1. szamu melléklet

From:

Sent: Friday, September 25, 2026 4:48 AM
To: Egresi Antal -

Subject: Otletek kérdésekhez, javaslatokhoz

1. Az értékbecslés megalapozatlansaga és az anyagi jogi aranytalansag

A hasznositasi funkcio eltérése: A 2020. és 2023. évi értékbecslések az ingatlan forgalmi értékét
kizarolag id6sotthoni funkciora (hozamalapi modszerrel), valamint korlatozott lakasszamra
modellezték. A jelenlegi hasznositasi szandék (drogrehabilitacios kozpont, illetve a lakasszam tobb
mint két és félszeresére novelése) alapjaiban valtoztatja meg a hozam- és értékviszonyokat. Mivel az
értékbecslések nem a ténylegesen megvalositani kivant funkciora és beépitési intenzitasra késziiltek, a
megallapitott vételar jogilag és szakmailag megalapozatlan.

A beépithetdség novelése értékrendezés nélkiil: A korabbi 3 lakas helyett a tervezett Keriileti Epitési
Szabalyzat (KESZ) médositassal 8 lakas engedélyezése a vagyon értékét drasztikusan noveli. A
beépithetéség tobb mint 250%-0s emelése 1) értékbecslés és a vételar ehhez igazitasa nélkiil megsérti
a nemzeti vagyonrdl sz616 torvénykezésben eldirt értékaranyossag kovetelményét.

2. Kornyezetvédelmi, beépithetoségi és természetvédelmi korlatok

A tervezett 8+2 lakasos beépités a kiszolgalo 1étesitményekkel (garazsok, burkolt feliiletek) fizikai és
jogi lehetetleniilésbe iitkozik. A telekbe benyulod Natura 2000-es védettségi tertilet, a 10 méteres
beépithetetlen véddsav, valamint a KESZ-ben (SZT3 térkép) is rogzitett mintegy 25 db védett, értékes
faegyed védelme kizarja a beépitési intenzitas ilyen mértékii novelését.

A tervezett beépités az értékes ndvényzet karositasa és a természetvédelmi korlatozasok megsértése
nélkiil nem valosithatdé meg.

3. Az elovasarlasi jog ujrafelajanlasi kotelezettsége

A Magyar Allam és a Févarosi Onkormanyzat az eldvasarlasi jogarol a szociélis funkciora
(iddsotthon), valamint az eredeti palydzati feltételekben rogzitett beépithetdségre (3 lakas) tekintettel
mondott le.

Mivel a hasznositas célja (drogrehabilitacios kozpont) €s a beépitési paraméterek (3 helyett 8 lakas)
Iényegesen mddosultak, a vagyonértékesités feltételei gyokeresen megvaltoztak. A Polgari
Torvénykonyv és a vagyongazdalkodasi elvek alapjan a megvaltozott tartalmu ajanlatot (vagy
szerz6désmodositasi szandékot) az eldvasarlasi joggal rendelkezok felé ismételten fel kell ajanlani.

4. Eljarasi hiba a partnerségi egyeztetés idozitésében

A jogszabalysértés ténye: A magyar épitészetrdl sz6l6 torvény alapjan a lakossagi partnerségi
egyeztetés a dontés-eldkészités kotelezd eleme. Az Onkorményzat a palyazatot lezarta, és az
adasvételi szerzddést aldirta (2023. 10. 04. / 10. 09.) miel6tt a partnerségi egyeztetést lefolytatta volna
(2023. 11. 02.).

Jogkdvetkezmeény: Az utolagos partnerségi egyeztetés elvonja a jogintézmeény torvényi céljat, igy a
KESZ ezen az alapon torténd modositasa sulyos eljarasi hibaban szenved. Az Onkormanyzat visszas
magatartdsa, hogy a lakossagi igényekre hivatkozva emelné a lakasszamot a beruhdzo javara,
mikozben a lakossag éppen a beépités ellen tiltakozik.

5. Dontési kényszer és az esetleges jogellenes nyomasgyakorlas visszautasitasa

A lakossag szamadra elfogadhatatlan drogrehabilitacios kozpont lebegtetése mint alternativa visszas
dontési helyzetet teremt. A képviseld-testiiletnek nem a lakossag szamara karos opciok kozotti
kényszerpalyan kell dontenie, hanem az Onkormanyzat sajat vagyonfeletti jogait és a KESZ
modositasi jogkorét a kozérdeknek megtelelden kell gyakorolnia.

A beruhdzo altali esetleges nyomasgyakorlasnak vald behddolas felveti a hiitlen kezelés és a
kotelezettségszegés gyanujat, amennyiben a testiilet a beruhazo maganérdekét a kozérdek és a
vagyonvédelem elé helyezi.
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6. A vagyongazdalkodasi szabalytalansagok biinteto- és kozigazgatasi jogi kockazata

Az alacsony egységaron értékesitett ingatlan beépithetdségének utdlagos, tobb mint 250%-o0s emelése
— ellenérték nélkiil — a nemzeti vagyon elvondsat és a beruhdz6 jogalap nélkiili gazdagodasat
eredményezi.

Ez a struktara kimeriti a vagyongazdalkodasi szabalyszegést, ¢s megalapozza a Kormanyhivatal és
Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Védelmi Hivatal torvényességi feliigyeleti eljarasat, valamint a
nemzeti vagyonkezelési torvény rendelkezései alapjan a szerzdédés semmisségének megallapitasat.

7. Konstruktiv kiut: A szerzédés felbontasa / elallas és az ingatlan visszavétele
Gyors ¢s tiszta jogi megoldas: A beruhazo lathatéan sem az eredeti (3+2 lakds + szocialis intézmény),
sem a kért modositott feltételeket nem tudja vagy nem kivanja teljesiteni.

A felek rendezése: Az eredeti vételar visszatéritésével az Onkormanyzat mentesiil a peres és
biintetdjogi kockazatoktol, a beruhazoé visszakapja a tokéjét, mentesiil az NVVH eljaras alol, az
ingatlan pedig visszaszall az Onkorményzatra. Ezt kdvetSen a teriilet jovébeni hasznositdsarol a
lakossag valddi €s eldzetes bevondsaval, torvényes eljarasban lehet donteni.

Ellenkez6 esetben a Képviselo-testiilet vagy az egyetértod képviselok az NVVH-hoz fordulhatnak
és kezdeményezhetik az ligylet feliilvizsgalatat egy eljaras keretén beliil.
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JAVASLAT AZ ,ARANYKERESZT” INGATLANOK ERTEKESITESENEK
KOZVAGYONVEDELMI VIZSGALATARA

A Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatal vizsgélaténak kezdeményezésére

Budapest Fdvaros XXIII. keriilet Soroksér Onkorményzata
Képviselo-testilleti el6terjesztés-tervezet

Erintett ingatlanok: 185003 hrsz. (Uj Elet u. 14. / Kovész u. 14.) és 184939 hrsz. (Felsé Duna sor 26-28.)
Készilt: 2026. szeptember

JOGI ES VAGYONGAZDALKODASI OSSZEFOGLALO — VIZSGALATI INDITVANY

Tisztelt Képvisel6-testillet!

Jelen eldterjesztés annak vizsgélatdt kezdeményezi, hogy a volt Aranykereszt Apolé Otthonhoz tartozé,
Osszesen 13 418 m? terilletd, kiemelt dunaparti fekvésii 5nkormanyzati ingatlanegyiittes 2023. évi énékesitése
sorén maradéktalanul érvényesilltek-e a kdzvagyon védelmét, az értékardnyossigot, az atlathatd
versenyeztetést és a felelds dnkorményzati vagyongazdélkodast szolgalé kovetelmények.

A rendelkezésre 4116 iratok alapjén a vizsgélat szlikségességét nem egyetlen korillmény, hanem egy egymadsra
éplild dontéssorozat alapozza meg. A korébban hatélyos épitési szabdlyok a 185003 hrsz.-u ingatlanon t3bb
rendeltetést és legfeljebb 15 lakas elhelyezését tették lehetdvé. A 2023-ban kialakitott értékesitési koncepcié
e fejlesztési lehetbséget lényegesen beszikitette: a fdingatlanon szociélis otthon és/vagy legfeljebb 3 lakis, a
kisebb telken legfeljebb 2 lakés létesitését engedte. Maga a telepillésrendezési dokumentici6 rogziti, hogy a
cé| a telepithetd lakdsszam ,,nagy ardnyu csSkkentése” és a rendeltetési kdr szikitése volt.

