PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandé.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

ElGterjesztés
A Képvisel6-testiilet 2020. oktober 29-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel, Ibolya utca 2. szam alatti ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés
meghozatalara

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Pécel Varos Onkormanyzat Képvisel6—testiiletének a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz6l6 9/2013. (IV. 30.) 6nkormanyzati
rendelet 16. § (2) bekezdése szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves elidegenitési cimjegyzék (a
tovabbiakban: Cimjegyz€k) alapjan lehet donteni. A Cimjegyzékre vonatkozé javaslatot a polgarmester a
koltségvetési rendelettervezet benyujtasaig terjeszti el6, annak érdekében, hogy a targyévi koltségvetés
elkészitésekor tudhaté legyen, hogy mekkora dsszeg tervezhetd a felhalmozasi bevételek ingatlanértékesités
sorara.

A Képviselé—testiilet a 2020. janudr 30-i rendes iilésén a 2020. évi elidegenitési cimjegyzéket a 11/2020. (1.
30.) Kt. hatarozattal (1. melléklet), a Cimjegyzékbe foglalt ingatlanok nyilvanos arverésen, minimalisan az
értékbecslésben meghatarozott értéken torténd értékesét pedig a 12/2020. (I. 30.) Kt. hatérozattal (a
tovabbiakban: Hatarozat, 2. melléklet) elfogadta.

Mindkét képviselé-testiileti hatarozat a veszélyhelyzet idején hozott 159/2020. (VI. 8.) szam1 polgarmesteri
hatérozattal és a 160/2020. (VI. 8.) szamu polgarmesteri hatarozattal modositasra keriiltek (3. és 4.
mellékletek).

Pécel Varos Onkormanyzata 2020. 05. 06-i keltezéssel szerzett be {ij értékbecslést a Pécel 382/2 helyrajzi
szamu ingatlanra (a tovabbiakban: Ingatlan), mely szerint az Ingatlan értéke 69.500.000 Ft-ra volt tehet6. Az
értékbecslés alapjan az Ingatlan arverése 2020. augusztus 24-i arverési nappal meg lett hirdetve, azonban
jelentkezési lap benytjtasaval és az arverési eléleg befizetésével egyetlen érdekl6d6 sem jelentkezett. Az
Ingatlan elidegenitésére tett 1épések igy sikerteleniil zarultak. A magasnak bizonyul6 ar indokolta egy 1j, az
ingatlanpiaci helyzet valtozasait jobban figyelembe vevd értékbecslés elkészittetéset.

Pécel Varos Onkormanyzata (ijabb értékbecslést készittetett az Ingatlanra, mely szerint az Ingatlan értéke
55.400.000 Ft. Az értékbecslés az elbterjesztés 5. mellékletét képezi. Tekintettel arra, hogy az Ingatlan értéke
valtozott, igy sziikséges a Hatarozat moédositasa.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy sziveskedjen dontést hozni az Ingatlan értékesitése
igyében.



Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Keépvisel6-testiilete igy hataroz, hogy a beépitetlen teriiletek értékesitése
targydban hozott, a 160/2020. (VI. 8.) szamu hatarozattal médositott 12/2020. (I. 30.) Kt. hatarozatat (a
tovabbiakban: Hatarozat) az alabbiak szerint médositja:

A Hatérozat 4. sordnak 3. oszlopaban a ,,49.800.000 Ft” sz6vegrész helyébe az ,,55.400.000 Ft” szdveg lép.
A Hatarozat médositassal nem érintett részei véltozatlan tartalommal hatalyban maradnak.

FelelGs: Horvéth Tibor polgarmester
Hataridé: azonnal

Pécel, 2020. oktéber A

b ),

Horvath Tibor
polgarmester

Az eléterjesztés mellékletei:

1. 11/2020. (1. 30.) Kt. hatarozat

2.12/2020. (I. 30.) Kt. hatarozat

3. 159/2020. (VI. 8.) szamu hatarozat

4.160/2020. (VI. 8.) szam1 hatarozat

5. fuiggetlen ingatlanvagyon értékbecsli szakvélemény (383/2 hrsz.), melynek része a 382/2 helyrajzi szamu
ingatlan tulajdoni lapja és az ingatlanra vonatkozé térképvazlat

Az elbterjesztést készitette: Veszeli-Kallai Ibolya
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel: Bene Attila

miiszaki és beruhazasi irodavezetd
Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben %QA SWLON
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Oléh Janos jegyz6

Az elbterjesztés megtérgyalasira a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elBterjesztés megtargyalasdhoz — a jogszabalyi eléirasokon tal — tandcskozasi Jjoggal senkit nem kivanok
meghivni.
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[ MELLEMLET

KIVONAT

Késziilt: Pécel Viros Onkorményzaténak Képviselo-testiilete 2020. janudr 30-an megtartott rendes
nyilvanos tilésének jegyzdkonyveébsl

Pécel Varos Onlcorlnzinyzaténak Képviseld-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkoddssal az
alabbi hatarozatot hozta:

11/2020. (1. 30.) Kt. hatarozat:

Pécel Véaros Onkorményzaténak Képviselo—testiilete a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairél sz6l6 9/2013. (IV.30.) 6nkormanyzati
rendelet 16. § (2) bekezdése alapjén gy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkorményzata 2020. évi elidegenitési
cimjegyzékét az aldbbiak szerint fogadja el:

ﬁ Sorszam Helyrajzi szdm Elhelyezkedés j
1. 3989/19 3989 hrsz. telektombben a Maglodi ut mentén
2. 3989/52 3989 hrsz. telektombben a Maglodi ut mentén
R 3989/53 3989 hrsz. telektsmbben a Maglodi at mentén
Felel6s: Horvath Tibor polgarmester
Hatéridé: azonnal
k.m.f.
P.H.
Horvath Tibor Olidh Janos

polgarmester jegyzé
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2. enedel

KiVONAT

Késziilt: Pécel Viros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete 2020. januér 30-4n megtartott rendes
nyilvanos iilésének jegyzOkonyvébol

Pécel Viros (")nkorményzatzinak Képviseld-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkoddssal az
alabbi hatirozatot hozta:

12/2020. (1. 30.) Kt. hatirozat:

Pécel Véros Onkorményzaténak Képvisel6—testiilete az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 vagyon
elidegenitésére és hasznositésara vonatkozo szabélyokrdl sz616 10/2013. (IV.30.) onkormanyzati rendelet 1.
§ (2) bekezdése alapjan ugy hatdroz, hogy nyilvénos arverésen értékesiti az Snkormanyzat kizarélagos
tulajdonat képezé az alabbi tablazatban szereplé beépitetlen teriileteket, minimélisan az értékbecslésben
meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb vételarat ajanlo részére.

