PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

POLGARMESTERI DONTEST ELOKESZITO ELOTERJESZTES
Targy: Javaslat nem lakas céljara szolgal6 helyiség elidegenitésére
Tisztelt Képvisels-testiilet!

Magyarorszag Kormanya 2021. februar 8. napjatél ismét veszélyhelyzetet hirdetett ki a 27/2021. . 29.) Korm.
rendeletével. A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsol6do egyes torvények médositasardl szolé 2011, évi
CXXVIIL torvény (a tovabbiakban: katasztréfavédelmi torvény) 46. § (4) bekezdése alapjan veszélyhelyzetben a
képviseld-testiilet feladat- és hataskérét a polgarmester gyakorolja. Ennek keretében a polgarmester nem foglalhat
allast onkorményzati intézmény atszervezésérol, megsziintetéséril, ellatasi, szolgaltatési korzeteirsl, ha a szolgaltatas
a telepiilést is érinti.

A katasztrofavédelmi t6rvény 46. § (4) bekezdése értelmében tehat veszélyhelyzetben a képviseld-testiilet feladat- és
hataskorét a polgarmester gyakorolja, az ott megjeldlt kivétellel. Mindezek alapjan sem a képvisel-testiilet, sem a
bizottsigok nem iilésezhetnek, nem hozhatnak déntéseket.

A Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) feladat- és hataskorében
meghozandé polgarmesteri dontéseim eldtt indokoltnak és fontosnak tartom a Képviseld-testiilet és az illetékes
bizottsdgok tagjai véleményének kikérését, megismerését,

Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) kizarélagos tulajdonat képezi a Pécel, 745/A/4
helyrajzi szamy, iizlethelyiség megnevezésii, természetben, a Pécel, Maglédi 1it 73. szam alatt talalhat6 ingatlan (a
tovabbiakban: ingatlan). Az iizlethelyiséget az L+B Csatari Kft. (2119 Pécel, Csatari utca 54., képviseletében eljar:
Lengyel Tibor iigyvezet) a (tovabbiakban: Bérld) bérli, aki korabban benyuijtotta vételi szandékat az lizlethelyiségre.
A 361/2020. (XI. 27.) szam hatérozat keretében meghozott polgarmesteri déntés alapjan az lizlethelyiséget
értékesiteni kivanta az Onkormanyzat a Bérls részére, 4.100.000 Ft értékben (1. melléklet). A Bérlé azonban
visszalépett vasarlasi szandékatdl, ezért sziikséges a hivatkozott hatarozat visszavondsa.

A Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasdnak
szabalyairél sz6l6 9/2013. (1V. 30.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) és (4)
bekezdése szerint az Onkorményzati vagyon korébe tartozé vagyontargy elidegenitésére, hasznositasara,
megterhelésére, vagyonkezelésbe addsara iranyul6 dontést megeldz6en az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 3
hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve iizleti értékelés alapjan kell meghatérozni. Amennyiben az adott
vagyontargy vonatkozdsaban rendelkezésre all 3 hénapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, Gigy annak
aktualizalt valtozata is elfogadhatd.

A Vagyonrendelet fenti rendelkezéseinek megfeleléen megrendeltiik az ingatlanra vonatkozd értékbecslés
aktualizalasat a Fugabella Bt.-t81 (2464 Gyurd, Petdfi ut 98.). Az értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke
bruttd 4.100.000 Ft, mely érték AFA mentes. Az értéktanisitvany az eldterjesztés 2. mellékletét képezi.

Pécel Varos Onkorményzatianak az Onkorméanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek bérletére, valamint
elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrol sz6l6 11/2007. (VL. 8.) szam1 rendelet (a tovabbiakban: lakasrendelet) 53.
§ (1) bekezdése szerint iiresen all6 vagy az elévasarlasi Jog jogosultja altal meg nem vasarolt nem lakas céljara
szolgalo helyiséget annak lehet elidegeniteni, aki a palyazat itjan torténd meghirdetés soran a helyi forgalmi értékhez
képest a legmagasabb Gsszegii vételarat hajlandé megfizetni. Tekintettel arra, hogy a Bérlé és az Onkormanyzat
kozott 2023. méjus 31-ig bérleti Jjogviszony all fenn, igy az Onkorményzat lakottan kivanja értékesiteni az
lizlethelyiséget.

A fentiek alapjan a kdvetkezd hatarozati Javaslatok elfogadésat tartom indokoltnak, melyhez kérem a Képvisels-
testiilet és a bizottsagok tagjainak véleménysét.



1. Hatdrozati javaslat:

A Pécel Véros Onkorményzatanak Képviselo-testiilete — a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes
torvények modositasardl szolé 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és hataskorében
eljaré Pécel Varos Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérél és a veszélyhelyzeti intézkedések
hatalybalépésérdl szolo 27/2021. (1. 29.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzetre tekintettel Gigy hataroz, hogy a
Pécel, 745/A/4 helyrajzi szam {izlethelyiség értékesitése targyaban hozott 361/2020. (XI. 27.) szdmu hatarozatot
visszavonja.