Ezt kdvetden a 2023. junius 5-i szakértdi aktualizdlasok mér kifejezetten e korlétozott hasznosithatésagot,
tovabbd egy étjarési szolgalmi jog értékcsBkkentd hatésit vették alapul. A 2020-ban a két ingatlanra
meghatérozott netté 355,5 milli6 Ft egyilttes érték 2023-ra netté 254,55 milli6 Ft-ra csdkkent. A csdkkenés
100,95 milli6 Ft, azaz hozzévetBleg 28,4%, mikdzben a vizsgalt iddszakban 4ltalanos budapesti ingatlansr-
emelkedés volt jellemz6.

A szakvélemények médszertana tbb ponton killon szakértdi kontrollt indokol. A kisebb teleknél a 2020-as
49,5 milli6 Ft-os értékbdl Ssszesen 10% kerillt levonasra két kerek korrekciéval: 5% ut-szolgalmi jog, tovabbi
5% feltételezett piaci visszaesés miatt. A nagy ingatlannal a piaci 8sszehasonlité értékbdl 15% hasznositési
korlétozas és 5% piaci visszaesés miatt kerillt levondsra, majd az igy kapott 252,8 milli6 Ft-os értéket egy 87,2
milli6 F1-os hozamalapa értékkel 50-50%-ban 4tlagoltik, és ehhez utébb hozzaadtik hirom lakis fejlesztési
Jjoganak mintegy 39,97 milli6 Ft-os jelenértékét.

A pélyézati dokumentAciét ketten véséroltak meg, de pdlyazati biztositékot egy cég fizetett, és egyetlen ajanlat
érkezett. Az Aquila Immo Zrt. a 185003 hrsz.-G ingatlanra 210 millié Ft-ot, a 184939 hrsz.-u ingatlanra brutto
57 milli6 Ft-ot ajénlott; az Snkormanyzat dsszesen 267 milli6 Ft ellenérték mellett kotdtt szerzddést. Formdlis
nyilt palyézat tehét volt, tényleges Arverseny azonban nem alakult ki.

Az Ugy sGlyat noveli, hogy 2025. december 4-6n a Képviseld-testillet mér azt tartotta elfogadhaténak, hogy a
fbingatlan terGletén szocidlis intézmény megvalositdsdnak elmaraddsa esetén legfeljebb 8 lakds létesiljon. A
2023-as énékesitéskor bedrazott 3 lakdsos korldtozds és a késdbbi 8 lakdsos fejlesztési lehetdség kdzotti
vagyoni klilonbség 6n4ll6, szémszerlsithetd vizsgalati kérdés,
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A vevdi kapcsolatrendszer megismeréséhez a Magyar Infrastruktarafejlesztd Zrt. részvényesi korét kell
eldszor megismerjilk. Ebben a tarsasagban részvénnyel rendelkezik az Aquila Immo Zrt, Farkasné Vasviri [da
& a DOZSA JUNIOR 97° Kft. , az az igazgatéség tagjaként Schubert Istvant, Mohl Laszl6t és Farkas Attilat
nevezi meg. Mindez azt jelenti, hogy az Aranykereszt-ingatlanok vevdje, az Aquila Immo Zrt. nem pusztin
vezetd tisztségviseldi kapcsolaton keresztill, hanem részvényesként is kdzvetlentll megjelenik ugyanabban a
tarsasigban, amelyben Farkasné Vasvari Ida részvényes, Farkas Attila pedig igazgat6ségi tag.

A kozéleti-politikai dsszefiggés kdrében az eldterjesztés abbol a, a Képviselé-testillet elétt ismert helyi
kdzéleti korilménybdl indul ki, hogy Farkas Kélman a Fidesz helyi politikai szervezdésében, illetve Kubatov
Gébor sorokséri politikai kapcsolatrendszerében helyi ,0gyintézoként” miikddstt kozre. A jelen (igyben ennek
azért lehet jelentdsége, mert a Magyar Infrastruktarafejlesztd Zrt.-ben Farkas Kélmén csaladjahoz tartozb
személyek jelennek meg: Farkas Attila igazgatésagi tagként, Farkasné Vasvéri Ida pedig részvényesként. A
rendelkezésre 4116 cégadat Farkas Attila anyjaként Vasvari Id4t tinteti fel. E kozéleti és csaladi
kapcsolatrendszer Snmagéban nem bizonyit jogellenes befolyast vagy jogsértést, azonban a kzvagyonvédelmi
vizsgalat szempontjabol olyan kdrillmény, amely indokolja annak feltarésat, hogy a vevdi-gazdaségi kor és a
helyi politikai dontéshozatal kozdtt fenndllt-e informélis vagy formdlis kapcsolat, és ez érintette-e az
értékesités elbkészitését, a palyazati feltételeket vagy a késdbbi szabélyozasi dontéseket.

A vizsgélati inditviny thrgya és jogi célja

A Képviselo-testiilet az elSterjesztéssel nem biincselekmény elkdvetését vagy valamely személy jogellenes
magatartast 4llapitja meg. A cél annak hivatalos, fuggetlen és szakértdi vizsgélata, hogy a kbzvagyon korébol
kikeralt ingatlanegytttes tényleges piaci értéke, az értékesitési dr, a szabalyoz4si korlatozasok, a pélyézati
verseny és a késdbbi fejlesztési értékndvekedés kozott fennall-e olyan dsszefliggés, amely kdzvagyonvesziést,
jogellenes vagyoni el6nyt vagy polgdri jogi igényt alapozhat meg.

A Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatalr6l sz616 2026. évi XXXIV. torvény kifejezetten
a kdzvagyonnal valé jogellenes gazdilkodéssal 8sszefliggd tigyek feltdrdséra, a kdzvagyon korébdl kikerillt
vagyon azonositésdra, biztositdséra és visszaszerzésére hozta létre a Hivatalt. A tdrvény a vizsgdland6 korben
nevesiti az llami vagy dnkormanyzati ddntést érintd vagyoni folyamatokat, a pénzmozgasokat, szerzbdéses
lancokat, tényleges tulajdonosi kapcsolatokat és gazdaségi Ssszefliggéseket.

Az ingatlanegyiittes és a tbrténeti elfzmények
1. Az érintett ingatianok

Hrsz. Megnevezés / cim Teriilet Jellemzd
kivett szociélis otthon; ﬂj Elet u. 14./ Kovész u. volt Aranykereszt
185003 14, 11514 m? Apolé Ol
184939 kivett beépitetlen teriilet; Felsé Duna sor 26-28. | 1 904 m? ondllo épitési telek
2 Osszefliggd dunaparti
Osezesen 13418m* | ol esatési terilet

Az ingatlanegylttes a Rackevei-Soroksdri Duna-dg kozelében, kertvdrosias kdrnyezetben fekszik. A
teleptilésrendezési dokumentéci6 szerint a terllet egy része régészeti érintettséggel, tdjképi és természeti
adottsagokkal bir; ezek a korlilmények a fejlesztés korldtai mellett a lokdcié egyedi értékét is meghatarozzak.

A rendelkezésre 4116 iratok szerint Soroksdr Onkorményzata 2015-ben dontdtt az Aranykereszt Apold Otthon
Nonprofit Kft. tulajdonaban 4116 ingatlanok megszerzésérél. A vételi ajanlat a 185003 hrsz.-0 ingatlanra netté
170 millié F1, a 184939 hrsz.-G ingatlanra netté 23 millié Ft + AFA ellenértéket tartalmazott, A megszerzéshez
kapcsol6déan jelzalogjogi és kartalanitdsi kérdések rendezése is szerepelt a feltételek kdzott.
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A 2015-3s szerzés dra a 2023. évi érték vizsgélatakor dnmagdban nem tekinthetd kdzvetlen 8sszehasonlité
piaci adatnak. Torténetileg ugyanakkor jelentds, mert megmutatja, hogy a kbzvagyonba kerlllést kbvetben az
dnkorményzatnak tartds vagyonvédelmi és értékmegbrzési kotelezettsége keletkezett.

