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Tisztelt Polgarmester, Tisztelt Jegyzé Ur,

Korabbi targyalasainknak megfeleléen 6sszefoglalom az Inarcs Onkormanyzata és a Hvirag Kft fa kozotti jogi
helyzetet.

1. A Hévirdg Kft fa megvésarolta az Inarcs 1901 hrsz alatti telket. A telekbél a vevd a vételarbol vételar
részlet dsszege 1.998.750 Ft-ot nem fizetett meg. Ez a vételar 16,7 %-a.

2. A Budapest Kornyéki Torvényszék 16.Fpk.22/2019/9. sz. végzésével elrendelte el a Hoévirag
Investments Kft. f.a. (felszamolasat. A Torvényszék a Valsdgmenedzser Kft-t (1039 Budapest, Petéfi u.
3.) jelolte ki felszdmolonak. A felszamolas kezdé idépontja: 2019. marcius 22.

3. A felszdmolas sordn a felszamolé elkészitette az ingatlan vagyonértékelését. A telekre az igazsagiigyi
szakértd 25.041.000 Ft. A Cstv szerint szabalyok szerint a felszamolé a II. palyazat keretében meghirdette
az ingatlant, melyre érvényes ajanlat érkezett. A palyazati vételar 50.500.000 Ft.

4. ElOzetesen elkilldtem a megéllapodas tervezetét, amelyben a sikeres palyazat esetén a telket kozosen
értékesiti az Onkorményzat és a Hovirag Kft fa. Az Onkorményzatra esé vételar 4.182.847 Ft.

A fentiek figyelembevételével kérem az Onkorményzatot a mellékelt megallapodas elfogadasara.

Valaszukat varva
Ujvary Zoltan
ligyvezetd
Valsagmenedzser
Felszdmold és Vagyonkezeld Kf(.
193.9 Budipest LesiGuwa 3, B-ngaid: bl dusercu  wwwaligeiencdzes.an
Tebelon: 240-0632 Fax: 40-0138

2021.07.21.



Valsagmenedzser
Felszdmolé és Vagyonkezels Krt.

103 9 Budapest, Petéfiutca 3.  E-mail: info@valsagmenedzsereu  www.valsagmenedzser.eu

Telefon: 240-0624 Fax: 240-0138

Megallapodas

amely létrejott egyrészrdl a Hovirag Investments Kft. ,felszamolds alatt” (székhely: 2365
Inarcs, 1901. hrsz., cégjegyzékszam: 13-09-156512, adészam: 22703031-2-13), képviseli
Valsdgmenedzser Kft. (1039 Budapest, Petéfi u. 3., Ujvary Zoltan felszamol6biztos)
misrészrél INARCS KOZSEG ONKORMANYZATA (2365 Inircs, Rakéczi ut 4.
képviseli dr. Gdl Imre Laszlé polgirmester) (a tovabbiakban: Onkorményzat) (a
tovabbiakban egyiittesen: felek) kozott az alabbiak szerint:

Elézmények:

L.

A Budapest Kornyéki Torvényszék 16.Fpk.22/2019/9. sz. végzésével rendelte el a
Hévirag Investments Kft. f.a. (székhely: 2365 Indrcs, 1901. hrsz., cégjegyzékszam:
13-09-156512, ad6szam: 22703031-2-13) felszdmolasit. A Torvényszék a
Vélsdgmenedzser Kft-t (1039 Budapest, Petdfi u. 3.) jelolte ki felszdmoldnak. A
felszamolés kezd6 idépontja: 2019. marcius 22.

A Hoévirdg Investments Kft f.a.2011. mércius 21.-én kelt szerz6déssel megvasarolta az
Onkorményzattél az Indrcs belteriilet 1901 hrsz alatti telket 11.997.500 Ft-os vételért.
A vételarbol  9.998.750,- Ft. kifizetésre keriilt. Az utolsé részlet megfizetése
2016.08.10-¢n tortént. A fennmaradé vételar részlet Osszege 1.998.750 Ft.

A felek tudomdssal birnak arrél, hogy a 2. pontban megjelolt telken a Hovirag
Investments Kft. 4ltal épittetett és tulajdonolt 611 m2-es csarnoképiilet talalhato.

4. A Dabasi Jarasi Foldhivatalndl a tulajdoni lapon tulajdonosként az Onkorményzat
szerepel, széljegyként a Hovirag Investment Kft fa szerepel.

5. A Ptk. 5:70. § (2) bekezdése szerint: , 4 rdépité szerzi meg a foldnek vagy a fold
megfeleld részének tulajdonjogdt, ha az épiilet értdke a Joldnek vagy a fold megfeleld
részének értékeét lényegesen meghaladja.”

Megallapodas:

6. Felek a 2, pontban megjelslt adasvételi szerzédést hatalyosnak fogadjik el.

7. A felszdmol6 az ingatlanrél vagyonértékelést készittet, amelyben a telek és a
felépitmény értéke kiilén keriil meghatarozasra.

8. A felszdmol6 az ingatlant a Cstv szabalyai szerint értékesiti az EER feliiletén keresztiil
palyazaton.

9. A felek megéllapodnak, hogy a befoly6 vételar telekre esé részét megosztjak egymads

koz6tt olyan ardnyban, hogy a Hovirdg Investments Kft fa -ra esd rész 83,3 %, az
Ornkormanyzatot megilletd hanyad pedig 16,7 % .




10. A felek a vevével kitendd adédsvételi szerz6désben eladoként kzdsen szerepelnek. Az
adasvételi szerzodés tervezete a megallapodas mellékletét képezi.

11. A felek kdzosen egyiittmiikddnek, hogy a vev® tulaj donjoga az ingatlannyilvantartasba
bejegyzésre Keriiljon.

12. A felszdmol6 nyilatkozik, hogy a vételar beérkezése utin 5 napon beliil az
Onkorményzatot megilletd részt 4tutalja az Onkorményzat részére.

A jelen szerzédésben nem szabélyozott kérdések tekintetében a Polgari Térvénykonyvrdl szolé
2013. évi V. térvény vonatkoz6 rendelkezései iranyadoéak.

Budapest, 2021. majus




PALYAZAT

A Valsdgmenedzser Kft. (Cg.: 01-09-164088) székhely: 1039 Budapest, Petdfi utca 3,
mint a Hoévirdg Investments Kft. ,f.a.” (Cg.: 13-09-156512) székhely: 2365 Indrcs, hrsz
1901. alatti adés gazdasagi tdrsasdg kijelslt felszdmoldja részére.

