriilményeit és varosképi illeszkedést tisztdzé elvi épitési
engedélyezesi eljirds 2009. december 8-an keltezett végzéssel megindult. A kérelmet a Hadar Royal Kft
2010. februdr 5-én megismételte, ezért 1j eljaras indult 2010. februdr 15-én.

Az Epltesugyl Iroda a lefolytatott eljards: eredményeképpen a benydjtott tervek alapjin az elvi épitési
engedélyt nem adta meg tSbbek kozott, mert az épittetd a 2012. februir 5-én keltezett hidnyp6tlasi
felhivasnak csak részben tett eleget.

Az Onkorminyzat elsé alkalommal 2009. julius 27-én kérte fel a Hadar Royal Kft-t a beépitési
kotelezettségeinek teljesitésére vonatkozé tdjékoztatds megaddsdra. Ezt kovetéen még két alkalommal
kiildott ilyen tartalmd megkeresést az Onkorményzat. A Hadar Royal Kft 2009. november 25-én irt
levelében jelezte, hogy az Epltesugyl Iroda 4ltal ledllitott bontasi eljards djra inditdsar6l nem kaptak még
értesitést, egyben felhivta a figyelmet az addsvételi szerzédés 7.4. pontjira, miszerint a késedelembe nem
szdmit bele a vis major, harmadik személyek jogorvoslati eljardsa, a hat6sdgi ligyintézési hatridék be nem
tartdsa, vagy egyéb, a vevo onhibdjan kiviili okokbél eredd késedelem.

Az Epitésijgyi Iroda a Gazdalkod4si Ugyosztaly 2010. maércius 17-i, fentiekre vonatkozé megkeresésére
2010. marcius 26-dn levelében vélaszolva tdjékoztatott, hogy az Epltesugyl Iroda altal kiadott végzését
fellebbezéssel megtamadtik. A Ko6z¢ép-Magyarorszigi Regiondlis Allamigazgatdsi Hivatal végzésével a
fellebbezésben foglaltaknak helyt adott, az Epitésiigyi Iroda 4ltal kiadott végzést megsemmisitette. A
mésodfokd végzés a 2010. februdr 25-i kozléssel jogerds, arrdl kiilén nyilatkozatot nem adnak ki, azaz a
bontds akadélya, még a Tolnai L. u. 1. szdm alatti ingatlan bontasi munkdinak befejezése eldtt elhdrult.

A Hadar Royal Kft hidnypétlast nydjtott be az Epitésiigyi Iroddra az épitési engedély kérelméhez, ami
.alapjan a hatdsdg 2010. jdlius 5-én hozott hatdrozatdban az elv1 épitési engedély megadasat tovébbra is
megtagadta. »

Az Epitésiigyi Iroda 2010. julius 7-én levelében tajékoztatta a Gazdilkod4si Ugyosztdlyt, hogy a bontdsi
" kotelezettségének a Hadar Royal Kft a szerzddésben vallaltak szerint eleget tett, ellenben sem a
telekegyesitésre, sem az €pitési engedélyezésre kérelmet nem nydjtottak be.

A Hadar Royal Kft felé felsz6litdas megkiildésre keriilt, 2010. augusztus 3-dn, hogy a 376 napra esedékes
18.800.000,- Ft késedelmi kotbér fizesse meg az Onkorményzat részére. A Hadar Royal Kft a késedelmes
 teljesitést nem ismerte el, véleményiik szerint az épitési hat6sdg késedelmének, és a jogszabélyi kornyezet
valtozdsanak felréhaté koriilmény a szerzddésben villalt kotelezettségek nem teljesitése, amik kimeritik a
szerzddés 7.4. pontjdban foglalt kiment6 koriilményeket.