A Képviseld-testillet 340/2018. (IX. 11.) hatdrozatéval a nyilvénos pélyézati értékesités mellett dontdtt. 2020-
ban a 392/2020. (VIIL 11.) hatérozat Gjabb nyilt palyézatot irt el6. A 2020-as konstrukci6ban a fbingatlan
nalléan is megvésarolhato volt, a kisebb ingatlan azonban csak vele egyltt; a fBingatlan kizir6lag szocialis
ellaté intézmény létesitésének és mikodtetésének céljdra volt értékesithetd.

A 2020. évi hatérozat a minimalis ajanlhaté vételdrat a 185003 hrsz.-G ingatlannél 306 milli6 Ft-ban, a | 84939
hrsz.-0 ingatlannél netté 49,5 millié Ft-ban hatdrozta meg. A megfeleld hasznositast 400 milli6 Ft dsszegh
kotbérrel kivénta biztositani.

A 2020-as pélydzatra nem érkezett ajnlat. A polgarmester 549/2020. (XII. 08.) hatérozattal a palyazat
eredménytelenségét dllapitotta meg, a kifrdst fenntartotta. A méasodik kifrisra sem érkezett ajanlat. A
Képviselo-testillet 443/2021. (X. 12.) hatérozataval ismét eredménytelennek mindsitette az eljérést és Gj
hasznositési eldterjesztést kért.

A hasznositisi feltételek dtalakitisa

A 2023. jimiusi elbterjesztés 1j konstrukciét javasolt. A két ingatlant kizarélag egyGtt, oszthatatlan
szolgaltatasként lehetett megszerezni. A 185003 hrsz.-u ingatlanon a meglévd épilet feltjitasaval szocidlis
otthon és/vagy legfeljebb 3 db, egyenként legfeljebb 250 m* alapterilletii lakés, a 184939 hrsz.-G ingatlanon
legfeljebb 2 db lakés és kiszolgdlé rendeltetés volt elhelyezhetd. A kdtelezettségek biztositasira 300 milli6 Ft
kotbér kiktését és ingatlan-nyilvéntartasi korldtozast javasoltak.

Az elbterjesztés egyidejilileg az atjirasi szolgalmak rendezéset is elokészitette. A 184939 hrsz.-G ingatlan
tekintet&ben az értékbecsld ugy szdmolt, mintha a kialakult 4tjarasi szolgalom bejegyzése megtdriénne.
Kiilonds jelentdségii, hogy a 2023. évi értékbecslések elkésziiltek ugy, hogy a szakértd mér a javasolt
hasznositisi korldtozdst vette alapul. A szabalyozasi folyamatot megalapoz6 késGbbi KESZ-dokumentici6
kifejezetten rdgziti, hogy a hatélyos KESZ-hez képest korlatozottabb hasznélhatésagot kellett létrehozni, a
telepithetd lakasszAm nagy arényu csokkentésével és a rendeltetési kor soksziniiségének korlatozédsaval.

A fejlesztési potenciil dsszehasonlitisa

A 2023 eldtti Lke-1-XXIII-1/2 épitési Svezetben a 185003 hrsz.-i ingatlanon egészségiigyi, szocidlis,
szallashely-szolgaltaté és sport rendeltetés, valamint t5bb lak6épiilet, dsszesen legfeljebb 15 lakas helyezhetd
el. A 2023-ban elokészitett szabélyozds ezt a lehetdséget Ugy szlkitette, hogy az dvezet teljes terilletén
dsszesen legfeljebb 3, egyenként legfeljebb 250 m? brutt6 alapteriiletd lakés legyen elhelyezhetd, a meglévd
szocidlis otthon épliletének rendeltetése pedig ne legyen szabadon médosithat6.

Y 2023-as értékesitési / médositisi
Szempont Koribbi szabdlyozis N 6

akhsszhm — 185003 | |egfeljebb 15 lakas legfeljebb 3 lakas
Lakésok mérete Ovezeti keretek szerint egyenként max. 250 m?

egészségligyi, szocidlis, sass g
Rendeltetések kore széll4shely, sport, lako stb. szocidlis otthon és sziikitett lakéfunkcié
184939 hrsz. a korabbi Bvezeti keretek szerint | legfeljebb 2 lakds
Telekalakités szélesebb lehetbségek a palydzati célhoz igazitott korldtozasok

Az értékbecslési szempontb6l meghatdrozé kérdés nem az, hogy az snkormdnyzat telepllésrendezési
hatéskorében jogosult volt-e a korlatozds kezdeményezésére. Erre természetesen jogosult volt. A
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kdzvagyonvédelmi kérdés az, hogy az Snkorményzat mint tulajdonos felmérte-e és dokumentélta-e a sajét
szabélyozasi dontésének vagyonérték-csdkkentd hatdsét, mieldtt az ingatlant értékesitette.

A rendelkezésre 4ll6 telepllésrendezési dokumentdcié nem tartalmaz Ondll6 ingatlanpiaci vagy
gazdashgossdgi értékhatas-vizsgélatot arrdl, hogy a 15 lakésrél 3 lakdsra torténd visszalépés, illetve a
rendeltetési kor szikitése mekkora értékvesztést okoz. E hiény killondsen azért lényeges, mert az ezt kovetd
értékbecslés maga mér az \j korldtozast arcsdkkentd tényezOként kezeli.

2020. és 2023. évi értékek dsszevetése

2020. évi nett6 érték /
Ingatian slnimdiis 2023.06.05-i netté érték Eltérés
185003 hrsz. 306 000 000 Ft 210 000 000 Ft —96 000 000 Ft
184939 hrsz. 49 500 000 Ft 44 550 000 Ft —4 950 000 Ft
Osszesen 355 500 000 Ft 254 550 000 Ft —100 950 000 Ft

A nett6 értékek alapjén a csdkkenés 100,95 milli6 Ft, azaz kb. 28,4%. A 2023-as palyézat nyertes ajanlata a
kisebb ingatlannél az értékbecslés netté 44,55 millié Ft-os minimuméhoz képest netté 331 890 Ft-tal voit
magasabb, mig a fSingatlanra pontosan 210 milli6 Ft dsszegl ajanlat érkezett.

A 2020 és 2023 kozbtti dsszehasonlftdsnal figyelembe kell venni, hogy az egyes szakvélemények eltérd
hasznositési alternativakat vizsgaltak, ezért az Bsszevetést nem szabad Snmagéban a jogsértés bizonyitékanak
tekinteni. Eppen ez indokolja azonban egy Uj, egységes modszertani retrospektiv szakértdi értékelés
szilkségességét.

A nominélis értékesdkkenés és a KSH ital kimutatott piaci 4rvéltozds egyiittes vizsgdlata

A 2020. és 2023. évi értékbecslések egyszerii dsszehasonlitésa alapjan a két ingatlan egyittes nett6 értéke
355,5 milli6 Ft-r6l 254,55 milli6 Ft-ra csBkkent. A nominélis killsnbség 100,95 milli6 Ft, azaz mintegy 28.4%.
Onmagaban azonban ez az §sszevetés nem mutatja meg teljes korilen a vagyoni eltérés lehetséges nagysagat,
mert figyelmen kiviil hagyja a 2020 és 2023 kdzott bekdvetkezett dltalanos ingatlanpiaci arvaltozast.

A Kozponti Statisztikai Hivatal STADAT adatai szerint Budapesten a hasznilt lakdsok 4tlagos
négyzetméteréra 2020-ban 640 ezer Ft/m?, 2023-ban 887 ezer Ft/m? volt. Ez mintegy 38,6%-os emelkedés. Az
egy lakasra juté 4tlagos budapesti tranzakciés 4r ugyanezen idoszakban 36,2 millié Ft-rél 51,4 millié Ft-ra
nétt, ami hozzavetdleg 42,0%-os emelkedés. Forras: KSH STADAT 18.1.2.9. és 18.1.2.8. téblék.

E statisztikai adatok Snmagukban nem alkalmasak a jelen figyben érintett, specidlis adottsagu ingatlanegyiittes
forgalmi értékének meghatdrozésira. Az Aranykereszt-ingatlanok mérete, dunaparti elhelyezkedése,
rendeltetése, beépithetdsége, a rajtuk taldlhat6 épilet, valamint a fejlesztési lehetdségek miatt egyedi szakértdi
értékelés sztikséges. A KSH adatai ugyanakkor objektiv piaci kontrolladatként alkalmasak annak vizsgélatira,
hogy a 2020 és 2023 kozbtti 28,4%-o0s értékcsbkkenés 8sszhangban éllhatott-e az altalanos budapesti piaci
folyamatokkal.