Felel0s: Horvéth Tibor polgarmester
Hataridé: azonnal

I1. Hatarozati javaslat:

A Pécel Véros Onkorményzatanak Képviselé-testiilete — a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes
torvények modositasardl szolo 2011. évi CXXVIIL. tdrvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és hataskdrében
eljar6 Pécel Varos Onkormanyzat Polgarmestere (a tovdbbiakban: Polgarmester) a veszélyhelyzet kihirdetésérol és
a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolé 27/2021. (1. 29.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzetre
tekintettel, az Onkorményzati tulajdonti lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
szabalyokrol sz616 11/2007.(V1. 8.) szamu rendelet 53. § (1) bekezdése alapjan gy hatéroz, hogy palyazati Giton,
lakottan elidegeniti a tulajdonat képezé Pécel, 745/A/4 helyrajzi szam{, iizlethelyiség megnevezésii, természetben, a
Pécel, Maglodi at 73. szam alatt talélhato ingatlant a helyi forgalmi értékhez (4.100.000.- Ft, mely 6sszeg AFA mentes)
képest a legmagasabb sszegli vételarat megajanld személy részére.

A Polgarmester Gigy hatéroz, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 116 vagyon elidegenitésére és hasznositasara
vonatkoz6 szabélyokrdl sz6l6 10/2013. (IV. 30.) onkormanyzati rendelet eldirasainak megfeleléen a palyazatot
meghirdeti és lebonyolitja, majd a legmagasabb vételarat megajanldval a szerzédést alairja.

Felels: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: 2021. augusztus 31.

Pécel, 2021. mércius 1O

polgarmester

Az elbterjesztés mellékletei:

1.361/2020. (XI. 27.) szamt hatarozat

2. ingatlan-értékmeghatarozo szakvélemény

3.745/A/4 helyrajzi szamu tizlethelyiség tulajdoni lapja

Az elbterjesztést készitette: Veszeli-Kaéllai Ibolya *
/
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Bene Attila

miiszaki és beruhazasi irodavezetd

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben @Bﬁk " .
térvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Janos jegyz6

T



POLGARMESTERI DONTES

361/2020. (XL 27.) szdmu hatarozat:

A Pécel Varos Onkorményzatanak Képviselo-testiilete —a katasztrofavédelemro! és a hozza kapesolodo egyes
torvények modositasardl szolo 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és
hataskorében eljaré Pécel Varos Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz616 478/2020.
(XI. 3.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzetre tekintettel és Pécel Varos Onkormanyzatanak az
onkorményzati tulajdonti lakésok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd szabalyokrol
szol6 11/2007. (VL 8.) szamu rendelet 44. § (1) bekezdése alapjan agy hatdroz, hogy Pécel Varos
Onkormanyzata a kizarélagos tulajdonat képezd 745/A/4 hrsz.-4, iizlethelyiség megnevezési, természetben a
Pécel, Maglédi Gt 73. szam alatt taldlhato ingatlant az L+B Csatari Kft. (2119 Pécel, Csatari utca 54.,
képviseletében eljar: Lengyel Tibor iigyvezetd) részére 4.100.000 Ft értékben értékesiti.

A polgarmester ngy hataroz, hogy fenti dontésérdl értesiti az L+B Csatari Kft. ligyvezet6jét, majd az ingatlan
értékesitésére vonatkozo adasvételi szerzédést megkoti.

Felelds: Horvéath Tibor polgarmester
Hataridé: ligyfél értesitésére 2020. december 15.
adasvételi szerz6dés megkotésére 2021. januar 31.
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Heorvath Tibor Olah Janos
polgarmester

jegyzo




2 MELELLET

Ertékels ingatlan:2119 Pécel, Maglodiut 73. épiilet. A - iizlet helység- Hrsz.:745/4/4

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2119 PECEL, MAGLODI UT 73. SZAM
ALATTI UZLETHELYSEG INGATLANROL

HRSZ: 745/A/4

PECEL, 2021.01.21.

FUGABELLA BT. 2464 Gyuro Pet6fi 1t 98.

Tel.: 067033 60255 e-mail: kovbarny@gmail.com




Ertékels ingatlan:2119 Pécel, Maglodi it 73. épiilet: 4 - lizlet helység- Hrsz..745/4/4

SZAKERTOI JELENTES ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Uzlethelység
Telepiiles (viros, keriilet): Pécel
Utca, hazszam: Maglodi at 73. épiilet: A
Iranyitészam: 2119
Hrsz.: T45/A/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Pécel Véros Onkorméanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen:  -—-  m?
Felépitmény (nettd) teriilete Osszesen: 58 m? tulajdoni lapon 70 m2!