E)rszém Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték j
1. 3989/19 3989 hrsz. telektémb brutté 16.200.000 Ft
2. 3989/52 3989 hrsz. telektémb brutté 16.300.000 Ft
3, 3989/53 3989 hrsz. telektomb brutté 16.300.000 Ft L

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 vagyon
elidegenitésére és hasznositisara vonatkozé szabalyokrdl sz616 10/2013. (IV.30.) 6nkormaényzati rendeletnek
megfeleléen az arverés meghirdetésére és lebonyolitasara, valamint a legmagasabb vételarat megajanléval a
szerz6dés alairasara.

A Képviseld-testiilet az arverés levezetésével a Miiszaki és Beruhazasi [roda vezet6jét bizza meg.

Felel6s: Horvath Tibor polgarmester
Hatarido: 2020. december 31.
k.m.f.
P.H.
Horvath Tibor Olah Janos

polgarmester jegyzé
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4. UELLEVLEY

POLGARMESTERI DONTES

159/2020. (VL. 8.) szami hatirozat:

A Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete — a katasztréfavédelemrd! és a hozza kapcsolddo
egyes térvények modositasardl szolé 2011. évi CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és
hatdskorében eljaré Pécel Varos Onkormanyzat Polgédrmestere a veszélyhelyzetet kihirdetésérél szolé
40/2020. (III. 11.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzetre tekintettel tigy hatdroz, hogy a Pécel Viros
Onkorményzata 2020. évi clidegenitési cimjegyzékének elfogadésa targya 11/2020. (1. 30.) Kt. hatarozatot

(A tovébbiakban: Hatdrozat) az alabbiak szerint modositja:

A Hatarozat tiblazatos része kiegésziil a kovetkezd 4. és 5. sorral:
4. 383/2 2119 Pécel, Ibolya utca 2.

3 2308 2119 Pécel, Kossuth Lajos utca 16.

A Hatdrozat médositassal nem érintett részei valtozatlan tartalommal hatalyban maradnak.

Felelos: Horvéth Tibor polgarmester
Hatéridé:  azonnal

Horvith Tibor Ol4h Janos
polgarmester jegyzo
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lj. MELLEKLET

POLGARMESTERI DONTES

160/2020. (V1. 8.) szami hatirozat:

A Pécel Varos Onkormanyzatéanak Képviseld-testiilete — a katasztréfavédelemrd! és a hozzé kapcsol6do
egyes torvények modositasardl szolo 2011. évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és
hataskérében eljaré Pécel Véros Onkorményzat Polgarmestere a veszélyhelyzetet kihirdetésérdl szolo
40/2020. (III. 11.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzetre tekintettel tigy hatdroz, hogy a beépitetlen
teriiletek értékesitése targyaban hozott 12/2020. (I. 30.) Kt. hatérozatot (a tovabbiakban: Hatérozat) az

alabbiak szerint modositja:

A Hatdrozat tablazatos része kiegésziil a kovetkezé 4. és 5. sorral:
4. 383/2 brutté 49.800.000 Ft

5. 2308 brutté 26.500.000 Ft

A Hatérozat médositassal nem érintett részei valtozatlan tartalommal hatalyban maradnak.

Felel6s: Horvath Tibor polgérmester
Hataridé:  azonnal

Horvath Tibor Ol4h Janos
polgiarmester jegyzé
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1997

Tisztelt Dgyfeliink!

Tajékaztatdsul kizdljik, hogy ennek a dokumentumnak elektronikus példanya, ,Fokozatt aldirdi CAZ tandsitvannyal rendelkezik”, elektranikusan lett aldirva és idbélyegzsvel ellatval
Hivatkozas.
2001, évi XXXV. tarvény és madositasai az elektronikus alairasral.

11,12 Fakozatt biztansaga elektronikus alairas: elektronikus aldiras, amely

o alkalmas az aldird azonositésdra,

o egyedililldan az alairdhoz kithetd,

o olyan eszkazikkel hoztak létre, amelyek kizardlag az alairo befolyasa alatt llnak, és a dokumentum tartalmahoz alyan madan kapcsoladik. hogy minden - az aléiras elhelyezeset
kivetSen a dokumentuman tett - madasitas érzekelhetd.

|6.13 Id6belyegzs

Elektranikus dokumentumhoz végérvényesen hozzérendelt vagy azzal logikailag dsszekapcsolt olyan adat, amely igazalja. hogy az elektronikus dokumentum az idGbélyeqzé elhelyezésenek
idGpontjaban véltozatlan formaban |étezett.

Tovabbi téjékoztatasul kazilik, hogy {hivatkazas: (3) 35)}, a fokozott biztonsaga, illetve minGsitett elektranikus alirassal ellatott dokumentum On vagy més alltal kinyomtatott valtozatahoz,
nem fiizGdnek az ugyanezen dokumentum elektronikus valtozatanak bizonyitd ereje tekintetéhen elGirt szabalyok. Amennyiben On megrendelésében kérte ennek a dokumentumnak, hiteles -
nyomtatott peldanyat is, az mindenben megegyezik az (nnek, elektronikusan megkildatt dokumentummal.

2016 januar elsejétél attértiink a digitalis rendszerd arhivaldsra. Bz a jelentés. és a hozza kapesolads adatok azonositasa. az értékelt vagyontargy cime és az értékelés sorszama (s harmadik
oldalon tallhatd) alapjén tirténik. Kerjik Dgyintézése sordn ezekre hivatkozni. A jelzett adatak nélkal. meg Onnek sem all madunkban informacid kiadasa. A kert adatokat, irashan, e-mail, vagy
postai dton kérheti, annak tadasara legkevesebb 48 dréra van szakségonk. a jelentés érvényességi hataridején belal egy alkalommal ingyenesen. azon tal. egyedi elbiralas alapjan. kilan keltség
megfizetése mellett szolgaltatjuk. A teljes dokumentum, akar irashan. akar elektronikus dton tarténé megkaldésének. adminisztracias. hitelesitési, és posta kiltsége lehet.

Téjekoztatasul kizaljik, hogy vallalkozasunk Megbizdink adatait. a 2011. évi CXIL. tarvény az informacids tnrendelkezési jogral és az informaciaszabadsagral (,Infatv.”). (985, évi CXIX. tarvény a
kutatés és kazvetlen dzletszerzés ceéljat szalgald név és lakcimadatok kezelésérdl. az 1998. evi VI, tarvény az egyének vedelmeérd! a személyes adatok gépi feldolgozasa soran. Strasbourgban. 1981.
januér 28. napjan kelt Egyezmény kihirdetéséré| tovabba a 2008. évi XLVIIL. tarvény a gazdaségi reklamtevekenyseg alapvet feltételeird| és egyes karlatairal rendelkezéseinek megfelel den kezeli.
Annak érdekében, hogy a vallalkozasunk (AdatkezelSkent is) altal nyijtatt szolgéltatasok minden igénybe vevdie szaméra biztositva legyen, hogy jogait és alapveté szabadsagjogait, kilandsen a
maganélethez vald jogat tiszteletben tartsuk a személyes adatainak gépi feldulgozasa soran.