Ha kizérélag szemléltetd kontrollszamitasként a 2020-ban megéllapitott 355,5 millié Ft-os egyittes értéket
korrigaljuk a KSH 4ltal Budapestre kimutatott étlagos négyzetméterdr-véltozassal, a szdmitds 355,5 x
(887/640) = 492,7 milli6 Ft indikativ 2023. évi értékszintet eredményez. Az egy lakdsra jut tlagos budapesti
tranzakcits 4r véltozasaval szémolva 355,5 x (51,4/36,2) = 504,8 millié Ft adédik.

A két eltérd KSH-mutat6 tehat — kizdrolag 4ltaldnos piaci kontrollszdmitésként — arra utal, hogy véltozatlan
ingatlanjellemz0k mellett a 2020-ban 355,5 millié Ft-ra értékelt ingatlancgylittes 2023-as, dltaldnos
budapesti pisci folyamatokksl korrigdlt értékszintje nagysigrendileg 493-505 millié Ft kordl
alakulhatott volna. Ehhez képest a 2023, janius 5-i szakértdi értékelés 254,55 millié Ft egyQttes nett6 értéket
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dllapitott meg. A KSH-adatokkal korrigalt 2020. évi értékhez viszonyitott eltérés igy hozzévetbleg 238-250
millié Ft.

A 2015. évi szerzési érték masodlagos kontrollként szintén figyelemre méit6. Az Snkorményzat a két ingatlan
megszerzésére Osszesen nettd 193 millié Ft vételdrral szdmolt. A KSH szerint a budapesti hasznélt lakésok
atlagos négyzetméterdra 2015-ben 290 ezer Ft/m?, 2023-ban 887 ezer Ft/m” volt; az étlagos lak4sér pedig 17,4
millié Ft-rol 51,4 millié Ft-ra emelkedett. A 2015. évi 193 milli6 Ft-os szerzési érték e két mutat6val torténd
pusztin szemléltetd indexdldsa hozzévetdleg 590,3 millié Ft, illetve 570,2 milli6 Ft 2023-as kontrollértéket
eredményez. E szamitds még kevésbé tekinthetd konkrét forgalmi értéknek, ezért kizér6lag mésodlagos
konzisztencia-ellendrzésként vehetd figyelembe.

Kiindulisi érték Alkalmazott KSH- | Indikativ 2023-as érték | Eltérés a 254,55 M Ft-
kontroll hoz képest

2020: 3555 M Ft Budapesti 4tlagos m?-ar: | 492,7 M Ft 2382 MFt
640 — 887 e Ft/m?

2020: 355,5M Ft Budapesti atlagos | 504,8 M Ft 2503 MFt
lakasar: 36,2 — 51,4 M
Ft

2015: 193 M Ft Budapesti 4tlagos m*-4r: | 590,3 M Ft 3358MFt
290 — 887 e Ftm?

2015: 193 M Ft Budapesti atlagos | 570,2 M Ft 315, 7MFt
lakasar: 17,4 — 51,4 M
Ft

A fenti kontrollszamités nem a forgalmi érték szakértdi meghatérozasa. Jelentbsége abban 4ll, hogy szemlélteti
a 2023. évi értékbecslés és az éltaldnos budapesti piaci folyamatok kozdtti markéns irdnybeli eltérést. A
rendelkezésre 4116 adatok alapjén ezért nem pusztén az szorul magyarézatra, hogy a 2020-ban 355,5 millié Ft-
ra értékelt ingatlanegyittes szakértdi értéke 2023-ra 254,55 milli6 Ft-ra csdkkent, hanem az is, hogy ez a kdzel
28,4%-o0s nominlis értékcsdkkenés olyan idészakban kovetkezett be, amikor a KSH budapesti lakdspiaci
kontrollmutatéi mintegy 39-42%-os emelkedést jeleztek. A két hatds egyiittes figyelembevételével a 2020. évi
értékbd] szamitott indikativ eltérés megkdzelitdleg 240-250 milli6 Ft nagységrendd. Ennek oka, és killdndsen
az dnkorményzat 4ltal meghatérozott hasznositési korltozisok e killdnbségben jétszott szerepe fiiggetien

retrospektiv szakértdi vizsgélatot igényel.

A jelenlegi piaci kirnyezet mint tovébbi kontrollpont

A tOriéneti és KSH-alapa kontrollszamités mellett indokolt az ingatlanegyittes jelenlegi piaci kdmyezetének
vizsgilata is. Ennek k0londs jelentbséget ad, hogy az Aranykereszt-ingatlanok nem tekinthetdk dtlagos
sorokséari ingatlanoknak: a két ingatlan egyfittes terillete 13 418 m?, a terlllet kodzvetlen Duna-parti fekvése,
bsfas, parkos jellege, természeti kbrnyezete és egybefliggd nagysaga pedig olyan egyedi értékképzd tényezdk,
amelyek az 4ltalanos budapesti lakéspiaci statisztikdkban szilkségképpen nem jelennek meg.

A 2026. évi sorokséri vizparti ingatlanpiaci kindlatban megfigyelhetd fajlagos drak alapjdn — kizdrdlag
szemléitetd piaci kontrollként — 80 000 Ft/m? fajlagos értékkel szimolva a 13 418 m'-es ingatlanegyiittes
indikélt értéke mintegy 1,073 millidrd Ft. Ez a szdmitds nem mindstl ingatlanforgalmi szakértdi
énékbecslésnek, és Bnmagiban nem bizonyltja, hogy az ingatlanegylittes tényleges forgalmi értéke jelenleg
ekkora. Arra azonban alkalmas, hogy érzékeltesse a kilonleges dunaparti adottsdgok és a jelenlegi helyi piaci
koémyezet lehetséges értékhatdsat.
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Az igy kapott 1,073 millidrd Ft-os indikdlt értékszint a 2023. jhnius 5-én megéllapitott 254,55 millié Ft-
os egyilttes netté érték tdbb mint négyszerese, a klonbség pedig mintegy 818,9 milli6 Ft. Még ennél
1ényegesen alacsonyabb, példul 60 000 Ft/m? fajlagos kontrollérték alkalmazdsa esetén is mintegy 805 millié
Ft-os, 50 000 Fm? mellett pedig mintegy 671 millié Ft-os értékszint ad6dik.

A jelenlegi piaci dsszehasonlitds természetesen nem vetithetd vissza mechanikusan 2023-ra. Jelentdsége més:

wjabb kontrollpontkeént erdsiti annak szilkségességét, hogy filggetien ingatlanforgalmi szakértb vizsgilja
meg, milyen tényleges gazdasigi hatésa volt azoknak a korlitozésoknak, amelyek mellett 2023-ban a 13
418 m*-es, killonleges dunaparti adottségi ingatlanegyiittes forgalmi értékét minddssze 254,55 millié Ft-

ban hatdroztik meg.

A rendelkezésre 4116 adatokbél igy hdrom, egymést6l modszertanilag elkalontld kontrollpont rajzolédik ki: a
2023. évi hivatalos értékbecslés 254,55 millié Ft-os értéke, a 2020. évi érték KSH-adatokkal korrigéit,
mintegy 493-505 millié Ft-os 2023. évi indikélt értékszintje, valamint a 2026. évi helyi vizparti kinflati
adatok alapjén szimithats, megfelelé fajlagos érték alkalmazisa esetén akdr 1,073 millidrd Ft-os
jelenlegi indikdlt értékszint. E szdmok egyike sem helyettesiti a retrospektiv szakértdi értékbecslést;
egylttesen azonban olyan nagysdgrendi eltérést mutatnak, amelynek szakmai okai részletes feltarast

igényelnek.
A 2023. évi értékbecslések részletes szakmai aggilyai

1. A 184939 hrsz.-ii ingatian

A 2023. jinius 5-i aktualizlé szakvélemény a 2020. évi 49,5 milli6 Ft-os értékbdl indul ki. A dokumentum
két killon kerek értékmodositast alkalmaz: ut-szolgalmi jog bejegyzése miatt —5%, valamint a befektetési
ingatlanok irdnti kereslet csBkkenése, piaci visszaesés” miatt tovabbi —5%. Az Osszesitett —10% korrekcié
eredménye 44,55 millié Ft.