A nyilvanos palyazati kiirds keretében vételi ajanlatot teszek a felszamolds alatt allé
gazdasagi tarsasag tulajdonat képezé alabbi vagyonelemeire.

Targy:
A Hévirag Investments Kft. ,f.a.” (Cg.: 13-09-156512) székhely: 2365 inarcs, hrsz

1901.adés aldbbi vagyoneleme:

® Indrcs belteriilet 1901 hrszt, 9.598 m?2 teriiletd, telek megnevezésti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada

® Indrcs belteriilet 1901 hrsz. alatti 610,77 m2 teriiletli csarnok megnevezés(i
ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyada

Ajanlati ar:
netté 50.500.000,- Ft, azaz
Otvenmillié-dtszazezer forint

Afa fizetés a hatdlyos jogszabélyok alapjén

Az ingatlant az GM Elektro-Mechanika Kft., mint pdlydzd megtekintette, palyazati
ajanlatat az EER P2325774 iigyszémd, valamint a Cégkozlony (2021. majus 27.) 21.
szamdban megjelent palyazati kiirdsban foglaltak szerint teszi.

Palyazé (ajanlattevd) adatai:
Név: GM Elektro-Mechanika Korlatolt FelelGsségli Tarsasag

Székhely és postai cim: 1191 Budapest, Ull&i dt 200.

Cégjegyzékszam: 01-09-065875

Addszam: 10330140-2-43

Ugyvezets: Nagylaki Kdlman Zsolt adéazonosité szima: 8373083308

tel.: +36/ 20 384 7615 e-mail: k.nagylaki@hotmail.com

Sikertelen pdlydzat esetén a bdnatpénzt GM Elektro-Mechanika Kft. nevére az OTP
Bank 11719001-20218845 szamd szémldra visszautalni sziveskedjenek.

W agfbler Cealenciy

GM Elektro-Mechanika Kft.  GM Elektro-Mechanika Kit.
1191 Budapest, Ul 4t 200. palybzs
Adészdm: 10330140-243
Cégj.szam: 01-05-065875



Nyilatkozatok
A GM Elektro-Mechanika Kft. (Cg.: 01-09-065875) székhely:1191 Budapest, Uli&i Gt

200., mint palydzé nyilatkozik a Valsagmenedzser Kft. (Cg.: 01-09-164088) székhely:
1039 Budapest, Petdfi utca 3., mint felszamolénak:

1. A GM Elektro-Mechanika Kft., mint palyazo, nyilatkozik arrdl, hogy a palyazati
feltételeket teljes kériien elfogadja, azt magdra nézve kitelezének ismeri el.

2. A GM Elektro-Mechanika Kft., mint palydzd, nvyilatkozik arrél, hogy, mint
ajénlattevd, a péalyazatban a benyijtési hatarid6t kévets 60 napos ajanlati
kdtelezettséget vallal.

3. A GM Elektro-Mechanika Kft., mint palydzd nyilatkozik, hogy sikeres palyazat
esetén az addsvételi szerzédést a sikeres palydzatrdl sz616 értesités
kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil megkéti, és a teljes vételdrat az
addsvételi szerz8dés megkotéséts] szamitott 15 napon beliil banki atutalissal
megfizeti.

4. A GM Elektro-Mechanika Kft., mint pélydzé nyilatkozik, hogy vele szemben nem
alinak fenn a Cstv. 49, § (3) és (3b) bekezdésben meghatdrozott kizdré feltételek.

5. A pélyazati kiirds nem tartalmazza egyértelm(ien, hogy sikeres palyazat esetén,
az adasvételi szerz6dés megkstése és a vételi &r kifizetése utan az 1/1 tulajdoni
hanyadot szerez a pélyazé, hisz a tulajdoni lap tanuséga szerint (4. melléklet)
Indres Nagykézség Onkormanyzat az ingatlan tulajdonosa. fjgy a GM Elektro-
Mechanika Kft., mint palyazé kizarélag csak abban az esetbe tartja fenn
ajanlatét, ha sikeres palydzat és addsvétel esetén tulajdonjogot tud szerezni és
nem a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladds ténye keriil bejegyzésre a
tulajdoni lapon. Amennyibe ezt a felszémold, mint értékesits az 1/1
tulajdonjogszerzést nem tudja garantalni, Ugy ajanlatunkat nem tartjuk fenn és
kérjiik a banatpénz visszautalasat.

6. A GM Elektro-Mechanika Kft., mint palydzé palyazati ajinlatiban fenntartja
maganak a jogot arra vonatkozdan, hogy sikeres palydzat esetén alkalmazza a
vevokijeltlés, szerzédés &truhazas jogat és a Felszamold Irodaval kétends
végleges adésvételi szerzédésben rogzitve jeléihesse ki a tényleges vevdt,
természetesen kizarélag a Felszamols engedélyével és annak hozzéjérulasaval.
Amennyiben a szerz§dés atruhdzdsira, vevékijeldlésre nem ad engedélyt az
értékesits, gy a palyszatst abban az esetben is véltozatlanul fenntartja a GM
Elektro-Mechanika Kft. és véllalja a szerz8déskatést.

7. Sikertelen pdélydzat esetén kérjiik, hogy a befizetett 1.515.000,- Ft, azaz
Eqymilli¢-6tszdztizenstezer forint bdnatpénzt (ajdgniati _biztositékot) GM
Elektro-Mechanika Kft. nevére az OTP Bank 11719001-20218845 szémii

szdmlara sziveskedjenek visszautalni,

Mellékletek: GM Elektro-Mechanika Kft,
1. cégkivonat (30 napnal nem régebbi) 1191 Budapest, Cli6i 4t 200,
2. alairasi cimpéldany Addszdm: 10330140-243
3. banatpénz befizetését igazol6 bizonylat Cégj.szam: 0108065875

4. tulajdonilap

Fa

Ut (40,

GM Elektro-Mechanika Kft.
palydzé

Budapest, 2021. junius 28.



Palyazati Hirdetmény

A(z) Véalsagmendzser Kft. (cégjegyzékszam: 01-09-164088, székhely: 1039 Budapest, Petsfi
utca 3., levelezési cim: 1039 Budapest, Pet6fi utca 3.), mint a(z) Hovirdg Investments Kft
Jf.a" (cégjegyzékszam: 13-09-156512, székhely: 2365 Inarcs, hrsz. 1901) Budapest Kérnyéki
Torvényszék 16.Fpk.22/2019/9.. sz. végzése altal kijelolt felszamoldja, a Cégkodzldnyben

2021. majus 27. napjan meghirdetett palyazati felhivasnak megfeleléen
nyilvanos palyazati felhivas
utjan, az alabbi feltételekkel értékesiti az ados ingatlanat.