A Hadar Royal Kft 2010. november 25-én levelében jelezte, hogy a telekegyesitést — amely az épitési
engedély benyijtisanak elengedhetetlen kelléke — nem tudja lefolytatni, amig az Epitésiigyi Iroda az
épiiletek lebontdsat igazol6 hatdrozatit nem adja ki. Ennek igazoldsdra mellékelte a Foldhivatal hidnyp6tlasi
felhivasat, amely az épiiletek lebontdsdnak ingatlan-nyilvantartdson torténd 4tvezetésére vonatkozik, nem
-pedig a telkek egyesitésére. Az Epitésiigyi Iroda 4lldspontja szerint a telekegyesités és a bontds egymést nem .
érintd eljarasok. Az Epitésiigyi Iroda a bontds elismerésérél sz616 hatdrozatt 2010. jinius 26-i keltezéssel
adta ki, amelyet megkiildott az épittetd részére is.

2011. janudr 23-4n egyeztet6 megbeszélésre keriilt sor, amelyen a Hadar Royal Kft, az Epitésiigyi Iroda,
valamint a Kisfalu Kft is részt vett. A Hadar Royal Kft képvisel6je sérelmezte, hogy az épitési jogkdrnyezet







folyamatos viltozdsa miatt a tervezett beépitésiik mar nem valosulhat meg, a beepltes csak Jelentos
vesztességgel torténhet meg.

A megbesz€lés eredményeként a 2010. februdr 5-én indult elvi épitési engedélyeztetési eljarast — amely a
tervezett beépitésinek megfeleld tartalmi — hidnypdtldssal még teljesitheti.

A Hadar Royal Kft-t 2011. december 22-én keltezett, és 2012. janudr 3-4n atvett levélben felszélitottuk, hogy '
tdjékoztasson az egyeztet tdrgyaldson elhangzottak szerinti eljardsokrdl, azaz elvégezték-e a telekegyesitést,

illetve felélesztették-e az akkor meg teljesithetd elvi épitési engedély iranti kérelmiiket. Megkeresésiinkre
vélasz nem érkezett,

" Az Epitésiigyi Iroda megkeresésiinkre az Epitésiigyi Iroda vezetdje 2012. junius 4-én telefonon tdjékoztatott,

hogy a Hadar Royal Kft az elvi épitési engedély felélesztése érdekében lépéseket nem tett, a telekegyesitésre
kérelmet nem nydjtott be.

A valasz elmaraddséra tekintettel 2012. jinius 7-én leveliinkben felszélitottuk a Hadar Royal Kft-t, hogy
2009. jdlius 23-t61 2012. jinius 7-ig 52.500.000,- Ft késedelmi kotbérfizetési kotelezettségiik van, amelyet a
levél kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil egyenlitsenek ki. Egyben felhivtuk a figyelmiiket, hogy a
jogerés haszndlatba vételi engedély megszerzésére villalt hatdridd 2012. jilius 23. napja lesz. A
visszaérkezett tértivevény szerint leveliinket a Hadar Royal Kft. 2012. jinius 21-én vette 4t.

A Kisfalu Kft székhelyéh 2012. julius 17-én, személyes megbeszélésre keriilt sor, ahol tdjékoztattuk a Hadar
Royal Kft-t a visszavdsarlas lehetGségeir6l. A tdrgyaldson elhangzottaknak megfelelden vértuk az 1rasbe11
ajanlatukat.

Tobbszori frasbeli felszdlitdsunk utdn, 2012. november 29-én kiildt€k meg ajanlatukat, amely szerint az
Onkormanyzat szerzddésben foglalt visszavisarlasi joga nem nyilt meg, mivel az adasvételi szerzédés 7.4.
pontjdban meghatdrozott események nem a Hadar Royal Kft-nek felréhaté okokbél kivetkeztek be.

Hivatkoztak a Tolnai Lajos u. 1, épiilethez tartoz6, a Népszinhdz u. 21. tdrsashazzal hatdros tiizfal és az
akoriili teriilet bontisdval kapcsolatos késedelemre, mivel ezt az Onkormanyzat Epitésiigyi Hatésdga
megtiltotta, amivel a projekt prognosztizilt iitemterve stlyosan sériilt. Véleményiik szerint nem a Vevének
felr6hat6, a bontdsi munkélatokbél eredé késedelem, mivel 2008. oktéber 6-d4n emelkedett jogerdre a bontési
engedély, amely munkélatok megkezdése utdn a jegyz6 2008. november 21-én leéllitatott, a Budapest VIIL,
Népszinhdz u. 21. szdm alatti tulajdonos jelzése alapjin. A bontdsi munkéalatok befejezése utdn, annak
szabalyszerli bejelentése ellenére sem kapott az eljar6 hatésagtdl hatirozatot a telekegyesitéssel
kapcsolatosan. A telekegyesités meg nem torténte okdn, az illetékes épitési hatésdg hdrom alkalommal
utasitotta vissza az épitési engedély irdnti kérelmet.