A szolgalmi jog miatti értékcsdkkentésnél a szakvélemény lefrja az 4tjards fizikai helyét és azt, hogy az it a
telek hasznalhatésdgat korlatozza, de a rendelkezésre 4ll6 oldalak alapjan nem vezet le terilletaranyos,
fejlesztési vagy jovedelemhatés-alapi szédmitast arra, hogy miért pontosan 5% az értékvesztés.

A miésodik —5%-os korrekci6 szintén killon felilvizsgalatot indokol. Egy aktualizalasnal a 2020 és 2023
kbzbtti iddbeli piaci valtozast elvileg konkrét dsszehasonlité adatokkal, tranzakci6s iddkorrekcival vagy
piaci mintéval célszerii altdmasztani. A kerek szizalékos levonds indokoltsdgat és adatforrdsait ezért
fuggetlen szakértdnek kell ellendriznie.

2. A 185003 hrsz.-G ingatian

A nagy ingatlan szakvéleménye tobb értékelési alternativat és kordbbi szakvéleményt idéz. A 2023-as
aktualizalés piaci Osszehasonlité részében egy 316 millié Ft-os értékbdl indul ki. Ebbdl a hasznositasi
szabélyok mo6dositdsa miatt —15%, a feltételezett piaci visszaesés miatt —5%, Osszesen —20% korrekciét
alkalmaz, igy 252,8 millié Ft-ot kap.

A hozamszamitason alapulé értéket ezzel pérhuzamosan 87,2 millié Ft-ban hatdrozza meg. A végsd
Jegyezietett” érték képzése sordn a 252,8 és 87,2 millié Ft-ot 50-50%-os sillyal atlagolja, aminek eredménye
170 millié Ft.

A szakvélemény kiegészitése ezutan k0I6n kiszdmitja a hdrom darab, egyenként 250 m-es, dsszesen 750 m?
lak4s fejlesztési joganak jelenériékét, A szamitds kb, 39,968 milli6 Ft-ot eredményez, amelyet a 170 millié Ft-
os alapértékhez hozzéadva 209,968 milli6 Ft, kerekitve 210 milli6 Ft végérték adodik,

A ﬁlggeden szakértbnek klondsen azt kell megvizsgalnia, hogy a 15%-0s korldtozdsi levonds, az 5%-0s piaci
korrekci6, az eltérd természetlh modszerek 50-50%-0s silyozdsa, valamint a fejlesztési érték utdlagos
hozz4adésa egy(ttesen konzisztens és szakmailag indokolhaté eredményre vezetett-e.
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Vizsgéland6 tovabbé, hogy a 2023-ban alkalmazott 7%-os diszkontréta, a kivitelezési koltségek, a mortalitési
és kihasznéltsagi feltételezések, valamint a szocidlis intézmény mlkddtetésére épitett hozamszémfitis a
tényleges piaci befektetdi ddntés szempontjabol mennyire volt relevans. A forgalmi értéknek ugyanis azt az
4rat kell kdzelitenie, amelyet kellden informalt, fiiggetlen felek a piacon ésszertien kialakitanénak.

A ,legmagasabb és legjobb hasznositis” kérdése

A szakmai feldlvizsgalat egyik kulcskérdése, hogy a szakvélemények kellben vizsgéltdk-e az ingatlan jogilag
megengedett, fizikailag lehetséges, pénzligyileg megvaldsithaté és a legmagasabb értéket eredményezd
hasznositast. A vizsgalt dokumentumokbél az l4thaté, hogy a 2023-as értékbecslések a megbiz6i dontéssel
mér lesziikitett hasznositési keretet tekintették kiinduldpontnak.

A kdzvagyonvédelmi vizsgilatnak ezért két eltérd dllapotot kell visszamendleg értékelnie: (i) a 2023. janiusi
piaci értéket a kordbbi, szélesebb KESZ-lehetbségekkel, valamint (ii) a 2023. janiusi piaci értéket a bevezetni
kivént korlstozott hasznlattal. A két érték killdnbsége mutathatja meg, hogy a tulajdonosi-szabélyozési dontés
Snmagéban mekkora vagyoni hatéssal jart.

A pélydzati verseny tényleges intenzitisa

A 2023. jinius 29-6n meghirdetett nyilt péalyazat dokumentici6jat ketten vaséroltak meg. A 30 millié Ft
Ssszegil palyézati biztositékot egy cég fizette be, és a 2023. jilius 31-i hatariddig egy ajanlat érkezett. Az
ajanlat formai hiényosségait hi4nyp6tlasban korrigalték, és azt érvényesnek mindsitették.

Aquila Immo Zrt. a 185003 hrsz.-i ingatlanra netté 210 milli6 Ft-ot, a 184939 hrsz.-u ingatlanra nett6 44 881

890 Ft + AFA, brutté 57 milli6 Ft-ot ajanlott. A Képviseld-testillet az egyetlen érvényes ajanlattevét nyertesnek
nyilvénitotta. Az dnkorményzat 2023. oktéber 9-én 267 milli6 Ft 8sszegfl ingatlan-adésvételi szerzddést kotdt
a tarsasaggal.

Jogi szempontbél kiildn kell vélasztani a nyilt palyazat formélis megtartasat ¢és a tényleges piaci arképzés
létrejottét. Egyetlen ajénlat esetén az ajénlati 4r és a szakértdi minimdlar kdzeli azonossdga nem alkalmas arra,
hogy verseny Gtjdn visszaigazolja a becslt forgalmi értéket. A vizsgalatnak ezért ki kell témnie a palyézat
hirdetési csatorndira, id6tartaméra, a befektetdi elérésre, a dokumentaci6é feltételeire és arra is, hogy a
korlatozott hasznositas mennyiben sziikithette le potencidlisan az ajénlattevdi kort.

A 2025. évi szabélyozisi utéélet és a fejlesztési értékndvekmény

A 410/2025. (XII. 04.) hatérozat uj helyzetet teremtett. A Képviseld-testillet a szocidlis intézmény
megvalésitasat — a hatrozat szerint az adésvételt kdvetden eldallt jelentds lakoss4gi tiltakozésra is tekintettel
— mér nem témogatta, és elfogadhaténak tartotta, hogy a fingatlanon legfeljebb 8 lakés és a kapcsolédéd
kiszolg4lé rendeltetések épiiljenek.

Ez a kbriilmény nem bizonyitja, hogy a késobbi szabélyozési enyhités 2023-ban eldre ismert vagy tervezett
lett volna. Viszont objektive igazolja, hogy a 2023-as értékesitéshez alapul vett 3 lakésos fejlesztési korlit nem
maradt véltozatlan.

A 2023-as szakértbi kiegészités szerint mér harom lakas fejlesztési jogdnak jelenértéke kozel 40 millié Ft volt.
Ezért a 3 és 8 lakds kbzbtti klonbség értékhatasat fuggetlen, 2025/2026-0s szabélyozasi és piaci
paraméterekkel k0lon szimszertisiteni szikséges. Meg kell dllapitani azt is, hogy az igy létrejovd
éntékndvekménybbl az Onkorményzat részesil-e bérmilyen kiegészitd ellenérték, telepillésrendezési
megéllapodas, fejlesztési hozzajérulds vagy mas jogcimen.

A kbzvagyonvédelmi szempontbol lényeges kérdés tehdt nem pusztdn az eladdsi dr, hanem a teljes vagyoni
folyamat: a fejlesztési jogok korlétozasa, az ezzel csbkkentett érték alapulvétele, az értékesités, majd a
magéntulajdonba kertlt ingatlan fejlesztési jogainak kés6bbi bbvitése.
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A vevd és a gazdasigi kapesolatrendszer

1. Aquila Immo Zrt.

Aquila Immo Zrt. 2020-ban alapitott gazdasdgi tarsasig. Nyilvénos céginformécié szerint fo tevékenysége
sajét tulajdon ingatlan adasvétele; vezérigazgatoja Mohl Lészl6. A 2023-as pélyézatban a tdrsasdg egyediili
érvényes ajénlattevOként szerepelt.