A palyazat adatai:

A pélyazatok kizarélag az Elektronikus Ertékesitési Rendszeren (EER) keresztll nyujthatok
be: https://eer.gov.hu/palyazat/P2325774
A palyazatok benyujtasanak kezdd idépontja: 2021. junius 11. 08 6ra 00 perc

A pélyazatok benyujtasanak hatarideje: 2021. junius 28. 11 6ra 00 perc

e

Ajanlati biztositék 6sszege: 1 515 000 forint.

Ajanlati biztositék formaja, megfizetésének modja és hatarideje: A palydzoknak ajanlati
biztositéekként a banatpénzt a palyazat benyujtasi hataridejének lejartat megelézéen letétbe
kell helyezni a VALSAGMENEDZSER Kft felszamold, Raiffeisen Banknal vezetett 12010501-
01674153-00100004 szamu bankszamlajara ,Hovirag Investment palyazat banatpénz”
megjeldléssel. A banatpénz akkor tekinthetd megfizetettnek, ha azt a megadott
bankszamlan legkés6bb a palyazat lejarati idépontjaig jovairtak. Ezt a kiird a palyazat
lejartakor ellenérzi.

Az ajanlati biztositékkal kapcsolatos egyéb kdzlemény: A palyazaton valo részvétel és az
érvenyes veteli ajanlat feltétele az ajanlati biztositék eléirt hataridében és médon térténé
megfizetése. A banatpénz akkor tekinthetd megfizetettnek, ha azt a megadott bankszamlan,
a megadott idépontig jovairtak, e kérben a palyazati felhivast kiiro felszamold az esetleges
felmerild bankkoltségekkel, arfolyamkilonbségekbdl adodo veszteségekkel, hianyokkal
kapcsolatos hivatkozdsokat nem fogad el. A banatpénz a vételarba beszamitasra kerdil,
eredménytelen palydzat esetén az elbiralastdl szamitott 10 napon belill a palydzé részére
visszautalasra keril. A felszdmolo a banatpénzre kamatot nem fizet. A palydzathoz csatolni

kell az ajanlati biztositék befizetésérdl szolo igazolast.

A felszamoldnak — a vagyonfelmérés, valamint az ados vagyonara vonatkozo adatok



alapjan - elévasarlasra jogosultrél nincs tudomasa.

A palyazatban szereplé vagyontargy(ak):

Indrcs belterllet 1901 hrsz-u telek és azon taldlhato felépitmény

A palyazatban szerepld vagyontargy(ak) becsértéke dsszesen: 50 500 000 forint.
A pélydzatban szerepl6 vagyontargy(ak) minimalara 6sszesen: 50 500 000 forint.
1. tétel: A palyazatban szerepld vagyontargy(ak) megnevezése: telek

Tipus: telek

Terilete: 9 598 m?®

Alapota: atlagos

Kézmuvesitettség foka: részlegesen kdzmlvesitett
Tehermentes: nem

Arverésre bocsatott tulajdoni hanyad: 1/1
Becseérték: 20 225 000 forint

Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatai:
A tulajdonilap I. részében feltlintetett adatok:

Telepllés neve (ahol az ingatlan fekszik): Inarcs

Ingatlan fekvése: beltertlet

Helyrajzi szam: 1901

Ingatlan postai cime: 2365 Inarcs, hrsz. 1901

Milvelési ag: kivett

Mdlvelés aldl kivett terlilet esetén annak elnevezése: beépitetlen terilet
Terlletnagysag: 9 598 m?

Az épllet f6 rendeltetés szerinti jellege (lakdhaz, (idiil6, gazdasagi épiilet stb.): telek

Ingatlan-nyilvantartasi szempontbol szlikséges egyéb adatok: tulajdonjog fenntartdssal

torténd eladas a Hovirdg Investments Kft részére (34929/2011.04.06)

A tulajdoni lap Il. részében feltlintetett adatok:

Tulajdonos neve, cime: Inarcs Nagykdzség Onkormanyzata 2365 Inarcs, Rakoczi u. 4.

A felszamolasi eljaras és a végelszamolas kérnyezet- és természetvédelmi kdvetelményeirdl
52616 106/1995. (IX. 8.) Korm. rendelet 8. § (7) bekezdés alapjan: Kérnyezeti teher

nincs/felszamoldnak nincs tudomasa.



Az ingatlan terhei (tulajdoni lap 1ll. rész): tulajdonjog fenntartassal torténé eladas a Hovirag
Investments Kft részére (34929/2011.04.06)

Ingatlan allapota: atlagos

2. tétel: A palyazatban szerepld vagyontargy(ak) megnevezése: csarnok

Tipus: ipari ingatlan

Teriilete: 610,77 m?

Allapota: befejezetlen

Kézmlvesitettség foka: részlegesen kdzmuivesitett
Tehermentes: igen

Arverésre bocsatott tulajdoni hanyad: 1/1
Becsértek: 30 275 000 forint

Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatai:
A tulajdoni lap I. részében feltlintetett adatok:

Telepllés neve (ahol az ingatlan fekszik): Inarcs
Ingatlan fekvése: belterilet

Ingatlan postai cime: 2365 Inarcs, hrsz. 1901
Terlletnagysag: 610,77 m?

Az épllet f6 rendeltetés szerinti jellege (lakdhaz, (dil6, gazdasagi épiilet stb.): csarnok

A tulajdoni lap Il. részében feltiintetett adatok:

A felszamoldsi eljaras és a végelszamolads kdrnyezet- és természetvédelmi kdvetelményeirdl
sz616 106/1995. (I1X. 8.) Korm. rendelet 8. § (7) bekezdés alapjan: Kérnyezeti teher
nincs/felszamolonak nincs tudomasa.

Ingatlan allapota: befejezetlen

Az ingatlan(ok) megtekinthetéségének helye, ideje, egyéb kdzlemény: Az értékesitésre
felkinalt vagyontargy megtekintésének idépontjat és helyszinét az EER fellletén a
hozzaszoladsok kozott tessziik kozzeé ilyen iranyl kérés esetén. Az értékesitésre felkinalt
ingatlant a felszamold a kellékszavatossag kizarasaval megtekintett allapotban értékesiti. A
jelen hirdetmény a felszamold szamara nem jelent értékesitési kotelezettséget. A 237/2009.
(X.20.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdése szerint 6nalld termeld egységként, vagy az adds
vagyontargyai egészeként torténd értékesités esetén, ha nem érkezik a palyazati
felteteleknek megfelelé érvényes ajanlat, az értékesitési eljarast a felszamolo

eredménytelennek nyilvanitja, vagy egyéb, az értékesitést befolyasold ok felmeriilése esetén



azt visszavonhatja/érvénytelenitheti. Az adasvételi szerz6dés elkészitésével és
ellenjegyzeésével a szerz4dé felek a felszamolo altal kijeldlt tgyvédet bizzak meg. Az tigyvédi
munkadijat (nyertes ar 1%-a + 4fa) a vevd kdteles megfizetni.