Fentieken tdlmenden hivatkozik a gazdasigi vilsigra is, amely akaddlyozta a Hadar Royal Kft-t a
szerzOdésszerli teljesitésben, illetve a beruhdzds végrehajtdsa az egyéb, épitéshatdsdgi jogértelmezési
anomdlidk megolddsa esetén is.

II. Indokolas:
A lent emlitett tények miatt nem javasoljuk a telek visszavasarldsat.
IIL. Tényallas:

Az addsvételi szerzédés szerint a visszavésarldsi jog gyakorldsa esetén az Onkormdnyzatot a kovetkezd
kiad4sok terhelnék: S
- ad4svételi szerzédés szerinti vételar: 63.600.000,- Ft »
- vételar Afija (ha a Hadar Royal Kft Afa korbe tartozik): 17.172.000,- Ft
- bontas koltségei (engedélyezés, kivitelezés): nem ismert
- az egyéb engedélyezési eljarasok koltségei: nem ismert
Osszesen: 80.772.000,- Ft, valamint az engedélyezési és bontasi eljards koltségei.

Becslésiink szerint a bontési és az egyéb engedélyezési eljardsok koltségei (tervezés és engedélyezés nélkiil)
kb. 20.000.000,- Ft lehetett (de ez csak becslésen alapuld adat).







A Hadar Royal Kft. 4ltal vilaszleveleiben megkiildott kifogdsok nagy része €pitésiigyi- és eplte31gazgata51

szakért6i kérdés, emiatt, hogy teljes mértékben jogos-e az Onkormédnyzat kétbérkovetelése csak birésagi
tton donthetd el.

Tekintettel arra, hogy a Hadar Royal Kft sem a jogerds épitési engedély, sem a jogerés hasznalatbavételi
engedély megszerzésére villalt kotelezettségének nem tett eleget, és mar lehetdsége sincs arra, hogy
teljesitse villalt kotelezettségeinek egy részét, a visszavdsdrldsi jog gyakorldsira kikotott hatdridéig a
késcdelmi kotbér tartozdsa folyamatosan ndvekszik.

A Hadar Royal Kft a Budapest VIIL, Tolnai u. 3. szdm alatti telek ingatlant tovabbértékesitette 2012. oktéber

29. napjan az Ar Global Investments Kft-nek, amely tényrél az Onkormanyzatot 2012. november 29. napj4n
kelt levelében tdjékoztatta.

A visszavisarldsi jog kotelezettje semmi olyat nem tehet, amely meghitsitand vagy megnehezitené a
visszavasarldst, ilyen magatartdsa esetén bedll a kdrtéritési felelossége. Ha az eredeti vevd az adésvétel
targyat a visszavasarlasi jog megsértésével eladja, a visszavasarldsi jog cimzettje jogosult azt a rosszhiszemit
vagy ingyenesen szerz$ harmadik személytdl visszakovetelni, az ilyen eladds a visszavdsarldsra jogosulttal
szemben hatélytalan.

Az ingatlan jelenlegi tulajdonosaval szemben a visszavésarldsi jog nem gyakorolhaté — tekintettel arra a
tényre, hogy a visszavasarlasi jog biztositdsdra elidegenitési- és terhelési tilalom nem keriilt bejegyzésre az
ingatlant-nyilvéantartdsba — csak annak lehet a megéllapitisit kérni a birésigtél, hogy a felek kozotti
addsvétel az Onkormdnyzattal szemben — amennyiben Joger6sen megit€lt kovetelése keletkezik a Hadar
Royal Kft-vel szemben —, hatélytalan.