Az értékelés csak egysages egészként kezelhetd, abbal részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az értékelasben szereplé részadatok Gnalldan nem hasznalhatak
fel, azok csak a végs6 értek kialakitasahoz késziltek!

.. [me. azi gondollam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirilyok els6 kinyve, 5:5)

)

Oldall
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FUGGETLEN INGATLANVABYON ERTEKBECSLGI SZAKVELEMENY
Pécel. Belteriilet Hrsz 383/2 kivett gazdasagi épiilet, udvar

Természethen

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKDZOAN
Aktualizalt

.. ime. azt gondoltam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirdlyok elsd kiinyve, 5:5)
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1997

FIONERUNITIT 2,

FUGGETLEN INGATLANVAGYON ERTEKBECSLGI SZAKVELEMENY

Pécel. Belteriilet Hrsz 383/2 kivett gazdasagi épillet, udvar

Természethen

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKOZGAN
Aktualizalt

% —_—
-
P

EASEGITUNK:

Budai Andrds Cgt.
Telefonszdm: +36702£05616
E - mail: infof@ertekbecslot.hu
Web: ertekbecslot.hu
Budapest.2020. oktéher 3.

Sarszam: 2020 - 07 - 07/2. -2024-10-02.
Késziit | pld nyomtatatt és, vagy, I pld POF elektranikus formétumban. )
Szakért6i jelentéseink a TEGOVA atmutatd elvei és madszertani ajanlasai (Furopai Ertekelesi Szabvanyak, VS 2012) a tobbszor madositott 25/1397. (VIILL) PM rendeletben és a mindenkar érvényes Tarv. Elgirtaknak

megfelelGen készalnek. Ennek a dokumentumnak minden oldala, megallapitasai - kivetkeztetesei és tartalma, a szerz6 tulajdona, jogvédelem alatt &l engedélye nelkoli felhasznalasa tilos!

o ——

ﬁm SERE

.. Ime. azt gondollam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)

(Kirilyok cls kinyve, 5:5)

Oldal3



Tartalom

A fontosabb tények és kivetkeztetasek

Ertek Tanusitvany

1997

FOANALRUNT T2,

El6zmenyek - Ertekelesi feladat:

Az értékeles madszerei:

Mellekletek:

o Tulajdoni lap /x

o Hivatalos helyszinrajz /
o Maprajz /x

o Terkep /x

o Fotdk/x

o [Egyeh/

1ass

.. ime. az1 gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (o.0)”

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)

Oldal4



!
(Wl

|

e
&
prem|
eal
@i
Femly 2
e
(=
¥ U
7
& :
poaf
7 e

]L)\)"

PRANACEUREI T 2

A fontosabh tények és kivetkeztetések

Pecel. Varos Onkormanyzata. 2119 Pécel. Kossuth tér | sz. Ebben az tgyben
Megbiza: kepviseli és neveben eljar. Veszeli-Kallai lbolya. Telefonszama: +3628662124 / £
- mail cime: kallai.ibolya@pecel.hu

Pecel. Belterilet Hrsz 383/2 kivett gazdaséi épilet, udvar. Természetben. 2113
A vizsgalt ingatlan: Pécel. Ibolya utca 2 szam alatt talalhata, keritetlen, szabalytalan alaka, Vt-SZ/8
ivezeti besorolasi fejlesztési telek, ingatlan.
A vizsgalt ingatlan tulajdonosa: Pecel Varos Onkarmanyzata. 2119 Pécel. Kossuth tér | sz.
Tulajdoni hanyad: /1 jogcim. csere. Jogéllas, tulajdonos.
A Foldhivatali nyilvantartas, Nem hiteles - Tulajdoni lap, telies mésolat

Bejegyzés: (Megrendelés szama: 30005/62746/2020) 1lI/1 alatt a vizsgalt ingatlan
kialakulaséra vonatkozd bejegyzés talalhata.

Ertekelt jog: Az értekelesben jelalt ingatlan, kiitelmi terhektS| mentes tulajdonjoga.

Az ertekelés célja, felhasznlasa: Adatszolgaltatas a Megbiza. vizsgalt ingatlanra vonatkozd jogiigyletében.

Az ingatlanszemle idSpontja: 2020. jalius 07. / Aktualizalt ingatlanszemle nélkil - érvényességi idén belil!
A vizsgalt ingatlan, telek teriilete: 0646.0 m2

Vizsgalt ingatlan felépitményének alapterilete: Nem talalhata felépitmény.

Megbizd a 2020. augusztus 07 - n, ltalunk kibocsatatt. ebben a dokumentumban
nevesitett ingatlan forgalmi értékelésének felilvizsgélatat kérte. Hivatkozéssal
az id6kazben, orszagosan, a megyében, és a telepilésen belil is bekivetkezett
gazdasagi - ingatlanpiaci és tarsadalmi  véltozasokra, a vilagjarvany
kivetkezmeényeire. Az értékbecslést a rendelkezésre lla dokumentumak, adatak,
informaciak birtokaban ismételten elkészitettem. A vizsgalt ingatlan Pécel varos
belterileten, kialakult kertes lakdkarnyezetben talalhatd, aszfaltozott utakon
megkiizelithetS. Szabélytalan alaki., erésen tagolt felszine miatt, nagy
alapterilete, és jo beépitési mutatdi ellenére, komoly befektetéssel lehetseges
beépitése - hasznositdsa. A helyszini szemlén a vizsgélt telken felépitményt és
kizmGiveket nem taléltunk. Azok telekhataron, illetve a kirnyez& utcakrdl
elérhetsk.

Megjegyzés:

.. Ime. az1 gondollam magamban. hogy hizal épilek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
= o f=2

(Kirdlyok elsG konyve, 5:5)
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Avizsgalt, Pecel. Belterilet Hrsz 383/ kivett gazdaségi
épilet, udvar. Természetben. 2119 Pecel. |balya utca 2
szdm alatt talalhatd, keritetlen, szabalytalan alaki, Vi-
SI/8 tvezeti besorolasi fejlesztési telek, ingatlan,
ingatlanszemle alkalmaval ragzitett &llapataban, per,
teher nelkiil becsilt, szabadpiaci forgalmi rtéke:

Avizsgalt, Pécel. Belterilet Hrsz 383/2 kivett gazdaségi
épiilet, udvar. Természetben. 2119 Pécel |balya utca 2
szdm alatt talalhatd, keritetlen, szabalytalan alak, Vi-
SI/8 tvezeti besorolast fejlesztési telek. ingatlan,
ingatlanszemle alkalméval ragzitett &llapataban, per,
teher nélkil becsilt likvid értake:

Az ingatlan ravidtava értékesithet Ssege:

1997

PANZERUSITETE

“00.400.000.-Ft, azaz, dtvendtmilli - négyszazezer forint.