Felépitmények hasznos (redukdlt) teriilete: 58 m>
Kozmij-ellatottsag: Osszkézmiives
Komfortfokozat: Komfortos

Jelenlegi funkcio: Elelmiszer iizlet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci osszehasonlitd, hozam alapi modszer
Ertékelés Sordulénapja: 2021.01.21. aktualizalds
Megrendeld fiok megnevezése: Pécel Varos Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 4.100.000.- Ft azaz
négymillio-egyszdzezer forint
Hitelbiztositéki érték: 2.900.000.- Ft, azaz

kettomillio-kilencszdzezer forint

Gyuré, 2021.01.21. A fenti értékek Afa mentes értékek !

FUGARE] LI.LAB
2464 Gvirg, Petdli v, “Xl

, - {" Addszim: 7| 504310-2-07
e Cortna, K&H Bank: Oy, Gcf"’u-

10403174- -50526777-7585 1001

Készitette Fugabella Bt.




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglédivit 73. épiilet:A - lizlet helység- Hrsz.:745/4/4

1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) megbizta a Fugabella Bt-t (2464
Gyuro, Pet6fi 98.) 745/A/4 helyrajzi szamu, 2119 Pécel, Maglédi at 73. épiilet: A szam
alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével, az értékelés aktualizalasival.

Az ingatlanértékelés célja hitelfedezet céljara torténd forgalmi és hitelbiztositéki érték
megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Késziilt a term6foldnek nem minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 26/2005 (VIIL.11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997
(VIIL.1.) PM rendelet el6irasai alapjan.

2.2 A szakértgi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlitd médszer, hozam alapt értékeld modszer.

2.3 Helyszini szemle és idépontja
2020.09.28. aktualizalas 2021.01.21.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok.

2.5. Tanusitvanyok

« A szakvélemény személyiségi jogokat érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintettek bele egyezésével adhaté ki adat.

« A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitdsok kiragaddsa és
felhasznaldsa nem megengedett.

« A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa kozott nincsen osszefiiggés.
« Az értékelés szellemi termék, a munkaban mas személyek nem vettek részt.

« A szakvélemény valds forrasokbdl beszerzett adatok felhasznalasival késziilt, azok
valésdgtartalmaért feleloséggel nem tartozunk.

« A szemle idépontja utidn bekovetkez6 tirgyi ingatlan értékét befolyasold
valtozasokért felelésséget nem vallalunk.




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet: A - tizlet helység- Hrsz.:745/4/4

o A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgilatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltirasra, azok
miiszaki tartalmdért é mindségéért felelésséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolydsolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és
tervezd altal jévahagyott csomépontokkal épiilt.

e Az értékbecsiésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhaszndldsa csak az értékbecslés ellenértékének kifizetése utdn lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
Iépiink fel ezzel ellentétes felhasznalds esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érveénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése elmarad.

o Azértékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptari nap.

Ertékbecsl§ J ognyilatkozata

Alulirott Kovacs Barnabas az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn Osszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizdval, sem a megbizés targyaval szemben, ellene, valamint az ltala képviselt villalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljaras, nem részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszertitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatési szerv részérél, szakmailag elismert, j6 referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonositoé szam 07-0193-05
Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizoé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informécios dnrendelkezési jogroél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérd! sz616
jogszabélyoknak megfelels médon kezeli.

/'/o ez, f&xw.u

Ertékbecslo aldirdsa

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.01.20.
Telepiilés : Pécel
Besorolds : belteriilet
Helyrajzi szém 1 745/A/4
Megnevezése : Uzlethelység
Teriilet 270 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Pécel Véros Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban
Terhek
l.rész D
Széljegy -

Szolgalom, egyéb D -




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglodi iit 73. épiilet: A

- lizlet helység-

Hrsz.:745/4/4

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete.

Ingatlan cime
Hrsz.:

2119 Pécel Maglodi at 73.fszt 4.
745/A/4

Ingatlan dltalanos jellemz6i

Ingatlan fekvése Belteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Uzlethelység
Jellege Kereskedelmi
Tipusa Kereskedelmi
Jelenlegi funkcio Elelmiszer iizlet
Telek teriilete (m2) —

Osszes nett6 teriilet (m2)

58 tulajdoni lapon 70 m2 !

Osszes redukalt alapteriilet (m2) 58

Altaldnos allapot Jo

Komfort fokozat Komfortos
Ertékesithetéség 3-6 honap
Forgalomképes Forgalomképes
Terhelt Nem
Befogadasra javasolt Igen
Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel Igen

Epitési engedélytdl eltér —

Epitési engedély médositas koteles ---

Epitési engedély véltozis —

Telepiilés jellemzoi

Teleptilés tipusa Viaros
Lélekszam 18.000 6 (2010)

Telepiilésen beliili helye

Bels6 kertileti

Tomegkozlekedés tavolsaga

100 méteren belil

Utca burkolata

Aszfalt Gt

Megkozelithetdség

Gépkocsi, BKV, busz, vonat

Gazdasagi, piaci komyezet

Maglodra atvezetd fobb kozlekedési
csaladi hazas 6vezet

utvonalon

Telek jellemzo6i

Telek teriilete (m2)