A vevd gazdaségi hétterének vizsgdlatakor nem Snmagéban a térsasig életkora vagy korabbi 4rbevétele a
dontd. A relevans kérdés az, hogy a 267 millié Ft-os vételdr és az esetleges fejlesztés finanszirozésa milyen
sajét, kapcsolt vagy kilsd forrdsbol tortént, ki viselte a gazdaségi kockazatot, volt-e kolesdn, tokeemelés,
részvényesi finanszirozas, biztositék vagy kapcsolt vallalkozasi pénzmozgés.

2. Az Aquila Immo Zrt., a Magyar Infrastruktirafejleszté Zrt. és a Farkas csalid dokumentslt
gazdaségi kapcsolata

A Magyar Infrastruktirafejleszté Zrt. és az Aranykereszt-ingatlanok vevdje kozott részvényesi-vezetbi
kapcsolatot &1l fenn. A Magyar Infrastruktirafejlesztd Zrt. igazgat6saganak tagjai Schubert Istvan, Mohl
Lészlé és Farkas Attila voltak; Farkas Attila anyjaként Vasvari Idat tinteti fel. igy a vevd Aquila Immo Zrt.
és a Farkas csalddhoz kapcsol6dé személyek ugyanazon gazdasagi tArsasag részvényesi és vezetdi
struktirdjéban egyidejileg jelennek meg.

Ezek az adatok a korébbi, pusztin vezetd tisztségviseldi Gsszekottetésnél szorosabb gazdasigi kapcsolatot
dokumentdlnak: az Aquila Immo Zrt. maga is részvényese volt a Magyar Infrastruktirafejlesztd Zrt.-nek,
mikdzben Farkasné Vasvéri Ida részvényesként, Farkas Attila pedig igazgat6sagi tagként szerepelt. A
vizsgalatnak ezért indokolt feltimia e tdrsasdgi kapcsolatok tényleges gazdasagi tartalmat, a részvényesi
finanszirozést, az esetleges kapcsolt pénzmozgésokat, valamint azt, hogy e kapcsolatrendszernek volt-e
béarmilyen szerepe az Aranykereszt-ingatlanok megszerzésében vagy késdbbi fej lesztésében.

3. A Farkas csalid helyi politikai kapcsolatrendszere és annak vizsgilati jelentésége

A Képviselo-testillet el6tt ismert helyi kdzéleti kérillményként kerill régzitésre, hogy Farkas Kélmén a Fidesz
helyi politikai miikddésében, illetve Kubatov Gébor soroksari kapcsolatrendszerében helyi ,,igyintézdként™
miikdott kdzre. A jelen iigyben ennek vizsglati jelentdségét az adja, hogy Farkas Kdlman csaladjahoz tartoz6
Farkas Attila és Farkasné Vasvéri Ida a Magyar Infrastruktirafejlesztd Zrt. vezetdi, illetve részvényesi korében
jelennek meg, mikdzben ugyanennek a tdrsasignak az Aquila Immo Zrt. is részvényese volt, Mohl Lészlé
pedig igazgatésagi tagja. E koriilmény nem alapoz meg dnmagaban jogsértésre vagy politikai befolydsra
vonatkozé kbvetkeztetést; ugyanakkor indokolja annak célzott feltdrdsat, hogy a gazdasdgi és politikai
kapcsolatrendszernek volt-e tényleges szerepe az Snkormanyzati ddntések el6készitésében, az informéciékhoz
valé hozzaférésben, a palyézati feltételek kialakitdsaban vagy a késobbi szabélyozisi véltozisokban.

Jogi értékelés
1. A nemzeti vagyon védelme és az értékardnyossig
A nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVI. t8rvény alapjén a helyi Snkormanyzat tulajdondban 4ll6 vagyon

nemzeti vagyon. Az Nvt. 11. § (16) bekezdése az értékhatar feletti nemzeti vagyon hasznositdsat
versenyeztetéshez, az Bsszességében legelnydsebb ajénlathoz, valamint a szolgdltatds és ellenszolgdltatis
éntékaranyossagihoz koti,

A jelen Ugyben versenyeztetési eljaras formélisan tortént. Ettdl fuggetlentl dndlldan vizsgdlhaté az
énékaranyossag kbvetelménye. Az értékarinyossdg ugyanis nem pusztdn eljdrdsi, hanem anyagi kdvetelmény:
az dnkorményzatnak olyan ellenériéket kell elérnie, amely a vagyon tényleges, szakmailag megalapozott
értékével érdemi Bsszhangban éll.
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A helyi Vagyonrendelet eldirta, hogy az ingatlan értékesitésére irnyulé dontést 6 hénapnél nem régebbi
ingatlanforgalmi értékbecslés elbzze meg. E formai kovetelmény teljestilt. A vizsgélat tirgya ezért az
értékbecslés szakmai alkalmassdga, a bemeneti feltételek meghatérozésa és az, hogy a dontéshozok
rendelkeztek-e a szabélyozasi korldtozds elbtti és utdni vagyoni érték dsszehasonlitdsaval.

2. A 2026. évi XXXIV. tdrvény szerinti kdzvagyonvédelmi vizsgilat

A Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatalrél sz616 2026. évi XXXIV. torvény 1. §-a a
Hivatal alapfeladatévé teszi a kdzvagyonnal val6 jogellenes gazdélkod4ssal bsszefliggh Ogyek feltarasat és a
k8zvagyon kdrébdl kikerillt vagyon visszaszerzését, A 2. § kifejezetten nevesiti az 4llami vagy Snkorményzati
dontést érintd vagyoni folyamatok, pénzmozgésok, szerz8déses lancok, tényleges tulajdonosi kapcsolatok és
gazdaségi Ssszeflggések feltdrasat.

A t8rvény szerinti vizsgélat ezért alkalmas keretet biztosit arra, hogy ne csak az addsvételi szerzbdés egyetlen
id6pontjat, hanem a teljes folyamatot — szabélyozasi dontés, szakértbi megbizas, értékbecslés, pélyézati
feltételek, ajanlat, finansziroz4s, tulajdonosi lanc, késébbi KESZ-médosités — egységesen vizsgaljak.

A hatéségi vizsgélat kezdeményezéséhez nem szllkséges el6zetesen bizonyitani a jogsértést. A kezdeményezés
célja éppen az, hogy a Hivatal a tbrvényben biztositott adat- és iratbeszerzési, szakértdi é&s
eljdréskezdeményezési jogositvdnyokkal éllapitsa meg, fennéll-e kdzvagyonvesztés és abb6l kovetkezd
polgéri, kozigazgatasi vagy bilntetdjogi feleldsség.

3. Polgéri jogi és biintetSjogi kivetkezmények — csak vizsgélati eredmény esetén

Jelen elbterjesztés nem javasolja elbre kimondani az addsvételi szerzddés semmisségét, feltind
értékarénytalansigit vagy a hitlen kezelés megvalésulésat. Ezek olyan jogktvetkeztetések, amelyekhez a
val6s piaci érték, a dontéshozéi tudattartalom, a kar, az okozati dsszefliggés és adott esetben a jogellenes elony
Amennyiben a fiiggetlen retrospektiv értékbecslés jelentds eltérést 4llapit meg a 267 milli6 Ft-os ellenérték és
a 2023. évi tényleges piaci érték kozdtt, kiildn vizsghlhaté a szerz6dés megtamadhatésiga vagy
érvénytelensége, kértéritési vagy jogalap nélkli gazdagodasi igény, valamint a dntéshozok és k6zremksdok
feleldssége. Biintetdjogi kovetkeztetés kizérblag akkor indokolt, ha a szilkséges tényalldsi elemek
bizonyithat6k.

Javasolt fiiggetlen értékbecslSi vizsgdlati moédszertan

A kbzvagyonvesztés kérdése csak olyan ij szakértdi vizsgélattal ddnthetd el megbizhat6an, amely nem a 2023-
ban mér lesziikitett megbizéi feltételrendszerbdl indul ki, hanem ugyanarra az értékelési idépontra t5bb,
egyméssal Osszevethetd forgatokdnyvet készit. A vizsgilat célja nem a korabbi szakvélemény egyszeri
felnlbirilata”, hanem annak szdmszeri elkillonitése, hogy az értékvaltozasb6l mekkora rész vezethetd vissza
piaci mozgasokra, fizikai 4llapotra, szolgalmakra, illetve az Snkorményzat altal meghatérozott fejlesztési
korl&tozasokra.