*Piaci forgalmi érték: Az a becsilt osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet eqy
hajlanddsagat mutatd vevs és hajlandasagot mutatd elada kizéitt, megfelel 8 marketingtevékenységet kivets
tranzakeid kereteben, ahol a felek tajekozattan, karltekintGen ss kenyszer nélkal jarnak el. Vélelmezem, az
ingatlan ebben a piaci arkategariaban tabb mint 08 hanap alatt értekesithets, valtozatlan viszonyak és allapot

esetén.

**47100.000.-Ft, azaz. negyvenhétmillic - szézezer farint

**Ingatlan likvidacids érteke: Az a becsalt tisszeg. amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet
egy hajlanddsagot mutatd vevs es hajlandasagot mutatd elada kazott, megfelels marketingtevékenységet
kivetd tranzakcio keretéhen, ahol a felek téjekozottan, kirdltekintGen és kenyszer nelkal jarnak el.
Vélelmezem, az ingatlan ebben a piaci drkategéridban legfeliebb OB hanap alatt értekesithets, valiozatlan
viszanyok és éllapot esetén.

Kannydi, Atlagos, Problematikus, Nehéz.

. fme.azt gondoltam magamban. hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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FONSZERUSTEIT, .

Ertek Tanisitvany

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem abban az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jivohen sem tervezem ilyen
érdekeltség megszerzesét. Semmilyen személyes erdekem nem féizGdik az értékeles targyat képezé tgyhiiz és partatlansagomat semmi sem
befolyasalia. Legjobb tudomasom szerint a jelen értékeld jelentésben szerepld ténybeli allitasok, elemzések, vélemények és kavetkeztetések
igazak és valdsak. Rajtam kivil mas nem vett részt az értekelésben. A jelentésben foglalt kivetkeztetések t6lem szarmaznak.

A vizsqalt, 209 Peécel lbolya utca 7 szém alatt taldlhats, keritetlen, szabélytalan alaki, Vi-SZ/8 ivezeti besoraldsi fejlesztési telek ingatlan,
katelmi terhekt | mentes tulajdonjoganak a jelen allapotra vonatkoz, becsiilt szabadpiaci forgalmi értéke, per, teher nélkill, az értékelésben
riigzitett szempontoknak megfelel&en, az értékelés hatarnapjan:

2020. oktaber 03 - an:

*50.400.000,-Ft, azaz, dtveniitmillid - négyszazezer forint.

A vizsgalt, Z/9 Pecel lbolya utca 2 szém alatt ta/dlhat keritetlen, szabdlytalan alaki, Vi-SZ/8 dvezeti besoroldsi fejlesztési telek ingatian,
kiitelmi terhektS| mentes tulajdonjoganak a jelen allapotra vonatkozd, becsiilt likvidacids értéke, per, teher nélkil, az értékelésben ragzitett

szempontoknak megfelel&en, az értékelés hatarnapjan:

2020. oktaber 03 - an:

47.100.000,-Ft, azaz, negyvenhétmillia - szazezer forint.

% p—
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E2SEGITUNK!

Budai Andrds Cgt.
Telefonszdm: +36702405616
E - mail: info@ertekbecslot.hu
TWeb: ertekbecslot.hu
Budapest.2020. oktdber 3.

.. Ime. az1 gondollam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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PONALELINE T2,

A vizsgélt ingatlan:
Telepiilés - keralet ismertetd: /viipedia/

Pécel, varos Pest megyében, a Gadallsi jarashan. Pecel a Badall6i-dombsag északnyugati felén fekszik Nyugati iranyban Budapest XVII.
keruletével, keleti iranyban Silysappal, eszakkeleti iranyban Isaszeqgel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval, délrgl pedig Magldddal hataras.

Kazlekedes
Vonat - busz - gépkacsi.

Az ingatlan fekvése:

A vizsgalt ingatlan a telepilés belterileti, dn, Apéca domb elnevezési varosrészen az Ibolya utcaban talglhata. A kirnyezete a jellegéhez
viszonyitatt fejlett infrastruktaraval epilt, a mindennapi megélhetéshez szikséges szolgaltatas, atlagos kizlekedési eszkizakkel és madan
elérhets, igénybe vehets. Az utcaban és kirnyezeteben, kertes laka, Vt-SZ/8 avezeti besoralasi ingatlanak talalhatak. A szemle soran
tapasztaltak alapjan véleményem szerint az ingatlan kiizvetlen kirnyezete atlagosan rendezett, megfelel6. A kirnyezetre karos jellemzéie
léthatdan nincs, kirnyezetszennyezé anyagokat az ingatlan kizvetlen karnyezetében nem gszleltem.

| Adatak: van nincs
Az ingatlannak kirnyezetre karos jellemzéie X
Az ingatlanon kirnyezetre karos anyaguk talalhatak X
Az ingatlanon szemrevételezéssel megallapithatd statikai elvaltozas na
Rendszeres karbantartassal ki nem javitott statikai dllagromlas na
Kirnyezet beépitettsége miatt varhatd kiirnyezeti avulas X
MESSZE van itlagos ja
Fontosabb kereskedelmi, szalgaltats egységek elérhetSsege X
elmaradott kigpités alatt jal kipitett
Fantasabb intézmények, kazhivatalok elérhetSsége X
elhanyagalt dtlagos jd
Az ingatlan kiirnyezetérd| alkatott esztétikai benyomas X
kigpitetlen kigpités alatt részben teljes
Az ingatlan karnygkének telekommunikacics ellétasa X
kigpitetlen kiépités alatt részhen teljes
Az ingatlan kirnyezetének kazmdi infrastruktiraja X

- [me. azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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PASAERUNIINET 2,

Helyszini szemle adatlap

Cim:

Pecel. Belterilet Hrsz 383/ kivett gazdaségi epilet, udvar. Természetben. ZI13
Pecel. lbolya utca 7 szam alatt talalhatd, keritetlen, szabalytalan alakd, Vi-SZ/8
dvezeti besoroldst fejlesztési telek, ingatlan.