Ovezeti besorolas

Nem vizsgaltuk

Maximalis beépithetéség (%)

Nem vizsgaltuk

Epitési tilalom, korlatozés

Nem vizsgaltuk

Keritettség Korben keritett
Utcafront tdjolasa K

Lejtés Sik

Alak Négyszog
Beépitési mod Zartsoru




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglddi vt 73. épiilet: A

- tizlet helység-

Kozmiivesitettség Belsé Kiils6
Viz X X
Villany X X
Gaz X X
Csatorna X X
Kommunikaci6

EsOviz csatorna

Egyéb

Egy¢b jellemzék

Parkolds/ gépkocsi tarolé jellege Utcan

Szobak szama

Félszobak szama

Kiiloén hasznosithat6
helységcsoportok megnevezése

Uzlet raktarakkal és vizesblokkal

Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa Féépiilet
Lakasok szama 4
Elhelyezkedése telken Utcafronti
Tagolodas Onallé
Szintek szdma 1
Elhelyezkedése épiiletben Foldszinti
Emelet .

Epités éve Kb. 1950
Utolsé kiilsé feltjitas éve Nem ismert
Utolso kiilsé felujitas jellege Utcafront

Utolso belsé felujitas éve

Néhany éve

Utolso bels6 feltjitas jellege

Falak gipszkartonozasa, buriolds, vizes blokk

felujitas

Epiiletszerkezet tipusa

Hagyomanyos

Epiiletszerkezet anyaga

Vegyes, jorészt valyog !!!

Alapozés tipusa Savalapozés
Alapozas anyaga Beton
Fodém Fagerendas
Szigetelés Bitumenes
Vakolat Vakolt
Léabazat Vakolt labazat
Tetbszerkezet Magas tetd
Alakja Nyereg
Tet6szerkezet anyaga Fa
Tetéfedés Cserép
Kiilsd nyilaszarok anyaga Mianyag
Kliils6 nyildszarok allapota Ujszerti
Uvegezés Hészigetelt
A felépitmény allapota Kozepes
Lakoszint atlagos belmagasséga 280 cm
Flités tipusa Egyedi

Hrsz. :745/4/4




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet:4 - lizlet helység-

Hrsz.:745/4/4

Fités technologidja

Gaz konvektor 1 db

Meleg viz ellatas tipusa Villanybojler
Légtechnika Ht6 klima

Gépészet allapota, kora 4 éves

Belso falfeliilet képzés Festett

Belsé falfeliilet képzés allapota Jo

Burkolatok

Szobak ---

Ko6z0s helységek Gress

Vizes helységek Gress, csempézett fal
Burkolatok 4llapota Jo

Lift Nincs

Egyéb Tulajdoni lapon szereplé alapteriilet nem a

valés, a miiszaki leirasban szerepelé helység
nagysagok koziil az egyik elirt, ez az adat menet
tovabb a tarsashaz alapité okiratba és a
foldhivatalba. A masik 3 albetét helységlistaja a
rajz szerint helyesen van megallapitva,

Az ingatlan helyiségei: hrsz 745/A/4

helyiségek: nett6 alapteriiletjredukalds %| redukalt alapteriilet
eladotér 38,81 m* 100 38,81 m?
. tarolé 5,38 m? 1()()"w 5,38 m?

fszt 4. sz. Gzlet —
tarolo 11,90 m? 100 11,90 m?
wc mosdd elbtér 2,05 m? 100 2,05 m?

bm: 2,70 m

osszesen: 58,14 m? 58,14 m?

dsszes netto alapteriilet

Osszes redukalt alapteriilet

58,14 m?

58,14 m?

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatarozasaval tudjuk az eltér épiiletrészeket egymassal
dsszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltér§ hasznossagh és kiilonbozd fajlagos koltséggel
megépithetd épitményrészeket egyenértéki teriiletre szamithatjuk at.

4. ERTEKELES

4.1 A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktol eltérés tortént —

4.2 Figyelemmel az értékelend§ ingatlan sajatossagaira, tovibba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité modszer, koltség alapu értékeld modszert, valamint hozamalapi
értékelé modszert tartottuk célravezetonek. Az értékelés és a jelen aktualizalas kozotti
idészakban a piacon valtozds nem tortént, a hasznalt dsszehasonlité adatok tételesen
ellendrzésre keriiltek, jelen értékelésben hasznalhatéak.