Az Onkormanyzatnak a Budapest VIIL, Tolnai u. 3. szdm alatti ingatlant a Budapest VIIL., Tolnai u. 1. szdm
alatti ingatlannal egyiitt lenne érdemes visszavdsirolnia, hiszen a két telket egyiitt lehetne gazdasdgosan
tovabbértékesiteni, illetve beépiteni. A Budapest VIIL, Tolnai L. u. 1. szdm alatti ingatlan jelenlegi
tulajdonosa az Adel Ingatlanforgalmazé és Befektetési Kft. A Tolnai L. u. 1. szam alatti ingatlan tulajdonosat
megkerestiik a telek eladdsi ardnak megismerése érdekében, amire vonatkozéan nem tdjékoztatta
Tarsasagunkat

A telekmgatlan nett6 forgalmi értéke 45.920.000,- Ft a 2013. marcius 22. napjan elkészitett értékbecslés
alapjén.

A Tolnai L. u. 3. szam alatti ingatlan tulajdoni lapjén az Onkorményzat visszavédsarldsi jogdn kiviil egyéb
teher nem tal4lhat6, az ELMU Hal6zati Kft. Javara 11 m2 nagysagu teriiletre bejegyzett vezetékjogon kiviil.

Tenykent rog21thet_|uk hogy
az eladéskor az ingatlanon 4116 épiilet bontdsdnak koltségei az Onkormanyzat szdmara nem ismertek,

- avisszavésarlds soran a vételdrat csokkentd tényezé (pl.: kotbér) nem érvényesithetd,

- a telek 6nmagdban gazdasdgosan nem épithetd. be (szdmitdsok szerint a rendezési tervnek megfeleld
épiilet épitése csak veszteségesen torténhetne meg), csak a mellette 1évé magdntulajdond Budapest VIIL,
Tolnai L. u. 1. szdm alatti ingatlannal egytitt k6z6sen,

- az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke nem éri el az addsvételi szerzddésben meghatdrozott vételdrat.

A tulajdonos valtast kovetden keresetet nydjtottunk be a Févirosi Torvényszékhez, amelyben azt kértik,
hogy kotelezze a Hadar Royal Kft-t a kotbértartozds megfizetésére, valamint AR Global Kft-t pedig annak a
tiirésére, hogy amennyiben a birésig helyt adna kétbérre vonatkoz6 kereseti igényiinknek, és a Hadar Royal
Kft nem teljesitene, abban az esetben az AR Global Kft tulajdonat képezd Tolnai u. 3. sz. alatti ingatlanra is
- az Onkorményzat végrehajtist vezethessen. Kértiik, tovdbb4, hogy a koztiik megkotott addsvételi szerz6dés
az Onkorményzat felé hatdlytalannd viljon, tekintettel arra a tényre, hogy 4llispontunk szerint az egész

szerzOdés csak azért jott 1étre, hogy fedezetelvond legyen az Onkprményzat kovetelésével szemben.
IV. Jogszabalyi kornyezet ismertetése: ‘

A Budapest Jézsefvéarosi Onkormanyzat vagyonédr6l-és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl sz616
. 66/2012. (XII. 13.) szdmd onkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés c) pontja alapjan: ,,A Képviseld-
testiilet Varosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsiga a tulajdonosi joggyakorlé az Onkorményzat javira mis
tulajdonén fenndll6 terhekkel valé rendelkezés, az engedményezés, a kovetelés dllomédny étruhdzas, a







tartozds 4tvllalds, a szerzédéses jogut6dlas jévahagydsaval kapcsolatos dontések esetében, ha az érték a 100
millié forintot nem haladja meg.” -

V. Dintés tartalmanak részletes ismertetése:

- Fentieck indokok alapjan nem javasoljuk az Onkorményzatnak, hogy éljen a visszavasarldsi jogdval,
tekintettel arra, hogy a tulajdonos szdmdra kifizetendd vételdr magasabb, mint az ingatlan jelenkori forgalmi

“ értéke.
VI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa:

A hatdrozat meghozataldval az Onkorményzatot anyagi kdr nem éri, mivel a visszavasarlds az Onkorményzat
szdmdra rafizetéses lenne. A hatdrozati javaslat elfogaddsa pénziigyi fedezetet nem igényel.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy a visszavésarldssal kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

......... év. (...h6....nap). szamud Virosgazdilkodési és Pénziigyi Bizottsdgi hatdrozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg gy dont, hogy a Budapest VIIL, Tolnai u. 3. szdm alatti, 34801
hrsz-u telekingatlan tekintetében az adasvételi szerz6désben rogzitett visszavasarlasi jogaval nem kivan élni.