Vizsgdlt felepitmények szama db: 0
PSR R Nettd alapterillete m? Egynemdisitett alapterilet m?
Ingatlan felépitményének terméretei:
0.00 0.00
Telek adatai, brtt, m* 3 646.0
A tulajdonos tulajdoni hanyada és m? L0 | L0 | 5 646.0

A telek hatarai, keritettsege:

jo elhelyezkedes( - belterileti kertes lakdingatlanok kizitt, szabélytalan alaka,
er&sen szabdalt, elhanyagolt. jol megkizelithetd, vezetekes kizmdvek nélkal (azok
telekhatarral slérhetdk), Vi-SZ/8 fejlesztési terilet - lakaingatatlanok és a HESZ -
ban foglaltak szerinti épitesi - kialakitasi lehetGseggel

A terilet beepitettsége. nyitottsaga:

kijarattal az lbolya utcara

Az ingatlanon jelenleg taldlhata:

nem talalhato felépitmeny

A kiéirnyez8 ingatlanok jellemz& hasznositési
forméja:

kertes lakdingatlanok

Telepillesen belili elhelyezkedése:

belteriilet - ja

MegkazelithetSsége:

ja tibb iranybal épitett aszfaltozott utakon

Kazlekedesi eszkizik:

vonat - busz - gépkocsi

Kozmiivesitettség:

nincs - elérhetd

A hasznositas jelenleqi formaja a tul. lap szerint:

kivett gazdasagi épiilet, udvar

Legcélszer(ibb hasznositas a szakérts szerint:

akar lakopark is épithet& ra

Eqyeb, az ingatlan értékét jelent&sen befolyasold kirilmeny:

ErGsségei

byengeségei

nagy alapteriilet, jo hasznosithataség

erésen szabdalt, szabélytalan alaka, kiizmGvek nélkili

Lehet&segek

Veszelyek

pld, lakapark a HESZ szerint

ingatlanpiaci valtozak

.. Ime. azl gondoltam magamban. hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirilyok els6 kinyve, 5:5)
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Epitészet - szerkezet:
Epités gve: na
Alapozas: na
Falazat: na
Vizszigetelgs: na
Kiils & falfelilet: na
KilsG falfeliilet szigetelgs: na
Fidém: na
Tetd szigetelss: na
Tetd tipus: na
Hajalds: na
Nyilaszarak: na
Jardfeluletek: na
Belsé falfeliletek: na
l beépeszet:
Adat Megjeqyzés

Hszm: na
Fiites: na
Héleadak: na
Elektromos aram: nincs / elérheté
Viz: nincs / elérheté
Csatorna: nincs / elérhets
Baz: nincs / elérhets

Felajitasok:

Miszaki Esztétikai Fve:
Viz, év: na
Aram: na
Gaz: ng
Csatorna: na
Kommunikacios rendszerek na
Esztetikai feluijitas: na ]
Extrak: nagy telekméret jo hasznosithatasaggal

- Ime. azt gondoltam magamban, hogy hizal ¢pitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)”

(Kirdlyok clsG kinyve, 5:5)
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TRSZERUNIET, 2

Ertekeles celja:

Adatszolgaltatas a Megbize, vizsgélt ingatlanra vonatkoza jogugyleteben.

Megjegyzes:

kiirnyez& utcakral elérhetsk.

A vizsgalt ingatlan Pecel véros belteriletén, kialakult kertes lakakarnyezetben
talalhato, aszfaltozott utakon megkozelithetd. Szabélytalan alaki, erésen tagalt
felszine miatt, nagy alapterilete, és jo beépitési mutatdi ellenére. komaly
befekietessel lehetseges beépitése - hasznositasa. A helyszini szemlén a vizsgalt
telken felepitmenyt &s kazm(veket nem talaltunk. Azok telekhataron, illetve a

A felepitmeny - mdtargy minGségi mutatdi

Altalanos allapota na
Szerkezeti - fizikai allapot na
Becsiilt szerkezeti - fizikai allapot - % - ban na
| Adatrigzités idSpontja, és az értekelést kesziti: l 2020. jilius 07, | Budai Andras / Ingatlanvagyon Ertekbecs|6. Cat. l

Pest megyében nagy a szdras az arak kizitt, a legolcsabb telkekert negyzetméterenként 1000 forintot fizettek, mig az agglomeracia dél-keleti szektarahoz
tartozé telepilléseken mar 4-6 ezer forintos négyzetméterar volt a jellemz&. Budapest kilsé keruleteiben nagysagrenddel tabbet kérnek a telkekért (3a-40
ezer Ft/m2). ennél olcsabban csak elvétve lehet egy négyzetmeterhez jutni. Az agglomerécit kedvelt nyugati szektoraiban a févarasi arakhoz kepest 40-60
szazaléikal kedvezSbb az ar (10-20 ezer Ft/m?2). itt Budatirs a legdragabb (30 ezer Ft/m2).

. ime. az1 gondoltam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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El6zmények - Ertekelési feladat:

AMegbiza a Pécel. lbolya utca 2 szam alatt talalhata ingatlan, forgalmi értekbecslésenek elkeszitésevel bizta meg iradankat.
A megbizas szerinti feladata az valt, hogy a szakérts mérje fel a,

Pécel. Belteriilet Hrsz 383/2 kivett gazdasdgi piilet, udvar. Természetben. 2119 Pacel. Ibolya utca 2 szam alatt taldlhata, keritetlen,
szahélytalan alaka, Vi-S2/8 tivezeti besorolési fejlesztési telek, ingatlant.

Majd a rendelkezesére éllé adatokbal, egyszerdisitett eljarasban, annak, jelen id6ben, aktuglis, piaci fargalmi értekét hatérozza meg, és az
értékbecsléset keszitse el. A tajekoztatas szerint a Megbiz6 az ingatlan realis vagyonérteket kivanja megismerni, s az értékbecslést
jogiigyletében szeretné felhasznalni.

A Megbizd arra kért valaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen érteket kepvisel, &s az milyen dron lenne értékesithetd
normél piaci kiirdlmeények kizitt?

Munkank az ingatlanvagyon értakelgsi szempantoknak megfeleléen keszlt, célja az ingatlan megadott hatarnapra vonatkoza valds piaci 4s
likvidécids értékénekmeghatarozasa valt. Amennyiben ennek becslésére Meghizd ignyt tart, a likvidacids érték gyars szabadpiaci értekesitest
feltételez, melyben az adas-vételi eljaras lebonyolitasara maximum tizenketts hinap all rendelkezesre. A likvidacids érteket kackazati
diszkontak figyelembe vételével a valgs piaci értekba| vezettik le

Az ertekbecslés soran az ingatlant, mint forgalomkepes ingatlant vizsgaltuk. Figyelmen kivil hagytuk a tulajdonasak vagyoni helyzetét és a
Megbizd let és lakhatasanak felteteleit, tovabbé nem vizsgaltuk az értékelt ingatlant terhel esetleges kiitelezettsegeket sem.

A lehet6ségeink szerint feltérkapeztik a forgalmi értek megallapitasanak alapjaul szolgéld legfontosabb tényezéket, amelyek a nyiltpiaci
értékének meghatarozasahoz illetve a redlis értak megéllapitasahoz sziksegesek.