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet:A

- tizlet helység-

Hrsz.:745/4/4

4.3 Erték meghatarozas

Piaci osszehasonlité alapii értekmeghatdarozais:

PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES ingattan.com
Ingatian azonositoja 31599901 31757535 30509212 21442425 31757529
Térgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN3 INGATLAN 4 INGATLAN 5
Telepiilés neve Pécel Isaszeg Gyémrd Pécel Pécel Gydmré
Utcalut/tér Maglodi Kozpont Liget Lakopark Kozpont Liget
Az ingatlan tipusa iizlet izlet tizlet iizlet lizlet izlet
Epiilet szintszama 1 [ 2 4 1 f 2 4
Telek alapteriilete (m2) 0 0 [} 0 0 0
Szamitott hasznos alapteriilet 58 231 72 67 80 47
Helyiségcsoport szam 1 2 1 1 1 1
0 0 ] [ 0 0
Epités, feldjitas éve 1950, 2006 1988 2010 2008 1950 2010
Alapteriilet % 10 o 0 5 0
Telekadottsdgok - méret, tijolas, lejtés % 0 0 0 0 0
Bhelyezkedés % -5 -10 -10 -20 -10
Infrasﬂlruktura_— kszmﬁv"ek. 'elhal_ye'zkedés . o o o ° ¢
_(telepiiiésen belil), megkézelith 9 %
Mikrokdrnyezet - szomszédos épiletek,
. - . o 0 0 4 0 ]
_panorama, szennyezd forrasok %
!.\M..:.szai'd .szempontok - tartészerkezat, 5 vélyog 20 .20 .20 20 .20
épiiletgépészet, homlokzatok, %
Hasznélgu szempontok [, -'funkcné. . 20 .30 25 10 .30
funkcionalis avultsag, hasznalat %
Hasznalall’ szel:n pontok -!I.-_burko!a'(ok, 5 20 20 20 15 .20
falszereltség, szinvenal, kills kialakitis % i
Jogi szempontok - elgiras ok, tulajdon
. o 0 4 0 0 4]
viszonyok, kapcsolodé jogok és tények %
Alternativ hasznositas - funkciévaltas,
atépithetdség, bovithetdség, =10 0 0 0 0
S5 Y%
Egyéb % 0 0 0 0 0
Eladas’ ar Ft 44 900 000 30 100 000 19 900 000 15 900 009 21 100 000
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kindlati ar korrzkcié - % 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 40 410 0600 27 090 000 17 910 000 14 310 000 18 990 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/im2 280283 174 935 376 250 267 313 178 875 404 043
Osszehasonlits korrekcio 65 -80 75 60 -80
Korrekeid 35 20 25 40 20|
Korrigdlt fajlagos érték Ftim2 61227 75 250 66828 71550 80 809
Korrigait atlagos érték Ftim2 71133
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 4125704
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 71133

Iﬂorgalmi értek kereken |

4100 000 - Fr

A piaci ésszehasonlité alapii médszer eredményeként a 745/4/4 helyrajzi szami
2119 Pécel, Maglédi vt 73. épiilet:A szim alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

4.100.000,- Ft.

Azaz négymillié-egyszazezer forint.




Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet: 4 - tizlet helység- Hrsz.:745/4/4

Hozam alapy érték-meghatarozas:

Tovabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a széban forgd ingatlan egy olyan potencidlis
befektetd szamara, aki hosszu tivl bérbeadas céljara vasarolna azt meg €s a lehetséges vételarat
az e hasznositdsbol varhatd jovébeni netté hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A bérleti
dijakbol elérhet6 éves bevétel és a valosziniisithetd koltségek kiilonbsége az eves tiszta
miikodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithato az ingatlan tékeértéke, ami
e két tényezd hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasanak modjatol,
elhelyezkedésétdl fiigg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockéazataval.

BERLETI DiJ PIACI SSZEHASONLITO ELEMZES
Ingatlan azenositéja 31671292 31109848 31780842

Térgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3
Telepiilés neve Pécel Isaszeg Pécel Gyomrd
U(call]tftér ‘ Maglodi ‘Béke Kdézpont Szent Istvan
Az ingatian tipusa tzlethelyiség 'ﬁzlethelyiség ﬁzlethelykiség ﬁilethelyiség
Epiilet szintszama 1 4 1 1 i 2
Telek alapteriilete 0 0 0 0
Bérlemény alapterilete (m2) 58 52 70 54
Hely’iségcsoport‘szém 1 1 1 1

0 1] 0 0

Epités, felﬁjita's éve 1950, 2006 1950/ 2013 1980 2006
emeleti elhelyezkedés % ) /0 ) 0 10
miiszak! dllapot 4% -30 -15 -15
butorozottsag % 0 0 0
alapteriilet (m2) % 0 5 Y
flitésimod % 0 0 0
panoridma % 0 0
teriileti elhelyezkedés % 5 -20 -15
egyéb % ' (1] 0 0
egyéb A ¢ 0 g
Bérleti dij Ft 95 000 90 000 90 000
Ajaniat é\;e ‘ Azonbs Azonos‘ Azonos
Kinalati ar korrekeid % 10 10 10
Korrigalt kinalati bérleti dij Ft 85 500 81 000 81000
!;ajlagos bérleti dij Ftim2 1434 1644 1157 1500
Gsszehasonlité korrekcio =25 .30 «20
Korrekcio 75 70 80
Korrigalt fajlagos bérleti dij Ftim2 1233 810 1200
Korrigalt dtlagos bérleti dij Ftim2 1081
Az ingatlan becsdlt bérleti dija értéke 62701
Becsiilt fajlagos bérleti dij Ft/m2 1081
fFaangos bérleti dij kerekitve 1100 -F¥/m2 l