Az (ij szakértdnek legalabb négy értékelési dllapotot indokolt elk@ildnitenie:

A) 2023. janiusi piaci érték a 2023 elétti, legfeljebb 15 lakast és szélesebb rendeltetési kdrt megengedd
szabalyozési kerettel;

B) 2023. jniusi piaci érték a 3+2 lakésos, korldtozott palyézati feltételekkel, de szolgalmi korrekcié nélkal;

C) 2023. janiusi piaci érték a 3+2 lakésos korlatozassal és a ténylegesen megalapitott szolgalmak hatdsdval;

D) 2025/2026. évi fejlesztési érték a 8 lakdsos fBingatlan-hasznos(tds lehetdségével.

Mindegyik 4llapotban kil6n kell bemutatni a piaci 8sszehasonlito, maradvanyérték-alapi és — amennyiben az

adott rendeltetésnél relevans — hozamalapt ériékelés eredményét. A médszerek stlyozdsdt nem elegendd

puszién szdzalékosan megadni: a szakértbnek indokolnia kell, hogy a konkrét ingatlan és a konkrét piaci

résztvevok dontése szempontjhbol melyik moédszer miért tekinthetd elsddlegesnek.

Budapest Févaros XX, kerblet Soroksdr - eldterjesitds-tervezet | 9



ARANYKERESZT INGATLANOK ~ KOZVAGYONVEDELMI VIZSGALAT KEZDEMENYEZESE

Killdn iddkorrekcids tiblazatban szikséges bemutatni a 2020-2023 kozotti piaci valtozast. A vizsgalatban
lehetSleg tényleges addsvételi tranzakcidkat kell hasznélni, és az ajénlati 4rakat csak kellden indokolt
korrekci6val szabad figyelembe venni. A Duna-parti elhelyezkedést, a telekméretet, a beépithetbséget, a
bontandé/felijitandé épiletet, a kdzmiveket és a szolgalmakat kolon korrekcids tényezbként, ellendrizhetd

szamitasi logikéval kell kezelni.

A 2023-as szakvéleményben szerepld —5%, —15% és més kerek korrekciokat az 6j szakértonek tételesen vissza
kell tesztelnie. Ha valamely szdzalékos korrekci6 piaci tranzakciokkal nem igazolhat6, azt a vagyonvesztési

sz&mitisban nem lehet automatikusan elfogadni.

A vizsgélat végén killon tablézatban kell kimutatni: (1) a 2023-as tényleges piaci értéket, (2) a 267 millié Ft-
os szerzbdéses ellenértéket, (3) az esetleges értékkilonbséget, (4) a szabélyozési sziikités on4ll6 értékhatasét
és (5) a késObbi 8 lakasos fejlesztési lehetbségbdl szdrmazo értékndvekményt. Kockézati métrix a

kdzvagyonvédelmi vizsgilathoz
Kockdzati jel Dokumentslt tény Lehetséges Vizsgilati prioritds
jogi/vagyoni jelentdség
Ertékcsokkenés 355,5 M Ft — 254,55 M | kézvagyonvesztés magas
Ft nettd érték lehetdsége;
értékardnyosség
Szabélyozisi szlikités 15 lakias — 3 lakas a | tulajdonosi dontés altal | magas
fingatlanon elbidézett értékhatas
Kerek értékkorrekciok | —5%, —10%, —15%, — | médszertani magas
20% reprodukélhat6sig
kérdése
Egyetlen ajanlat egy érvényes ajanlattevd | tényleges arverseny | magas
hidnya
Minimalarhoz igazod6 | 210 M Ft pontosan; kis | piaci érték | kbzepes—magas
ajanlat teleknél minimélis | visszaigazoldsanak
tobblet gyengesége
Késdbbi fejlesztési | 2025-ben 8  lakas magéntulajdonban magas
bovités elfogadhaté keletkezd fejlesztési
érték
Gazdasigi kapcsolatok | Aquila Immo Zrt. és | kdzvetlen részvényesi és | magas
Farkasné Vasvéari Ida | vezetbi halé;
részvényesek; Mohl | finanszirozasi és
L4szl6 és Farkas Attila | tényleges gazdasagi
igazgatésagi tagok | kapcsolatok feltirdsa
ugyanazon tarsasdgban
Helyi politikai | A Képviselo-testillet | a gazdasdgi és politikai | magas
kapcsolatrendszer elétt ismertként rogzitett | kapcsolatrendszer
Farkas Kélman—Fidesz— | esetleges
Kubatov Gébor helyi | metszéspontjainak,
kapcsolat; csaladtagok | informaciés és dOntés-
megjelenése a | elokészitési  hatdsanak
kapcsol6dé  gazdasdgi | vizsghlata
tarsasdgban
Szolgalmi korrekcio kis teleknél 5% tényleges értékhatds | kdzepes
ellenbrzése
Dokumentéci6 megbizoi héttéranyagok | szakértdi bemenet ¢s | magas
teljessége nem teljesek dontés-elokészités
rekonstrudldsa
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A métrix nem mindsit jogsértést. A ,magas” prioritds azt jelenti, hogy az adott kortilmény kozvetlentil
befolyésolhatja a vagyonvesztés Osszegét vagy a dontési folyamat jogi értékelését, ezért a Hivatal
vizsgilataban elsddlegesen tisztdzandod.

A vizsghlat varhaté eredményétdl figgden harom f6 kimenet lehetséges: (a) a 267 milli6 Ft-os ellenérték
szakmailag igazolhatd, és kdzvagyonvesztés nem 4llapithaté meg; (b) érdemi értékklonbség mutathaté ki, de
jogellenes ddntéshoz6i magatartds nem bizonyithat6, amely polgéri vagy felel6sségi kérdéseket vethet fel; (c)
az értékkildnbség mellett szdndékos vagy Osszehangolt, kdzvagyont sértd dontési folyamatra utalé
bizonyitékok is feltdrhatok, amely tovabbi hat6sagi vagy bir6ségi eljardst tehet szilkségessé.

12. A Hivatal szdméra javasolt konkrét vizsgélati kérdések

Allapitsa meg figgetlen, visszamendleges szakértbi értékeléssel a 185003 és 184939 hrsz.-G ingatlanok 2023.
junius-szeptemberi piaci értékét a 2023 elétti, szélesebb KESZ-lehetbségek mellett.

Vizsgélja meg a 2023.06.05-i szakvéleményekben alkalmazott —5%, —10%, —15% és —20% korrekcitk
adatforrasait, szakmai indokoltsagat és reprodukalhatésagat.

Vizsglja meg a nagy ingatlannal alkalmazott 50-50%-0s médszersilyozas és a lakasfejlesztési érték utblagos
hozzhdadasinak szakmai megalapozottsagat.

Tarja fel a szakértdi megbizés teljes iratanyagit, a megbiz6i utasitasokat, a szakértnek étadott feltételeket,
esetleges korabbi tervezeteket és egyeztetéseket.

Vizsgélja meg, hogy a pély4zati kiirés milyen hirdetési és piaci csatorndkon jelent meg, milyen befektetdi
elérést biztositott, és a hasznositési korlatozdsok mennyiben sziikitett¢k a lehetséges ajanlattevoi kort.

Térja fel, hogy miért csak egy ajanlat érkezett, és hogy a dokumentaciét megvasérlé masik érdekl15dd miért
nem tett ajanlatot, ha ennek adatai jogszerlen beszerezhetdk.

Térja fel az Aquila Immo Zrt. vételar-finanszirozasdnak forrasdt, a kapcsolt kolcsondket, tOke- vagy
részvényesi finanszirozast, banki biztositékokat és a tranzakciéhoz kapcsol6d6 pénzmozgasokat.

Vizsgélja meg az Aquila Immo Zrt.,, Mohl Lészl6, a Magyar Infrastruktirafejleszté Zrt., Farkas Attila,
Farkasné Vasvéri Ida, a DOZSA JUNIOR 97' Kft. és Schubert Istvan kozdtti részvényesi, vezetdi,
finanszirozasi és egyéb gazdasagi Osszefliggéseket.

Vizsgilja meg, fennéllt-e az értékesités elokészitésében részt vevd Onkorményzati tisztségviseldk,
hivatalnokok, szakértdk és a vevd gazdasagi korének tagjai kdzott az ligylet szempontjabél relevans
személyi, szerzBdéses vagy gazdasigi kapcsolat.