AFA fizetésre vonatkozo szabalyok: Az értékesitésnél a hatalyos afatérvény 142. § (1)
bekezdés g) pontja alapjén az altalanos forgalmiadd-alanyok kozott a forditott adodfizetés
szabalyait kell alkalmazni, amely szerint az adot a vevé fizeti meg. Magénszemély palyazé
esetében a vételarat az AFA térvény szerinti addmérték terheli.

17/2014 (11.3.) Kormanyrendelet 12. § (5) bekezdés szerinti palyazati elbiralas médja: A
Kiiro felhivja a palyazok figyelmét, hogy mivel az ingatlan elsd alkalommal keriil
értékesitésre, ezért az eredményes értékesitési eljaras feltételeként a minimalar (becsérték)
100 %-at kitevd, vagy azt meghaladd 6sszegll ajanlatot tartja elfogadhaténak
legalacsonyabb 9sszegl ellenértékként (minimalarként). Ervénytelen az a palyazat, amely
beszamitasi kikotést tartalmaz, vagy amelyben a vételar nem kerll egyértelmUen
megjeldlésre, vagy amelyben a vételar mas palyazo ajanlatatol figgéen kerdl
meghatarozasra, vagy amelyben nem keril minden kért irat feltdltésre. Ha tobb kdzel
azonos értéku (a vételar vonatkozasaban legfeljebb 10%-kal eltérd) ajanlat érkezik, a
felszamolo az emlitett palydzok kozott nyilvanos artargyalast tart. Az artargyaldsra
meghivottakat az EER rendszer {izenet Gtjan értesiti. Az addig megtett palyazati ajanlatok
automatikusan érvényben maradnak, az artargyalason azoknal magasabb vételarat

tartalmazo ajanlatot lehet tenni.

Vételar megfizetésének maédja, hatarideje: A vételarat egy ésszegben, banki atutaldssal
kell megfizetni legkés6bb az adasvételi szerz6dés megkdtésétdl szamitott 15 napon beldl.
Tulajdonjogot vagy mas vagyoni érték( jogot szerz8 fél a nyilvanos értékesitésen az adoéssal
szemben beszamitassal nem élhet, kivéve a Cstv. 49. § (4) bekezdésében foglaltakat.

Részletfizetési lehetdség: nincs

A szerz6déskotés hatarideje: Az adasvételi szerz6dés megkotésének eléfeltétele az EER
Uzemeltetdje szamara torténd 1%-os jutalék megfizetése és ennek a kiird felé torténé

igazolasa. A palyazd a nyertes palyazati értesitést kovetden haladéktalanul koteles az EER
felé az 1 %-os jutalékot megfizetni, tovdbba a nyertes palyazati értesitést koveté 15 napon

belll koteles az adasvételi szerzédést megkdtni az értékesitével.

A vagyontargy elszallitasanak, atvételének modja, hatarideje: A teljes vételar
kiegyenlitése az ingatlan birtokbavételének feltétele. Az Elado legkésébb a teljes vételar

megfizetését koveté 10 munkanapon belll birtokba adja az ingatlant.

17/2014 (11.3.) Kormanyrendelet 12.§ (5) bekezdés szerinti részletes feltételek: A



felszamold csak a kiirasnak megfeleléen, hidnytalanul feltdltétt palyazati anyagokat biralja
el. A Kiiré vételi ajanlatokat kizarélag az AFA nélkiil értelmezett nettd vételar alapjan biralja
el. A vevOnek a vételar hataridén bellli, hianytalan megfizetésén feliil tovabbi
kotelezettségek atvallalasara vagy teljesitésére kdtelezettséget nem kell véllalnia. A
palyazati ajanlatnak tartalmaznia kell a palydzo nyilatkozatat arrél, hogy a hirdetményben és
a reszletes ertékesitési tajékoztatoban meghatéarozott feltételeket elfogadja és magara
nézve kdtelezének elismeri. Nyilatkozni kell arrél, hogy a palyazat benyujtasanak
hataridejetdl szamitott minimum 60 napos ajanlati kotéttséget vallal, nyilatkozni kell arrél,
hogy a befizetett ajanlati biztositékot — az ajanlatanak el nem fogadasa esetén — milyen
szamlara kéri visszautalni, tovabba nyilatkozni arrél, hogy vele szemben nem &llnak fenn a
Cstv. 49. § (3) és (3b) bekezdésében meghatarozott kizaro feltételek. Valamennyi
nyilatkozatot legalabb teljes bizonyité ereji maganokiratba kell foglaini. Az addsvételi
szerzddes elkészitésével és ellenjegyzésével a szerz4d6 felek a felszamold altal kijelsit

tigyvedet bizzak meg. Az ligyvédi munkadijat (nyertes ar 1%-a) a vevé kételes megfizetni.

A felszamolé hirdetménnyel kapcsolatos egyéb kézleménye: Tajékoztatasul kozljik,
hogy a kiirasban taldlhaté ingatlan elsé alkalommal keriil meghirdetésre. A 237/2009. (X.
20.) Korm. rendelet 2. § (2) bekezdése szerinti értesitési feltétel nem &all fenn. A minimalar
megallapitasa a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2a) bekezdése alapjan tortént. A
palyazatnak tartalmaznia kell a palydzo szerz6déskotéshez sziukséges minden adatat.
Szervezet, vagy gazdasagi tarsasag palyazé esetén az ajanlathoz csatolni kell a palyazé egy
honapnal nem régebbi hiteles cégkivonatat vagy hatosagi nyilvantartasba vételének
igazolasat, a rendelkezésre jogosult képviseld alairasi cimpéldanyat, az ajanlati biztositék
megfizetésének igazoldsat, tovabba amennyiben a palydzé képvisel§je meghatalmazassal
jar el, a meghatalmazas teljes bizonyité erejl okiratat. Maganszemély palyazo esetén az
ajanlathoz csatolni kell a palyazé személyi igazolvanyanak, lakcimkartyajanak és
adoigazolvanyéanak a palyazo alairdsaval hitelesitett masolatat, az ajanlati biztositék
megfizetésének igazoldsat. Kiilféldi ajanlattevd koteles belfsldi lakcimmel vagy székhellyel
rendelkez6 kézbesitési megbizottat megnevezni és a palyazathoz csatolni a kézbesitési
megbizas teljes bizonyitd erejl okiratat.