Felelos:  Polgarmester, Kisfalu Kft ligyvezet6 igazgatdja

Hataridé: 2013. junius 24.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft

A lakossdg széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel médjara
nem indokolt ~ hirdetStablan honlapon

Budapest, 2013. jinius 10. "
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kiviiljegyzett telek forgalmi értékét a forduldbnapon, az alédbbiak szerint &llapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Csamok negyed L1-Vill-2
Telek teriilete m? 573
Fajlagos forgalmi érték netté Ft/m? 80 135
A telek netté forgalmi érteke Ft

Afa 27% 12 398 400
A telek brutid forgalmi értéke Ft 58 318 400
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1. Elézmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerz8dése alapjén az Avant.lmmo Mémoki és lgazsagigyi
Szakértéi Kit. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan forgaimi értékbecsiését.

2. Alapelvek, feliételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljessegét nem vitattuk.

- Az gtadott adatok rogzitésén Wi jogi természeti vizsgalat nem tortent.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem t6rtént.

- Potencialisan veszélyes korliimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekeért, illet-
ve a felfedezéslikhtz szikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben 1orténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 aliapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarolag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulbnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetbk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasdgi, politikai, jogi komyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
ké&zatot minden idSpontban, Gjabb informaciok birtokdban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhatdé gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizo részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jbvahagyasa nélkill. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tandsitvany

A szakvélemény készitdje tanisitja, hogy az aitala tett megallapitasok igazak, és helytélioak,
a megbizott fiiggetien, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotédsokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az ingatlan természetben a kiviiljegyzett cimen, belterlileten, a Népszinhaz utca kbzelében
talalhato. Az Gitest az ingatian elétt szilard aszfalt burkolaty, jarda az ingatlan bejarata el6tt
kiépitett. Az utcaban vizvezeték, csatoma, elekiromos és gazvezeték van. A csapadékviz-
elvezetése megoldott.

A tdmegkdziekedési eszkdzék megalldja (villamos, metrd) 2-5 percen belll elérhetd. Sze-
mélygépkocsival parkolni az ingatlian terlietén és elbtte, az utcan lehet.

Elelmiszer alapeliatast szolgal6é bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belll, kbézintéz-
mények, szolgaltatasok, piac, bevasaridkdzpont tdmegkdziekedési jarmivekkel 10-15 per-
cen belil elérhetd. A kimyezeti terhelés és a levegBszennyez8dés kdzepes, a kdzbiztonsagi
helyzet a kémyék atlaganak megfeleld.
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4.2, Atelek leirasa

Megnevezés Kivett beépitetien terliet
Tulaidonos AR GLOBAL INVESTMENTS KFT. 1/1
Telek terlilete 573 m?
Ovezeti besorolés L1-VIH-2
L . Visszavasarlasi jog 2013.07.23-ig Budapest, J6-
Tulgjdoni lap Hfi. resz zsefvarosi Onkormanyzat

A targyi telek téglalap alaki felszine sik, hossztengelyének tjoldsa K-Ny-i. Utcafrontja ideig-
lenes, OSB lapokbol készilt keritéssel, bal és hatsd oldala épliletekkel bekeritett, jobb oldala
bekeritetlen, a szomszéd beépitetien teriilettel hataros. i

Az utcai kdzmii vezetékek (elektromos aram, viz, csatoma, gazvezeték) telken bellli csatla-
kozasait kiépitették.

A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) sz6l6 86/2007. (XiI. 12.) 8k. szamu ren-
delet eldirasai szerint az ingatian ovezeti besorolasa 1.1-Vill-2. A beépités mériéke 60%,
legnagyobb szintteriileti mutatdja 3,50 m*m?, terepszint alatti beépités mértéke 85%, a leg-
kisebb zbéldfelllet mértéke 15%, az épulet legkisebb épitménymagassaga 16 m, legnagycbb
épitménymagassaga 23 m.