Vizsgélja meg, hogy a Farkas Kdlménhoz kapcsol6dé helyi politikai kapcsolatrendszer — ideértve a Képviseld-
testiilet eldtt ismert, a Fideszhez és Kubatov Gabor soroksari politikai miikddéséhez kot6dd helyi
Ggyintézbi” szerepét — teremtett-¢ barmilyen formalis vagy informalis kapcsolatot a vevi gazdasigi kdr
és az éntékesités elokészitésében vagy a késdbbi szabalyozasi dontésekben részt vevd személyek kozbit.

Téarja fel a 2023. évi adédsvételt kdvetd KESZ-médositasi folyamat valamennyi iratit és a tulajdonossal
folytatott egyeztetéseket.

SzémszerGisitse a 2025. évi 8 lakésos lehetdségbdl eredd fejlesztési értékndvekményt, és vizsgdlja meg, hogy

) abbo6l az nkorméanyzat részes(il-e.

Allapitsa meg, hogy a feltart kdrilmények alapjan fennéll-e kdzvagyonvesztés, és indokolt-e polgani jogi,
vagyonvisszaszerzési, kartéritési vagy blintetdeljaras kezdeményezése.

Onszegzt jogi 4lldspont

A vizsghlatra okot ad6 tények egymésra éplinek: a kordbbi szélesebb fejlesztési potencidl; annak
onkorményzati dontéssel Wriénd szikitése; a szlkitett dllapotnak a szakértdi értékben 1drténd kozvetlen
megjelenése; a lehetséges Wbbszaz millié Ft-os nomindlis értékcsdkkenés; a kerek szdzalékos korrekcidk; az
egyetlen ajanlatievs; a minimélarhoz lényegében igazod6 vételdr; a vevd gazdasigi kapesolatrendszere; végll
a késbbbi, 3-r61 8 lakAsra Wwriénb fejlesztési bbvités,
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E folyamat kdzvagyonvédelmi szempontbdl teljeskdrien csak olyan szerv éltal vizsgélhato, amely képes a
ddntési, pénzilgyi, tulajdonosi és szerzbdéses lancok dsszekapesoldséra. A 2026. évi XXXIV. térvény alapjan
a Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatal erre kifejezett torvényi felhatalmazéssal
rendelkezik.

A jelen elterjesztés ezért azt javasolja, hogy a Képvisel6-testilet a vizsgélat kezdeményezése mellett dontson,
és a Hivatal rendelkezésére bocséssa a teljes Snkorményzati iratanyagot.

Hatdrozati javaslat

Budapest Fovaros XXIII. kerillet Soroksér Onkorményzata Képvisel6-testiletének
...[2026. (... ...) hatdrozata

a volt Aranykereszt Apol6 Otthon ingatlanegyittesének értékesitésével dsszefliggd kozvagyonvédelmi
vizsgélat kezdeményezésérél

I. A Képviselo-testillet megéllapitja, hogy a Budapest XXIII. kerilet 185003 és 184939 helyrajzi szami,
korédbban Snkorményzati tulajdonban 4116 ingatlanok 2023. évi értékesitésének eldkészitése, értékbecsiése,
palyaztatasa, értékesitése, valamint az értékesitést megel6z6 és azt kovetd teleptlésrendezési dontések
kdz5tt olyan Osszefliggések mutathaték ki, amelyek az dnkorményzati vagyon értékének meglrzése, a
szolgaltatés és ellenszolgéltatds értékaranyossiga, az 4tlathaté verseny és a felelds vagyongazdilkodas
kovetelményének érvényesillése szempontjabdl fliggetlen kozvagyonvédelmi vizsgalatot indokolnak.

Il. A Képviselo-testillet kezdeményezi a Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatalnal a 2026.
évi XXXIV. torvény alapjan kdzvagyonvédelmi vizsgalat lefolytatésat a Budapest XXIIL. kertilet 185003
és 184939 helyrajzi sz4mi ingatlanok értékesitésével Osszefliggésben.

1. A Képvisel6-testillet kéri, hogy a vizsgélat terjedjen ki kiildndsen az ingatlanok 2023. évi tényleges piaci
értékére; az értékesitést megeldzd hasznositési és épitési korlatozasok értékhatasdra; a 2023. janius 5-i
értékbecslések modszertani megalapozotisdgéra; a pélyézati verseny tényleges érvényesiilésére; a vevd
térsas4g tulajdonosi és finanszirozasi hatterére; a relevéns személyi és gazdasagi kapcsolatokra; tovibba az
értékesitést  kOvetden elbkészitett telepiilésrendezési médositdsok  4ltal létrehozott  vagyoni
értékndvekményre.

IV. A Képvisel-testillet a tagjai eldtt ismert helyi kdzéleti korillményként rogziti, hogy Farkas Kalman a
Fidesz helyi politikai miikddésében, illetve Kubatov Gabor sorokséri politikai kapcsolatrendszerében helyi
_Ogyintézdként” mikodstt kdzre. A Képvisel6-testillet rogziti tovdbb4, hogy a jelen elbterjesztésben
ismertetett adatok szerint Farkas K4lmén csalddjéhoz tartoz6 Farkas Attila és Farkasné Vasvari Ida a Magyar
Infrastruktirafejleszté Zrt. vezetdi, illetve részvényesi korében jelennek meg, amely tirsasigban az
Aranykereszt-ingatlanok vevdje, az Aquila Immo Zrt. is részvényesként szerepel. A Képviselo-testillet e
korGilményt nem jogsértés megéllapitasaként, hanem a Hivatal 4ltal vizsgélandé személyi, gazdasagi és
politikai kapcsolatrendszer részeként rogziti.

V. A Képviselo-testilet felkéri a Polgérmestert, hogy a jelen hatérozatot, az elbterjesztést és annak mellékleteit
kiildje meg a Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Vagyonvédelmi Hivatal részére, és a Hivatal megkeresésére
gondoskodjon az (igyre vonatkoz6 valamennyi rendelkezésre 4ll6 irat, elektronikus levelezés, értékbecslés,
szerzbdés, pélyazati dokumentum, dontés-elbkészitd és telepillésrendezési dokumentum teljes kord
rendelkezésre bocsatasarol.

VI. A Képviselt-testilet felkéri tovabbé a Polgarmestert, hogy a Hivatal vizsgalatdnak eredményérdl és az
abbol kbvetkezd esetleges polghri jogi, vagyonvisszaszerzési vagy mas eljardsi lehetdségekrdl készitsen
k1on elbterjesztést a Képviselo-testilet részére.

Hat4ridd: a [1-V, pont tekintetében a hatérozat elfogaddsatél szamitott 8 nap; a VI, pont tekintetében a Hivatal

vizsghlaténak lezarbsét kovetd elsd rendes képvisel6-testileti Gilés.
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Felelds: Polgédrmester

16. Javasolt mellékletjegyzék

A 2020. augusztusi képviseld-testilleti eldterjesztés és a 392/2020. (VIIL. 11.) hatérozat.

A 2023. jinius 15-i értékesitési eldterjesztés és a 148/2023. (VI. 15.) hatérozat.

A 2023. junius 5-i, 185003 hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6 aktualizélé igazsagigyi ingatlanforgalmi
szakvélemény.

A 2023. jinius 5-i, 184939 hrsz.-i ingatlanra vonatkozé aktualizal6 igazsdgligyi ingatlanforgalmi
szakvélemény.

A 2023. szeptember 14-i paly4zati eredményrdl sz616 elterjesztés és hatérozat.

A 2023. oktéber 9-i ingatlan-adasvételi szerzbdés.

A volt Aranykereszt terllletére vonatkozé KESZ eseti médosités partnerségi dokumenticija.

A 410/2025. (X11. 04.) hatirozat a megengedett rendeltetésekrol.

A Magyar Infrastruktirafejlesztd Zrt. cégkivonata és rendelkezésre 4l16 kapcsolati hal6.

Az Aquila Immo Zrt. aktuélis és tdrténeti cégadatai, részvényesi/tényleges tulajdonosi adatai — beszerzendd.

A 2015. évi dnkorméanyzati megszerzés iratai.

Az Onkorméanyzat és a vevd kozbtti 2023-2026 kozotti teljes levelezés és targyaldsi dokumenticié —
beszerzendd.
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