A fenti vagyontargyrél készitett tender flizet az alabbi linken érheté el:
https://eer.gov.hu/palyazat/P2325774/tetelek.pdf
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ERTEKTANUSITVANY

az Inarcs belteriilet 1901 hrsz. alatti telek és azon talalhaté felépitmény
becsiilt forgalmi értékét megallapit6 szakvéleményhez

Az 1-6.pontokban részletezettek — altaldnos adatok, ingatlanjellemz8k, Svezeti
eldirasok, értékbefolyasold tényezok, kereslet és a kinalat viszonyai, stb - alapjan a

vizsgalt

Indres belteriilet 1901 hrsz. alatti telek jelenlegi forgalmi értéke tehermentes
és bekoltozheté allapotban

25.041.000.- Ft (AFA nélkiil).

Indrcs belteriilet 1901 hrsz. alatti telken talilhat felépitmény (csarnok
épiilet) jelenlegi forgalmi értéke tehermentes és bekoltozheté allapotban

37.484.000.- Ft (AFA nélkiil).

Az értekmegéllapitas tételes részletezését (az értékndvels- és csokkentd tényezék
felsoroldsat, a helyszini szemle tapasztalatait, stb...) a részletes értékeld leiras
tartalmazza. Jelen értéktanusitvanyban szereplé 6sszeg a realisan becsiilt nyilt piaci
forgalmi értéken alapul, figyelembe véve az ingatlan jelenlegi allapotat, valamint a
hasonlé ingatlanok esetében a piacon ténylegesen realizal6dé értékesitések
aradatait. Az értéktandsitvanyban szerepl6 értékadatok redlisan felhasznalhatok
barmilyen iizleti-céli megallapodas lefolytatdséhoz, azonban a tényleges forgalmi
erteket csak piaci versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Jelen értéktantisitvanyban szerepl6 dsszeg — figyelemmel a gazdasagi recesszidra is
— 180 napig érvényes, ezen id6szak elteltével aktualizalni kell. Egy éven tul az
ingatlanpiacon bekovetkezett véltozasokat is figyelembevevd U szakvéleménnyel
modosithato.

s
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IGAZSAGUGYI

MUSZAKI SZAKERTOI VELEMENY

1. A megbizas targya, szakértéi feladat

A Hovirag Investments Kft felszdmolds alatt (székhely: 2365 Indrcs, 1901. hrsz.,
cégjegyzékszam: 13-09-156512, adészém: 22703031-2-13) képviseletében a
Viélsagmenedzser Felszamolé és Vagyonkezelé Kft felszamold (1039 Budapest,
Pet6fi utca 3., képviseli Ujvary Zoltan felszdmoldbiztos), mint Megbizd adott
megbizast Mladoniczki Laszl6 okl.épitészmérndk, okl. igazsagiigyi szakmérnok,
ingatlanforgalmi-és épitész igazsagiigyi szakérts (1174 Budapest, Nyar u. 40/B.,
eng. szam: IM 1779) mint Megbizott részére ingatlanforgalmi szakért6i feladat
elvégzésére.

A Szakért6 feladata
az Indrcs belteriilet 1901 hrsz. alatti telek és azon talalhaté felépitmény
(csarnok) becsiilt forgalmi értékét megallapito szakért6i vélemény elkészitése.

A szakveleményre a telek és csarnok épiilet értékesitése céljabol van szilkség. A
becsléses értékmegallapitas tehermentes és Gn. bekoltdzhetd allapotra vonatkozik

A megbizés szerinti egyéb kikotések:
- Megbizott a bejarasokon szerzett adatokat és informacidkat harmadik szem¢ly
reszére nem adhatja at.

A szakvelemény ennck megfelel6en késziilt 2 (ketts) példanyban.

2. El6zmények

A Megbizo értékesités céljabol szeretné tudni a vizsgalt ingatlan és felépitmény
forgalmi értékét. Az értékesitést megelézéen volt szitkség a vizsgalt ingatlan
ertekbecslésére.

A vizsgélat targya az Inarcs belteriilet 1901 hrsz alatti, kivett beépitetlen tertilet,
valamint az azon taldlhaté felépitmény (csarnok épiilet) forgalmi értékét
megallapit6 szakért6i vélemény elkészitése.

3. A szakértoi vizsgalat modszere

Szakértd a tulajdonos el6zetes értesitését kdvetben 2019 szeptember 5-én

helyszini szemlét tartott, melyen Megbizé6 képviseletében Ujvary Zoltan,
felszamoldbiztos is jelen volt.
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Megbizo6 részérdl atadasra keriilt az ingatlan nem hiteles tulajdoni lap masolata, ill.
egyeb foldhivatali dokumetumok (csarnok épitési engedélye stb.) Szakérts a
rendelkezésre bocsatott iratanyagot attanulmanyozta.

A bejards sordn tanulmanyozasra keriilt a vizsgalt ingatlan fekvése,
megkozelithetdsege, kozvetlen és tavolabbi kornyezete, kozmil helyzete,
kozintézmény-ellatottsaga, miiszaki jellemz6i és egyéb értékbefolydsold tényezsi.
Szakeért6 tanulmdnyozott néhany oOsszehasonlitasra alkalmas ingatlant is.

Szakérté kijelenti, hogy a bejards soran sem talajmechanikai, sem
kornyezetvédelmi, sem geodéziai feliilvizsgalatokat nem végzett, a részére atadott
dokumentumok valodisdgat nem vizsgalta. Ennek megfelelen ilyen vonatkozasu
miiszaki szakértdi felel6sséget nem véllal és nem is visel. (Megjegyzés: a csarnok
epiilet felépitése elott 2011 januarjaban a Petik és Tarsai Mérnoki Iroda az érintett
teriiletrd] talajvizsgalati jelentést készitett)

Figyelembevételre keriiltek az EVS legfrissebb utmutatisai, elSirdsai is.
Ingatlanokndl a hazénkban legismertebb 3 féle ingatlanértékelési modszer
(6sszehasonlitd adatok felhaszndlasaval késziilt, a hozamalapt és a koltségalapi)
koziil esetiinkben a nem term6£old jellegli hasznositdst, vezetileg atsorolt, kivett
(mezbgazdasigi miivelésb6l kivont) iires telek (fold) ingatlanoknal az
Osszehasonlit6 adatok moédszerén alapulé a legkézenfekvébb, mivel erre 4ll
rendelkezésre a legtobb informacidt tartalmazé adatbazis. A hozamszamitasos
modszer minden adata feltételezésen alapszik, sokkal nagyobb a bizonytalansag a
szamitasokban.