Ehhez figyelembe vettik az ingatlan dsszes adottsagat, esetlegesen meglévs felgpitményeinek - miitargyainak miiszati dllapotat a
hasznélhatdsagi elemeket, az esetleges funkcidvaltas lehetSségat, a hasonld funkeidji és miszaki paraméterdi ingatlanok adatait, és az
dsszehasonlits alapjaul szolgdlhata ingatlanforgalmi értékadatokat. Amenmnyiben rendeltezssre 2liat figyelembe vettik a meglévs, méiszaki

dokumentéciak adatait s.

Az értek meghatarozasa érdekeben 2020 jilius 07 - én helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemz it szemrevételezéssel, helyszin
mérésekkel. illetve a Faldhivatal adatai alapjan vettem figyelembe. Megbiza kérésére ingatlanszemle nélkil aktualizélva 2070, oktdber 02,

Az ingatlanvagyonértekelés elkeszitése soran figyelemmel voltam a 25/(397. (VIILL) PM s a20l0. evi CXLVIIL tarvény rendelet
irdnymutatésaira, mely az ingatlanok értékének meghatarozaséra vonatknzg madszertani elvekrd| is szdl.

- Ime. az1 gondoltam magamban, hogy hdzal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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Az értékelés madszere

Az ingatlan értekelése szemrevételezés alapjan, valamint a szikséges dokumentumok és informéciok beszerzésével tartént. Az
adatszolgaltatas valddisagat a megbiza szavatalja. Az értékelést a piaci dsszehasonlitd madszerrel végeztem el, az igy létrejiitt. szabadpiaci
fogalmi értéket, karrigaltam az ingatlan értékmadositd tényezéivel, ez alapjaul szolgélt a ,likvidacids érték” megéllapitasanak!

Alapveté fogalmak a telek ingatlanokkal kapesolatban:

Az Epitesi tarveny (Ftv.) és az OTEK szamos olyan fogalmat hatéroz meg. amelyek az épitési telekhez kapesoladik. Kizardlag a jogszabalyi
el6irasoknak megfelel§ épitési teleken lehet épiletet elhelyezni.

. Epitesi telek fogalma

Beépitésre nem szant terilet: a telepilés kizigazgatési teriletének a zildterileti, a kiizlekedési, a mez&gazdasagi, az erdémiivelési, illet6leg
az egyéb célra szalgld része.

Beépitésre szant terilet: a telepilés kizigazgatési teriletének a begpitett, illetve a tovabbi beépités céljgra szolgald terilletrésze (lehet a
telepiles kilteriletén is) [1997. avi LXXVIIL. tv. 2. & 2-3. pont].

Belterillet: a telepiilés kizigazgatési teriiletének - jellemz3en a telepiilés tirténetileg kialakult, isszefiiggd, beépitett, vagy beépitésre szant
terilleteket tartalmazad - a helyi épitési szabalyzatban kijelilt része [321/2012. (XI. I6.) Korm. rend. |. § . pont].

Kilterilet: a telepiilés kizigazgatasi teriiletének belterilletnek nem mindsiil, elsGsorban mez6gazdaségi. erdémdivelési, vizgazdalkadasi,
vagy kiilinleges (pl. bénya, vizmeder. hulladéktelep) célra szolgald, vagy mdivelés alatt nem &lld természetkazeli része [321/2012. (XI. 16.) Korm.
rend. |. § B. pont].

Telek: egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett fildteriilet [1397. avi LXXVIIL. tv. 2. § 2. pont] - a telek eqyéb jogszabalyi fogalmat lasd itt.

Telektamb: a telkek olyan csoportja, amelyet minden oldalrdl kizterilet vagy részben més beépitésre nem szant terilet hataral [1997. évi
LXXVIIL. tv. 2. & ZB. pont].

Epitési terilet: olyan telek vagy telkek csopartja, amely a nyomvanal jelleg(i épitmények elhelyezésére szalgal [1997. évi LXXVIIL tv. 2. § 7. pont).
Epitési telek: az a telek,

~ a) amely beépitésre szént teriileten fekszik,

b) az épitési szabalyoknak megfelel&en kialakitatt,

¢) a kizteriletnek gépjarmd-kizlekedésre alkalmas részérél az adott kizteriletre vonatkozd jogszabalyi elSirasok szerint, vagy dnalla
helyrajzi szamon ttként nyilvantartott magéntrdl gépjarmdivel kizvetlenl, zaldfelilet, illetve term&fild sérelme nélkil megkizelithetd, és

.. fme. azt gondollam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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d) amelynek a kazteriilettel vagy maganattal kizds hatarvanala legalabb 3,00 m [253/1937. (XII. 20.) Korm. rend. | sz. mellaklet 30, 8]-az
épitési telek fogalmanak valtozasait lasd it

Epitesi hely: az epitési teleknek az el6-, oldal- és hatsdkerti epitési hatarvonalai altal korul hatarolt beépithetd teriletrésze, amelyen - a
védGtavolsagok és mas jogszabalyi elGirasak megtartasaval, vagy azon belill a szabalynzasi terven jelalt begpithet® teriletrészen - az tvezeti
elGirasok szerinti telekbegpitettség mértékeig az épillet (epiletek) elhelyezhets (elhelyezhetsk).

Epitési tvezet: a beépitésre szant vagy beépitett teriletek teriletfelhasznalasi egységein belili egyes teriletrészeken a felhasznalas és az
épités feltételeit és madjat meghatéroza besaralas (233/1387. (XII. 20.) Korm. rend. . sz. mellaklet 78-79. §].

Epitési vanal: az épitési helyen beliil vagy annak hatarvonalan a helyi épitési szabalyzathan meghatarozott olyan vonal (vonalak), amelyre
(amelyekre) az épilletet a helyi pitési szabélyzatban meghatarozattak szerint kitelezSen helyezni kell [253/1397. (XII. 20.) Karm. rend. | sz.
melléklet 31. 8].

Telek zaldfelalete: a teleknek az DTEK 25. § (1) bekezdése szerinti azon nivényzettel boritott terilete (legkisebb zoldeliilete), ahal a termétalaj
és az eredeti altalaj, illetve a talajkepz& kézet kiiziitt nincs egyéb mas réteg.

Telek begpitett terilete: a telken allg éplet .00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az 100 m-es vizszintes sikban mert vetileti
terileteinek dsszege. A vetilleti teraletek szamitasa sordn figyelmen kiviil kell hagyni

a) mez8gazdasagi, gazdaségi és kilinleges beépitesre szant teriileten a legfeljebb 8.00 m-es. egyeb terileten a legfeljebb 4,50 m-gs
gerincmagassagl nivényhaz (iiveghaz) és faliasatar,

b) &z épilethez tartozd el6lépcss, tornac, elétets, valamint 3 terepesatlakozastdl legalabb 2.00 m-rel magasabban levé erkely,
fagg6talyosd, ereszparkany - az épiilet timegétd| kidlld részeinek - az épilett| szamitatt 1,50 m-es savba es vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyahb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nydlvényos telek esetében a teleknydlvany teriiletével csokkentett
- teriletéhez viszonyitatt megengedett merteke [753/1997. (KIl. 20.) Korm. rend. 1. sz. mellgklet 113-115. §].