Bérleti bevételek:

a vizsgalt ingatlan jelenleg nincs bérbe adva 6nkorményzat altal
a bérleti dij bevételeket dsszehasonlitod adatok alapjan hataroztuk meg. A piaci
sszehasonlitd adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij mértéke 1100 -Ft/m?/hé

figyelembe véve az ingatlan elhelyezkedését, felszereltségét, minGséget, illetve

méretét.
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Bérbeadds koltsépei

- a berleti dijat terheld kéltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy a koziizemi szamlakat a bérlé tériti;

- az ingatlan menedzselési kdltségeit az ingatlanpiaci gyakorlatnak megfelel6en a bérleti
bevétel 5%-aban hatérozzuk meg.

- Az ingatlan kihasznalatlansagat, az aranylag alacsony bérleti dijak mellett és kis mérete
miatt 20%-ra becsiiljiik

- a tulajdonost terheli a feltjitasi alap, mely az tizlet folyamatos bérbe adhatosaganak
biztositasihoz sziikséges (amennyiben a bérleti szerzédés masképp nem rendelkezik)

- atelepiilésen fizetend§ épitményado, melynek alapja az ingatlan nett6 teriilete, mértéke
0 Ft/m?/év;

- a modellben eltekintettink a  jovedelembd! keletkezs adokotelezettségek
modellezésétdl, hogy a lehetséges adokedvezmények, illetve az egyéb tevékenységbil
adddo veszteségek miatti adéfizetési kiilénbozet ne befolyasolja az ingatlan értékét

Diszkontréta, pénziieyi adatok

A tokesitési ratat az Unicredit Jelzdlogbank Rt. altal az ingatlan hozam-alapt értékelése soran
alkalmazandé t6késitési ratakrdl 2017-ben kiadott hirdetménye alapjan é4llapitottam meg.

HOZAMRATA min. max, dtlag
Kockdzatmentes kamatlab: 3,00% 4,00% 3,50%
Terlileti kockdzat: 1,50% 2,00% 1,75%
Ingatlanszektor kockdzat: 2,00% 3,00% 2,50%
Vallalkozds spec. kockdzat: 2,00% 2,50% 2,25%
8,50% 11,50% 10,00%

HOZAM ALAPU ERTEKELES

Bevételek m;aé I;.gg; Osszeg
Alapterllet - 1 58 m2

Béretidj -1 1100 Ft/m2/hé 765 600 Ft
Alaptertilet - 2 - m2

Béretidij -2 1100 Ft/m2/h6 - Ft
Kihasznaltsag 80 %

Figyelembe vehetd éves bevételek dsszesen 612 480 Ft
A tulajdonos fenntaniasi kollségei 5,0 % 30 624 Ft
Menedzselési kéitségek 2,0 % 12 250 Ft
Felgjitasi koltségalap 1 500 Ft/m2/év 87 000 Ft
Egyéb koltségek (ads, biztositas, stb.) - Ft/ev - Ft
Koltségek éves szinten - sszesen 129 874 Ft
Eves lizemi eredmeény 482606  Ft
Tokésitési réta - FHB, HVB, CIB ajanlasok 10,0 %

Tékésitett érték 4 826 064 Ft
Befektetési kiadasok (egyszeri rafordRasok dsszege) - Ft

Az ingatlan hozadéki értéke kereken 4 800 000 Ft

A hozamalapi médszer eredményeként a 745/4/4 helyrajzi szdamu
2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet:A szam alatti 1/1 tulajdoni hinyadi ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
4.800.000 ,- Ft
azaz négymillié-nyolcszdzezer forint
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A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egveztetés)

A kapott értékek az alkalmazott modszerek eltérésébdl fakadoan kilonbozdek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan értékelés célja forgalmi és hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti
érték alapja a piaci érték, melyet lakéingatlanok esetében megfelelé szamu 6sszehasonlitd
adat esetében piaci dsszehasonlito elemzésen alapulo értékeléssel tudunk meghatarozni.
A fentiek alapjan az ingatlan végs6 forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlito
elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

A  hozam alapl mo6dszer bemutatasat azért tartottuk  sziikségesnek, mert
informaciotartalmara sziikség lehet a jovObeni gazdasagi dontések megalapozisihoz,
valamint ezzel az eljarassal tudtuk meghatarozni az ingatlan realis bérleti dijat is.

Az érvényes értéket piaci osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjan
hataroztam meg, mert ez a modszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket. Az
értékelés soran hasznalt piaci adatok ellendrzésre Kkeriiltek, a piac stagnalast mutat,

ezért az eredeti adatokkal dolgoztunk.

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

hataroztuk meg. A hozam modszert ellenbrzésként alkalmaztuk.