A megallapodas szerint a forgalmi érték megallapitasa a szakmagyakorlas altalanos
szabalyai szerint, szemrevételezés alapjan torténik. Szakérté kijelenti, hogy a
feladat elvégzéséhez sziikséges képesitésekkel és engedélyekkel rendelkezik.

A szakvéleményt a helyszini szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok , a
begyljtétt informaciok , valamint Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége altal
kiadott modszertani Utmutatéra tekintettel a forgalmi érték meghatirozdsa az
Ovatossag elvét kovetve az osszehasonlité médszer alapjan késziilt el,
figyelembe véve a jelzalog-hitelintézetekr8l és a jelzaloglevélrol sz6l6 1997. évi
XXX. torvényt, a  termGfoldnek nem minGsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozé moddszertani elvekrdl sz6loé 25/1997.
(VIIL.O1.) valamint az ezt modositd 32/2000. (VIIL.29.) PM rendeletet.

Természetesen itt nem a hitelbiztositéki érték, hanem a hitelbiztositéki érték
alapjaul szolgalé forgalmi érték Kkeriil meghatarozasra.

A forgalmi eért€k egy olyan atlagos érték, amennyiért nagy valdsziniiséggel az
ingatlan bel4that6 id6n beliil a felek szabad akaratabol cserélhet gazdat.

A héarom leggyakrabban alkalmazott médszer:



a., A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK alapjén :

Eldszor is meg kell hatarozni azt az alaphalmazt, amelybe azok az ingatlanok
tartoznak, amelyek foldrajzilag kozel esnek az értékelendShéz és a tipusuk is
tobbé-kevésbé azonos. Ebbdl a halmazbdl kell kivalasztani az &sszehasonlitésra
alkalmas ingatlanokat, illetve elemezni azok adatait. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat mindig afa nélkiil kell figyelembe venni. Az elemzett Ssszehasonlité
adatokbol sziiletik meg az alapérték, amely nem mads, mint egy fajlagos, azaz
forint/négyzetméterérték.

A kovetkezd 1épés az értékmodositd tényezok elemzése. Ezek a tényezék nyolc
csoportra oszthatok, de mi csak a fontosabbakat emeljiik ki. A miiszaki
szempontoknal kell figyelembe venni az épiilet karosodasait, a kivitelezési hibakat,
az alapozas modjat, a teherhordd szerkezetet, a fodémeket, a tetdszerkezetet, a
gépészetet ¢s egyaltalan mindent, ami miiszakilag relevans. Az épitészeti
szempontoknal is csak mérhet6 elemeket lehet értékelni, ilyen példaul a helyiségek
szama, a komfortfokozat, a milemléki védettség (ha van ilyen), illetve az épitészeti
eldirasok. A hasznalati szempontok koziil kiemelkedik az, hogy mikor éplilt a haz,
illetve mikor volt az utolsé felujitdsa. A telekadottsagok kozil egyebek mellett
annak alakja, tdjolasa, lejtése és talajtani viszonyai a fontosak. Az infrastruktira
kategoria akkor ér a legtbbet, ha valamennyi megtaldlhatd, vagyis az
energiacllatds mellett a szemétszallitds, a tomegkozlekedés, az oktatasi
intezmények, illetve a telekommunikacio is.

A kornyezeti szempontoknal figyelembe kell venni a szomszédos létesitményeket,
a kilatast, az esetleges szennyez6 forrasokat és kornyezeti 4rtalmakat is. Végiil két
szempont maradt: az alternativ hasznositas példaul arra utal, hogy més célra lehet-¢
hasznalni a ingatlant, a jogi szempontok koziil pedig nem mindegy, hogy
rendezettek-¢ az adott ingatlan tulajdonviszonyai, illetve hogy "tiszta"-e a tulajdoni
lapja.

b., HOZAMSZAMITASOS médszerrel:

A masik értékelési szempont a hozamszamitason alapul. Ennek az a lényege, hogy
mennyi tiszta jévedelemhez jut a tulajdonos a jévében, vagyis a hasznokat egybe
kell vetni a felmeriil kiadasokkal, az igy keletkezd tiszta jovedelmet pedig jelen
ertékre kell atszamitani. (A jelenérték-szamitds leegyszerfisitve a kamatos
kamatszamitds reciprokat jelenti.) Ez a fajta értékelés ugy is felfoghato, hogy
annak, aki tisztan befektetési céllal vasarol egy ingatlant, megéri-e ezt tennie. A
bevetelek nyilvan a bérleti dijakbol szdrmaznak, igy elszor azt kell meghatarozni.
A kiadéasokon beliil pedig el kell kiiloniteni a befektetési és az tizemeltetési jellegii
kiadasokat. Az el6bbi azt a koltséget jelenti, amellyel valaki hozzéajut az
ingatlanhoz, mig az utdbbi a felijitdsokat is magaban foglalja. A tiszta jovedelem
szamitasakor a bevételeknél és a kiaddsoknél egyarant figyelmen kiviil kell hagyni
az afat, viszont minden adét figyelembe kell venni. Eléfordulhat olyan eset, hogy a
jelenlegi hasznalati méd - példéul ha a lakast valoban lakasnak hasznaljak -
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kevesebb bérleti dijat hoz, mintha mas funkciora - példaul iroddnak - adjak bérbe a
lakast. Ilyenkor az értékel6 mindig a jelenlegi hasznalatot kell, hogy figyelembe

vegye.

¢, NETTO POTLASI KOLTSEGALAPU ERTEKELES alapjan:

Az értékbecsld itt abbdl az értékbdl indul ki, amely az épiilet ijraclallitisaval jar,
vagyis az épitési koltséget kalkuldlja. Az id6 fiiggvényében ezt amortizaltatja,
majd az avult értékhez hozzaadja a telek értékét. A telekarat mindig iires
allapotban kell meghatarozni. A telken 1év§ Gjraépitési vagy potlasi koltségek az
ertékelés id6pontjaban meglévé funkcidkhoz kell igazitani, de més szerkezeteket
es miiszaki megoldasokat mar figyelembe vehet az értékbecsl, hiszen
el6fordulhat, hogy a haz épitéséhez hasznalt téglak mar nem is kaphatok, illetve a
fodémszerkezetek is masok ma mdr, mint voltak akar 20-30 évvel ezel6tt. Az
Wraelballitasi koltségbe az épiiletgépészet és a belsOépitészet is beletartozik,
viszont a berendezési targyak nem tartoznak ide. Az avulas hirom f6 eleme a
kovetkezo: a fizikai romlas, illetve a funkcionalis, valamint a kérnyezeti avulas.