Hiv: https://epitesijog.hu/rolunk/ l42-epitkezesre-alkalmas-telek-telekalakitasi-enqedalyek

- Ime. azt gondoltam magamban. hogy hizal Gpitek az Urnak. az én Istenem nevénck ()"
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Az értekelés madszerei:

Napjainkban, az Eurdpai Unidban és Magyarorszagon, alapvetSen haromféle mddszert haszndlnak az ingatlanok piaci értékének
meghatérozasakor:

e piaci dsszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értekelgs
o Hozamszamitason alapuld értekelés
= Kiltsegalapi értékelés.

Mivel a meghizd az értékelést a felepitmények nélkill telek ingatlanra kérte, a megallapitasokat arra a helyzetre alapoztam, miszerint az telek
ingatlant a tovabbiakban gazdasdgosan csak egységes egészként fogjak hasznositani. Az egységarak (fajlagos értekek) kialakitasahoz
figyelembe vettem a helyi- s orszagos ingatlanpiaci tapasztalataimat, a rendelkezésemre &lld tsszehasonlitd értékadatokat.

A / Piaci tisszehasonlita adatokon alapuld értékelés

Az elemzések sordn figyelembe veszem a jellemzaiben hasonlithatd ingatlanok értékesitési adatait, valamint az elmalt hanapokban éltalam
végzett értekbecslések soran kimunkalt érvanyagot.

Ez az a madszer, amelynek helyes alkalmazasa sorén a lehetd legkizelebb juthatunk a valds piaci értékhez. A piaci Gsszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld értékelés a mar megtartént, konkrét és ismert adasveteli igyletek érainak, (sainos az adatszolgaltatd hatiség nyilvantartasi
adatai és adatkizléser nem tartalmaznak korrekt adatokat ezert ez az adatbézis a legritkébb esetben kerdl fellhasznaldsra) ezek hidnyaban a
vizsgalt ingatlannal dsszehasanlithats, eladasra meghirdetett ingatlanok eladasi arainak, tapasztalataim alapjan azokat 10-15 %-kal csikkentve
(vélelmezem 3 tranzakcidk, igy valdsulnak meg), a vizsgalt esetre vonatkozd tisszehasonlitasaval tarténik.

B /A nettd - patlési kaltség alapi értékbecslés

Ez az eljgras dndllian nem értelmezhets - nem altalmazott telek ingatlanok értékelése soran, valgjaban nem értékbecslés, hanem adott
ingatlan felépitményének djragpitesi kaltsagének becslése a fiild értgkének hozzéadssaval A kaltsegen alapuld megkizelités nem egyeztethetd
fissze a piacgazdasag alapelveit kivetd érték-meghatarozassal. Az értek nincs kizvetlen dsszefiggésben a kiltséggel. Nehany ingatlan
esetében azonban sziikségessé valhat a nettd patlasi kiltség becslése, fokent, amikor teljes mértékben hianyoznak a piaci Gsszehasonlitd
adatok. Az eljaras az alabhi kiilinleges rendeltetésd épiletek értekbecslésghez hasznélatos, &m a telek ingatlan (aminek értékét piaci
fisszehasonlitd madszerrel becsaltink, mint analla értekkel rendelkezét,) értéke tikrdzi az ingatlanpiac ré vonatkezd viszonyait. Akalmazésa
pld. iskolsk - kirhdzak - eqyetemet - kinyvidrak - mizeumak - birtondk - sth., szokdsos. Az elidrés legfontosabb lepései a kivetkez6k.

Megbecsiilim az ingatlan érteket, mintha az tres lenne, és kepesek lennénk a lehet legkedvezdbben kihasznalni:

= Megbecsiilim az ingatlan felépitményeinek és teriileti fejlesztéseinek a jelenlegi kaltséget.

a Megbecsildm az értekcsikkenés nagysagat. amit a funkeionalis avulas. a fizkai allagromlas, vagyis az izemelgs okozta elhasznaladas és/vagy
kills& elhasznaladas okozott.

= Levonom az értékesikkenést a becsilt épitési és teriletfejlesztési kaltségbél.

° Hozzé adom a fiild becsilt értékehez az értekesikkentett bekerilési kiltséget. s igy megkapjuk az ingatlan teljes értekét.

.. Ime. az1 gondoltam magamban, hogy hézat épitek az Urnak. az én Islenem nevének (...)"

(Kirlyok els® kinyve, 5:5)
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A 15ld értétét piaci dsszehasonlitssatbal becsilim meg, amikar is az értékbecslends faldteralet elhelyezkedeset, teriletfejleszteset
(kizmivek jelenléte, csatornahaldzat, sth.) hasonlitom dssze kiizeli ingatlanokkal, kiigazitést téve a jelentSs klanbségek terén,

Ket ut kinalkozik a felepitmeny bekerilési kaltségenek becslasére:

o azljraelGallitasi kaltseq becslése
o helyettesitési kiltség becslése

Az tjraeldallitési kaltség pillanatnyi drakan becsili meg az épillet kiltséget, a felépitmény jellemzéit teljesen lemasolva az ingatlan minden
el6nyével és hatranyaval.

A helyettesitési kiltség a kiltség olyan becslése a napi piaci drakan, amikor a felépitmény kazmdivei és funkcidja csupan hasonld az
értékbecslendd ingatlanghoz. A helyettesitési kdltség gyakran hasznalatos id6sebb felapitmények ertekbecsléséngl, mivel igy elkeriilhets
elavult jellemz8k hasznélata, 6s mai épitésmadszerek s épitGanyagok eldnyei is elStérbe kerdlhetnek. Fzt kivetden a felbecsilt
értekestikkenések mérteket kivanjuk az epitési s tertletfejlesztési kaltséghél. Az igy kapott dsszeget a faldterilet ertekével isszegezve,
megkapjuk az ingatlan teljes értekat.

C / Hozamszamitason alapul értékelss

A hozadeki értékelés szintén a piaci dsszehasonlitason alapul. mint az dsszehasonlitd adatok madszerével késziil6 becslés, itt azonban nem az
ingatlan adasvetelek adatait, hanem az ingatlanbal varhatd bevételeket beesilim meg a kirnyezd, hasonld ingatlanok bevételeibl. Az ertekelés
az ingatlannak a jiiv6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben felmerild kiadasak killinbségehs| vezeti e az érteket. A hozadeki
értékelés altalaban alternativ hasznositési formakat vesz szamban és hasanlit éissze. Ha tibb ilyen lehetséges hasznositasi alternativa is
felmeril. a legnagyobb jelenértekdi kazilik a mértekads. Fnnek az az ok, hogy a piaci viszanyok, a gazdasagi szempontok hosszitavan
automatikusan a legnagyabh nettd jelenértak i valtozatot helyezik elétérbe.