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkbzelités modszerével szamolt ériékfigyelembevételével

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint 4 100 000 fFt
A piaci dsszehasonlité megkodzelités silyozasa 100 9
Az ingatlan értéke a koltségalapi megkozelités szerint O'Ft
A koltségalapti megkozelités stlyozasa 0.9
Az ingatlan értéxe a hozamalapu megkdzelités szerint 4 800 000 Ft
A hozamalapt megkdzelités sulyozasa 09
Az ingatlan egyeztetett értéke 4 100 000 Ft
Becsiilt forgalmi érték kerekitve 4 100 000 Ft

A becstilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

[AHITELBIZTOSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat feltételez.

180-360 nap kozétt a likvidacios értéken varhatoan értékesithetd, forgalomképes ingatian

A kormyeéken a hasonld ingatlanok kinalati piaca jellemzd.

Becsillt piaci érték: 4100000 Ft
Hitelbiztositéki szorzd 30 %
Hitelbiztositéki érték 2 870000 Ft
Hitelbiztositéki érték kerekitve 2 900 000 Ft

11
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5. OSSZEFOGLALAS
A 745/A4/4 helyrajzi szamit 2119 Pécel, Maglédi it 73. épiilet:A szam alatti 1/1 tulajdoni

hanyadii ingatlan értékelését a 2021.01.21. fordulénapra érvényes tehermentes forgalmi
értéket

4.100.000,- Ft.

Azaz négymillié-egyszizezer forintban,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét -

2.900.000,- Ft.

Azaz kettémillid-kilencszazezer forintban hatirozom meg.

A fenti értékek Afa mentes értékek !

Gyuro, 2021.01.21.

FUGABELLA B
2464 Gyiiro, PetGh o, 98.

Adoszim: 215043 10-2-07 / - ¢
K& Bank: e i
10403174-50526777.7585 1001 v e

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK -

- FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK

«  ALAPRAJZOK (javitva a valésagnak megfelelden)

TARSASHAZ MUSZAKI LEIRAS (javitva a valésagnak megfelelden)
«  TULAJDONI LAP

«  TERKEPMASOLAT

* INGATLAN ELHELYEZKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Maps)
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Ertékelt ingatlan:2119 Pécel, Maglddi 1t 73. épiilet:A - tizlet helység- Hrsz.:745/4/4

Tarsashaz miiszaki leiras részlet (javitva valésagnak megfeleléen)

z‘alapito oklratban és & terveken 4.5z8mmal
al tti oraktulagdonu helyxseg, mely éll‘

2 alapter lei'tel Valammt :

a kozos tula donban lyevé' "eszékbol,,ﬁﬁd-r’—kmhanyad‘

E‘E'L‘)EE.
: ﬂELYIs‘EGKIHUTATés
1./ Lakésok
Albetét szdm Ajtészéam Alapteriile: Tulajdoni hépya;o

1. Fszt.l. 42,91 m2" 2343000 371000 23 w2
2. Fszt.2. 34,28 m2 \/ 178436607 1901000 34 m2

3. ; Fszt.3. 45,36 m2 v 23530607 2811000 45 m2

58,14m2

Mmz : 3644000 3221000

Usszesen: 18 ‘m2 1000/1000

:‘Budapeks‘i;,‘ 1996. ‘s'z‘ép“tgmber‘ hé

Balogh solt.
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Hrsz

L 745/4/4

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapja

Nem hiteles tulajdoni Lap

Fez Megyd Fenningtivaral
GocollB Ay Bradie sdtdny 60, P1.390, Oldel:
Nem hifebes tutzjdanl Iap - Szemle inisoht
Wiegrendelds mims 30005692602021
2021.91.20

Nem hiteles tulajdoni lap

PLCEL
Selterulot 745 /3/ 4 nolyrajei s2ém
211¢ ?icsn Saglddi ok 73, épid. -, "Eeimleizzgilat alates
LRESEZ
1. Az wgyéb soxillé dagatlaa adatad:
megricvezfn betilet  niabik z3ima epei hidayad
m2 wgéa
Gzlethelyinég " T 0 FEAI100Y

Bejegysd hatdrosat: $429771999/1¢256.12.17

[N

. hejegyzd hatarozat: 342§7/1999/19¢6.12.17
Tarzashdz
As énillé ingatlachoz tartosnak st ala pité ckivsthan neghativor

DLREST

1. tulajond hinyad: 171
pajugyrd hatarozar, érkezdai 18 42203/10682.20.24
jogoim: tulajdonba edds
jogallic: tulajdonaz
advi FECEL VAROS GUHORMARYIATA
cinmt 2119 PECRL Haewuth tér )
torzxxnzam: 15730538

m hiteles tulajdord iap

4 X
Z i
— Bz x bulajdeas lap kdzigazgatini Hat

bangrilhaté,

Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

]

Nem hiteles rula

Nem hiteles ailajdoni Lap
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A vizsgalt ingatlan tarsashazanak térképmasolata
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Hrsz.:745/4/4

Alapito okirat részlet

alatti mgatlanon 1év6

lakohaz

ALAPITOOKIRATA

’Az mgaﬂan fc}cvese.