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alléeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, o6sszehasonlitdé modszerrel hataroztuk meg. Figyelembe vettik a 26/2005.
(VIIl. 11.) sz. rendelettel mbdositott 25/1997. (Viil. 1.) PM és az 54/1997. (Vil. 1)) FM sz
rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2008. évi értékelési szabvany
moédszertani elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatndl informalodtunk. A forgalmi érték megallapitdséhoz felhasznaltuk a KSH, az lile-
tekhivatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhets, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatolt arakat, és az
Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacidit.

Az Angol Kirdlyi Vagyonértékel8k szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, magénjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel dilapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladb hajlandd az eladasra.

- Az adasvétell targyaldsok iebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jeliegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hossziisagua id6tartam il rendelkezésre.

- A targyalas idGszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerli p;acra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanosto! eltérd specidlis vevéi kilon ajaniatot nem vesziink figyelembe.
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Ertékmodosito tényezdk
Ertékndveld tényezék

Ertékesokkentd tényezdk

Nincsenek

A szomszéd res telekkel egyUtt hasznosit-
haté

Kereslet hianya, ingatlanpiaci visszaesés
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5.2. Telek érték meghatirozasa Gsszehasonlitd arak alapjan
1 Ertékelends i 2 3 4
3 Gazdasagi tényezbk
4 | Brutté ar Ft 72600000 | 79 000 000 | 117200000 | 88 700 000
5 | Netté ar (F§) 57 165 354 62204724 93 760 000 70 960 G600
6 | Informacié forrds NAV lijeték NAV ifieték NAV Hleték Hlietékhivatal
7 | Ingatian alapterilete (m’) 573 655 752 991 794
8 | Fajlagos &r (F/m’) 88 484 87 275 82718 94 812 89 370
9 | Ingatlan jellege Epitési telek | Epitésitelek | Epitésitelek | Epltésitelek
10 | Az drjellege Tranzakcit Tranzakeio Tranzakeid Tranzakeid
11 | Korrekeids tényezd 1,00 i 1,00 1,00 1,00
12 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon * Tulgjdon Tulajdon Tulajdon
13 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
14 | Terhek (séélgalom, hasznalaf) nincs nincs nincs nincs
15 | Korrekeids tényezd 1 ,00 1,00 1,00 1,00
16 | Eladés/ajanlat idopontja 2013. 2012 2012. 2010 2010
17 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
18 | Korrigalt ar 57165354 | 62204724 | 93760000 | 70950000
19 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 88 494 87 275 82719 94612 89 370
20| Helyszini tényezdk
21 [ Megkozelithetfség ua. ua. ua. ua.
22 | Korrekeids tényezd 100 1.00 1,00 1,00
23 | Elhelyezkedés az utcan beltil ua. ua. ua. ua.
24 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
25 | Infrastrukt(ra, kbzmdvek az utcdn ua. ua. ua. ua.
26 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
27 | Infrastruktira, kézmivek a telken ua. ua. ua. ua.
28 | Korrekceiés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
29 | Kerités iobb iobb jobb jobb
30 | Korrekeibs tényezd 0,99 0,99 0,99 0,09
31 | Korrigalt egységér (Ft/m?) 87 609 86 403 81892 93 665 88 477
32 Eladhat6ségi tényez0k o
33 | Piacképesséyg jobb jobb jobb jobb
34 | Komrekciods tényezd 0,95 0,98 0,80 3,90
35 | Hasznélhat6sag, funkceid, oldalarany jobb jobb jobb jobb
36 | Korrekcids tényezd 8,98 0,89 098 0,98
37 | Felszin, lejtés ua. ua. ua, ua.
38 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
39 | Panorama Nincs ua. ua. ua. ua.
4D | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
41 | Epitési eldirasok, kbtottségek ua. ua. ua. ua.
42 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
43 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
44 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
45 | Korrigalt egységér (Fm’) 80135 80 441 79 451 82613 78 036
46 | Szamitott forgalmi érték, nettd Ft 45917 571
47 | Kerekitett forgalmi érték netté Ft 5
48 | AfaFt 12 398 400
49 | Brutto forgalmi érték Ft :
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