AZ OVATOSSAG ELVE:

Miutan elkészilt az értékelés, az értékbecsl® az eltéréseket elemzi, majd az
Ovatossag elvét kovetve tesz  javaslatot a vEégsod értékre.

Szakeértd informacidkat szerzett be helyi és kornyékbeli ingatlanforgalmazoktol,
ingatlankdzvetitoktol. A telekértékeknél sszehasonlitd adatokbél keriilt a napi
jellemz6 fajlagos 4tlagérték (Ft/m2) meghatarozasra, melyet az ingatlanpiacon
kialakult trendek alapjan szakértéi modszerekkel korrigalni, azaz egyéniesiteni
kell.

A szemleket kovetGen szakértdé a tények és a beszerzett informaciok,
Osszehasonlito adatok Osszevetése céljabol ismételten Attanulményozta a
rendelkezésre bocsatott iratanyagot és a készitett fényképfelvételeket.

A szakértéi vélemény a helyszini szemlén szemrevételezéssel szerzett
tapasztalatok és a begy(ijtott informéciok attanulményozdsa valamint a szakma
eldirasai-gyakorlata alapjan keriilt 6sszeallitasra.

Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és un. bekoltozhetd allapotra
vonatkozik.

Az értékbecslés nem egzakt tudomany, annak elemei a korabeli 6sszehasonlitd
ingatlanadatokb6l mas-mas modszer szerint szamithatok és természetesen nem
nelkilozik az értékeld szakértbk szubjektiv véleményét sem az egyes
ertékcsokkentS-érteknoveld tényez6k megallapitasanal.

Az értékelésnél megallapitott forgalmi érték a szakértd altal becsiilt kdzépérték,
melytd]l az lizleti targyaldsok soran realizalodd vételdr (ingatlanérték) lefelé és
felfelé max.15 %-al valo esetleges eltérése a szakma altal még elfogadott.




A készitett fényképfelvételek egy része a szakvélemény mellékletét képezik

4. Szakért6i megallapitasok az Inarcs belteriilet 1901 hrsz alatti telekye és
csarnokra vonatkozoan

4.1. Adatok a 2019.09.16-an kelt nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolat
alapjan

Ingatlan cime: Inarcs belteriilet 1901 hrsz

A telek teriilete: 9 598 m2

Tulajdonos Inarcs Nagykozség Onkormanyzata
2365 Inarcs, Rakoczi u. 4.

Jogi jelleg: kivett beépitetlen teriilet

Egyéb jogi tények, terhelések tulajdonjog fenntartassal torténd eladas a
Hovirag Investments Kft részére

(34929/2011.04.06)
4.2. Az ingatlan és csarnok tulajdonjoganak ismertetése

Az Indrcsi Onkormanyzat mint eladd és a Hovirdg Investments Kft mint vevé
kozott az Inarcs belteriilet 1901 hrsz alatti ingatlanra 2011.03.21-én adasvételi
szerzbdes kerillt megkétésre, amelyben az oOnkorményzat eladta, a Kft
megvasarolta targyi ingatlan. Az adasvételi szerzédésben tulajdonjog fenntartassal
tortént eladds keriilt rogzitésre, amelynek értelmében a vételdr maradéktalan
teljesitéséig az eladé marad az ingatlan tulajdonosa. A tulajdonjog fenntartéssal
tortent eladas az ingatlan tulajdoni lapjanak III. részében mai napig be van
jegyezve.

A felszamol6 tajékoztatasa alapjan a Hovirag Kft a vételar 83 %-at egyenlitette ki,
ezert nem kerlilt még a tulajdonaba a telek. Az Snkorményzat és a felszamold
egyeztetéseket folytat a tulajdonjog rendezése érdekében, aminek tobb kimenetele
is lehet, ezért szilkséges a Megbizo részére az Inarcs belteriilet 1901 hrsz alatti
telek értékbecslését is elkésziteni.

A fentebb emlitett adasvételben rogzitésre keriilt, hogy a vevd altal a telken
kialakitott ingatlanon 1/1 ardnyu tulajdonrészt szerez, igy a csarnok epiilet
tulajdonjoga egyértelmiien a Hovirag Investments K ft birtokéban van.

4.3. A telek és ingatlan fekvése megkozelithetésége, fobb jellemzéinek
ismertetése

Inarcs nagykdzség Pest megyében, a Dabasi jarasban talalhaté.
Az Ocsai Téjvédelmi Korzettdl keletre, Ocsa és Kakucs kozott taldlhaté az MS

autopalya kozelében. Vasiton a Budapest-Lajosmizse—Kecskemét-vasttvonalon
erhet6 el (Indrcs-Kakucs vasttallomas). A telepiilés északkeleti része a kiskunsagi
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homokhatsag buckaira, déli része a Pesti-siksighoz tartozo6 dcsai lapteriilet hatsrara
terjed ki. A kozségteriilet jelentds részét boritjak erdok.

Teljes népesség mintegy 4600 f6, teriilete 22,53 km?

A vizsgdlt telek Indrcs hatiriban talalhato, lakohazak kdzvetlen szomszédsagsban.
Az ingatlan megkozelithetsége gépkocsival fold titon lehetséges a Barackos vagy
az Akacfa utcabol. A két utca taldlkozéasanal fekszik az ingatlan. A teriilet j elenleg
magas fiivel ben6tt. Tagabb kornyezet gyakorlatilag siknak tekinthets. A telek
drotkeritéssel koriilkeritett.

A telek besorolas GKSZ-s jelii — Sz816 telepi kereskedelmi szolgéltato gazdasagi
epitési Gvezetben taldlhatd. Ezen 6vezet beépitési lehetéségei a kovetkez6k a helyi
onkormdnyzat épitési szabalyzata szerint:

Gksz-s Sz4818 telepi kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési 6vezete

(1) A Gksz-s jelii kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi teriilet epitési Ovezete
elsdsorban nem jelentés zavaré hatdsi gazdasigi tevékenységi célu épiiletek
elhelyezésére szolgal.

1. Az épitesi Gvezet teriiletén elhelyezhetd épiiletek:

a.) mindenfajta, nem jelentds zavar® hatdsi gazdasagi (ipari,
kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato) tevékenységi céli épiilet

b.) a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a
hasznal6 és a személyzet szdméra szolgald lakasok, de azok dsszes szintteriilete
telkenként nem haladhatja meg az 6sszes épitheté bruttd szintteriilet 5%-at

c.) igazgatasi, egyéb irodaépiilet,

d.) parkol6haz, lizemanyagtolto,

€.) sportcélu épitmény.