A 2119 Pécel, Maglodi it 73.

szam
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o4

B.

KULON TULAIDON

A wladonostarsak killon tulajdonaba kerglnek - mint a tarsashéziulajdoni ill

‘ ! J eldségik
: rés,ze‘i;» all/A. fejezethen felsorol kozo

: s tulardonban marado y gyonrészek kozo i
latanak jopaval eyl - természetben megosziva - az egyes épiiletrészek tarto Kal be:
rendezéscikkel, felszereléseikkel egyitt, az al

betetben feltiinterer ‘mﬁdms,a k(‘wé(kezék szerint:

Az 1z tulajdoni illetéséghes tartozik az alapraizon 1 sorszdmmal 2749/ 1 tulajdoni

lapon 745 /A-1 hrsz alan megjelolt szt Lsz. alaiti droklakas, amely All;
_ elétér, szoba, konyha, kamra, tarolo lugiyiségckbél, ~ ‘
-amelynek alapteriilete: 42?9hng~r 3m~ ‘

elyiséghez az osztatlan kozos tulaidonbol 223/1.000-ed tu

lajdoni hanyad tartc

Az 2 57 tlajdoni illetdséghez tartozik az alaprs
apon 745/A-2 hrsz alatt megjelolt
8, konvha, elotér belyisépekbsl,
elynek alaptertilete: 34,28 m2~ 34m?
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ke
iilmdom (!letiiséghm tartozk az alaprajzon 4 sorszammal 2749/4 tulajdoni
Tapon T45/A-4 hesz alatt megjelolt Us1, szdm alatti fizlethelyiség, amely di1
cladoiér, tarolo. tarolo, WO xc-h't';c'%ekbnl
ck alapterilete: 70,04 ~ 70.m

7 tsziatlan k6zos tlajdonbol 364/1.000-ed . tulajdoni hanyad tartonk
A tulajdonos az elozockben felsorolt 1.- 4 /sorszammal jelolt tulajdoni Wetbségekre,

az eredeli jogcimek fenntaridsa

mellett a Pécel Viros Onkorminyzata

tulajdonjogit kérik az ingat!annyilvéntafiésba bgjegyezni '
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A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté képek

TF T };\
=] '
= “ e
P gy, 4
® x
=
ly
= 5 ol
Z = 3
() ¢, 3
- e B o
i = = &
[ 3 i
o (c-\b -3
Ly merete ules
puak !
- 2
o o) = 23
o ;\\u‘( :P,
."?3 :?
) W % 5
2 od tlap data ©2012 Tele Atlas
2 T
2
dow
2 5
- =
B 2
@ sty gy g
tap data ©2012 Tele Allas
Isaszeg =
Nagytarcsa Sagnigydrgypusnia
T Dény
Budapest . ~
X1 harg et & inketa g
o
. Szenturaly
Budanes: K""’»’&'.lljrl i Ko
X Kerdist
. Faplanga
pdanest - Fan
L xerdlet - FEYY Silysap
fudagpes: Ecser Maglog - @’3’ Tapsenly  AEadoirat
X kernles g ; Ctieted e ’
. 5;% o Gyomrs Puszraszentistvan
LA ey
e ) %Zgﬁ Mende
Vecsés Uri
. Map data ©@2012 Tele Atlas

20



1

Finvkanak/Fatak

FOTO meliéklet

Cim:

2119 Pécel Maglodi at 73.

hrsz:

745(A/4

[Datum: [2020.09.28. aktualizalas 2021.01.21.

i L

Maglédi Ut kézpont felé

Raktar

Vizes blokk

2.5z. Meligkiat



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Megyel Konminyhivatal
Godsll3 Ady Endre séiny 60. Pf. 390.

o
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__Pagelofl

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Nem hiteles fulajdoni lap - Szemtle misolat

Megrendelés szdm: 30005/29220/2021

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.03.16
PECEL
Belterilet T45/a/4 helyrajzi szam
2119 PECEL Maglécdi at 73. ép:A. —. "felidlvizagalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet =zobdk =mzima ezzmei hanyad
m2 egézz/Eel
tizlethelyizég 70 [F I 364/1000

Be jegyzé hatirozat: 54297/1999/1996.12.17

2. bejegyzd hatdrozat: 54297/1999/1996.12.17

Tarzashiz

Az 6n&llé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdro,

HLRESEZ
1. tulajdeni hdnyad: 1/1 (=¥
bejegyzé hatarozat, érkezési id8&: 42203/1992.10.14 ’_cg
jogeim: tulajdonba adaz E
jogallés: tulajconoz o
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA o
cimt 2119 PECEL Kossuth tér 1 w©’
térzeszim: 15730538 "é‘
) %)
M.RES L
NEM TARTALM EJEGYZEST ot
5
Ez a tulajdoni lap kdzigazgatisi 4gi eljaradz céljabédl keridlt kiadisra. Misra nem Z
hasznalhaté. % ;
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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