2. A kereskedelmi, szolgaltato teriileten kivételesen elhelyezhetd:
a.) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,
b.) egyéb koz0sségi szorakoztaté épiilet.

3. Az ¢pitési Ovezetben a beépités kozmivesitési feltétele a teljes
kézmiivesitettség.

4. Az épitési dvezet beépitési paraméterei:

Az

. ... . |Atelek megengedett Az épiilet
epitesi

megengedett

ovezet
. Legkisebb legkiseb | legkiseb | legnagyo
Jele | yialakithato legnagyobb b b bb
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) .. |Beépites | DBrutté | Terepszint | /000 ]
tertlet | széless i szmtt.erul a}at"u’ leti Epi tménymagassea
© | T | méreie | S | beepites | S0 ¢
mutatdja | mértéke
m? m % m?/m> % % m | m
E(sz -s 1500 |25 50 2,0 50 25 4.0 ML

5. Az épitési Svezetben:
a.) az el6kert mérete legalabb 6,0 méter,

A telken egy felépitmény talalhaté, ami
teriiletll. A csarnok kb 70 %-
vizesblokk, kazanhiz nem ke
csarnokban jelenleg ismeretle

A csarnok 2001 utan épiilt, vegyes funkcidji é
betonvazas épiilet. Egy szintes, kit3lté falazata
méter. Tet8szerkezete ace€lvazszerkezet, alu
szintén acélszerkezetek. Félkész voltabol adod

b.) az oldalkert legaldbb mérete 6,0 méter,

c.) a hatsokert legalabb mérete 12,0 m.

nem rendelkezik.

A csarnok épiilet j6 allap

trap

Jellegét tekintve csarnok épiilet, 610,77 m2
os késziiltségli. Az €épitési engedélyben feltiintetott
rilt kialakitdsra, ahogy a tervezett parkolok sem. A
n tulajdont berendezések, eszkozok talalhatdak.

piilet, betonalapokra épiilt,

gazszilikat. A belmagassiga kb. 7,0

¢z lemezhéjalassal. Nyilaszaroi
6an hasznalatba vételi engedéllyel

emellett kamera rendszer is kiépitésre keriilt benne.

S. Ertékmegz’tllapl’tés

2008.¢v veége és 2014. kozotti
befolyasolta. 2015-re ez elmult
Jelentésen megnétt a beruhaz

asi kedv. Ezt muta

szamanak egyértelmii és erdteljes névekedése.

Viszonylag realis képet kapunk az ingatlanforgalmazdk-
jelenlegi internetes adatbazisabol, melyek
(kinalati drak mintegy 5-15 %-
megfeleléen

ennek

0sszehasonlitashoz.

Véleményem szerint -20 %-

sziikséges

Osszehasonlité kinélati hiany miatt.

Az internetes adatbazishél szarmazé o6sszeha

korrigalni)

adatait az alabbi tablazat tartalmazza.

otinak tekinthetd, biztonsagi kapuval rendelkezik,

gazdasagi recesszid az ingatlanforgalmat is dont6en
, a lakdsarak, bérletek jelentésen megemelkedtek.
tja a kiadott épitési engedélyek

ingatlank6zvetiték
megfeleld szakértdi korrekciot kovetden
al magasabbak a majdani vételamal, igy ezeket
alkalmassé

tehetdk az

os €rtékcsokkentés indokolt a telekarak esetében az

sonlitisra alkalmas ingatlanok
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a., Ures telek adatok
telepiilés kinilati ar  telek mérete fajlagos ar
Ft m2 Ft/m2
1. Inércs 10 000 000 1 689 5920
2. Inércs 4 900 000 5139 953
3. Inércs 50 000 000 14 604 3423
4. Inarcs 24 900 000 6103 4 080
5. Inércs 6 000 000 1 989 3016

Az ezekbdl szamithato atlagos fajlagos négyzetméterar (kinalati ar /
telekteriilet) a fenti tablazat alapjan: 3.479,- Ft/m2

b., Ipari jellegii 6sszehasonlité ingatlanok

telepiilés kinélati ar epiilet mérete  telek mérete fajlagos 4r
Ft m2 m?2 Ft/m2

1. Inarcs 75 000 000 700 8 000 107 143

2. Inarcs 99 900 000 1200 7918 83 250

3. Inércs 165 000 000 3000 13 000 55 000

Az ezekb6l szamithat6 atlagos fajlagos négyzetméterar ( kinalati 4r / épiilet
alapteriilet) a fenti tablizat szerint: 81.797.-Ft/m?2

A vizsgalt telek és ingatlan fajlagos értéke az 6sszehasonlitd adatok atlagaranak
egyeniesitésével képezhetd.

Ertéknovel§ tényezék:

- Telepiiléshez és autépalyshoz valé viszonylagos kozelség
- Budapest vonzaskorzetében fekszik

- Kozepes szintii megkdzelithetGség

- Jelent6s nagységn telek

Ertékesokkentd tényezok:

- Telek tulajdonjoga nem tisztazott
- Befejezetlen épiilet

- Kozmiivesitetlenség

- Kindlati jelleg
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Az értékesokkentd és novels tényezék sulyozasat kovetben azok figyelembe
vételével javasolt korrekcids tényezé az ingatlan és a telek esetében is - 25 o,

Az iires telek fentiek alapjin ezekbél szimithaté korrigalt fajlagos
négyzetméter dra: 3.479 Ft/m2 x 0,75 = 2.609,- Ft/m2

A csarnok korrigilt fajlagos négyzetméterara: 81.797.-Ft/m2 x 0,75 =
61.348.-Ft/m2

6. Osszefoglalés
Az Bsszes értékbefolyasold tényezét figyelembe véve (pl. az ingatlan j6 fekvését,
megkozelithetdségét és infrastrukturajat, a telek meéretét, valamint a kissé tavolabbi

kérnyéken kialakult értékviszonyokat, a jelenlegi kereslet-kindlat mértékét, stb.) a

- vizsgalt telek jelenlegi forgalmi értéke tehermentes és bek61tizhet6
allapotban

9598 m2 x 2 609.-Ft/m2 = 25.041.182.-Ft + 27% AFA)
kerekitve: 25.041.000 Ft

- vizsgalt felépitmény jelenlegi forgalmi értéke tehermentes és bekoltozhets
allapotban

611 m2 x 61.348.-Ft/m2 = 37.483.628.-Ft (+ 27 % AFA)
kerekitve: 37.484.000 Ft

Budapest, 2019.09.16
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