Itt kell megemliteni, hogy a 25/1997. (VIILL) PM rendelet a jelzélog-hitelintézetek részére készil hitelbiztositeki értek meghatarozasandl a
hozamszamitason alapuld értékelési madszerngl az ingatlan leggazdaségosabb hasznositasanak feltételezését, és ez alapjan meghatarozott
érték megéllapitasat rendeli figyelembe venni, fuggetlenil a jelenlegi, tényleges hasznositastal. A hozadéki értekelés fontos eleme az

alkalmazott tokesitesi kamatlab, amely az adott ingatlantdl, mint befektetesi ertektd] elvarhatg minimélis megtérilési rataval eqyenls.
D / Ingatlan menekalesi, likvidacias (likvidalasi) erteke

Az ingatlanértékelés soran megallapitatt alyan értek, melyen az ingatlan az ugyfél nemfizetése vagy az ingatlan - kényszerértékesités sordn -
a kapcsoladd réforditasokat is figyelembe véve, viszonylag rvid id6n belal értékesithetd, éppen ezért ez az értek rendszerint a legalacsonyabb
a felsoralt értékfogalmak kizitt. A likvidacids ertek fagalmat nem definialja jgszabaly. Vagy. masképpen fogalmazva. Az - az érték, amelyhez
a Bank, vagy hitelez6 - kaveteld, akkor jut, ha az Ugyfellel szembeni kaveteleset végrehajtasi vagy felszémolasi eljaras keretében kell
érvényesiteni a jogszabalyban eldirt értekesitesi kaltsegek figyelembe vételvel. Az értek azt mutatja, hogy végelszamolas, likvidacid soran
mennyiért lehetne értékesiteni az adott ingatlant vagy eszkiizt, és az értékesités kaltsegeit is figyelembe véve mi az értékesitéshd| szarmazd
nettd jivedelem. 4 Jkvidicids érték a telek ingatianok eseteben a gyakorlathan, orszigrészis] elhelyezkedssts/ tulgdamsagaitd! figgen,
figyelemmel arrs, hagy egyre kevesebb jil hasznasithati fildterilet talilbats Magyararszégon, kismértékben (~ 1 - 15 %) tér el a becsilt
fargalmi értekts |

..ime. az gondoltam magamban, hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének [

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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Az ingatlan szabadpiaci forgalmi ériéke:
Leltar:
Epiletlelize:
Szint / Meuneveres Burkalat Vél, min, Falburklat Vel min Becsult netto m® | Beszamitott % | Eovnemdisitett m?
Relépitmeny dsszesen: 000 000

Yizsqalt ingallan telek adatai

Telek: i Vizsaalt tulaidoni hényad Tul m?
Hrsz 383/2 364600 | [ | 564600

fisszehasonlitd adatok:

L

Pecel, Vaston tuli terdet

Elado lakoovezeti telek
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ST At
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248 HImRR e &
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Peepitetote 0% Yiiawe
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Szémitas:
Ertekelasbe bevont sszehasonlita adatak:

Alapadatok! Vizsgilt Ingatlan : l]sszehasun2htz'isha bevont inaaﬁ;n ok adste 3 R Fejlagos értekek:
Tartozd telek m? G B46.0| 24880 30880 34330 12454 +7808( 30038
Eladss ideje 0o [].[ll 00 0o 88 - 0.00
Eladasi ar. amennyiben rendelkezésre &l adat-Ft 00 00 00 0o a8 B8 0.00
Hasonlthatd Inatlanok kinélati dra.-Ft 00 34 3000000 48000 0000] 32 000 000.0 120200080 23-300-0000) 38 300 000.00
Fajlagos alapértek -Ft/m? létrehazésa 00 140273 13 544.0 92613 12 344 44

Vizsgalt ingatian piaci tisszehasonlitd madszerrel becsilt szabadpiac forgalmi érteke:

Erteket befalyasala - madosia tényez 6k, ha a vizsgalt ingatlan "10": ————J——Ma——————‘l Usszehespitsha be¥unt Wtk vy lé L viszun\gmtt fritkrdi 3 {isszesen-ft/m
Karnyezet 1l |l 1l &4 aa 13
Ehelyezkedss 1 A |l 84 aa 13
lnfastrukbira 1.0 10 10 £d aa 10
MnSséq 03 IR 09 28 84 07
Telek hasznalhatdisaa - beéoithetséq 12 1 12 88 88 16
Kazméivesiettséq 10 10 10 &4 a8 10
Alternativ hasznositési lehet6séa 10 10 10 88 88 10
Jogi rendezetisée 10 10 1.0 88 a8 10
Korrekeid dsszesen: 13 12 13 ) aa 20
Hasonlitott telek ingatlanok korrigéht Bilagos érteke-Ft/m? 18 331 1B 620 12 104 88 88 38l
Vizsgatt telek ingatlan szabadpiaci broalmi értékének hecslgsehez Elhasznalt korrigalt filagos.-F/m? ertek: 98l
Vizsgalt telek ingatlan. borgalmi értgkenek becslésehez elhasznalt alapterilete-m? a 648
Vizsgal telek ingatlen piaci isszehasonlti modszercel | Dsszehasonitisha bevont telek ingatlanok korrigalt.- /i értéke x vizsgal telek ingatlan alapterdlete = telk becsilt orgalmi érték 55 392 483
Vizsgalt telek ingatlan becsilt. kerekitett forgalmi értéke-Ft: 0

A vizsgalt ingatlan ikvidacits értekének becslése
Kockazati tényez Sk: .JLbh’ Nap
0-90
Ingatlan értekesitésére javasalt menekilési érteken (nap) 3080
. ! ¥ X 180 ropot meghaadd
% R
Forgalmi értéke: 55 397 483
Hossza tavia értekallisan kockazata 0 I
Piaci adatok megbizhatdsagdnak kockazata 1§ -8308872.522
Kenyszerértékestés kockazata ﬁi 0
(sszesen: 5] -§308872.522
Vizsgélt ingatlan becsilt likvidacics érteke = (becsall forgalmi értek - vélelmezett értékestkkent tényez6k= becsalt ikvid érték)
Becsilt farqalmi értek -t Ertekesikkengsek.-ft = Likvidacids értek -t
33 392 483 -B308872.522 = 47 0B3 Bl
A vizsgat ingatlan becsilt frgalmi és bkvid érteke:
At | Rayelembe vett % Kerekive-Ft
Becsilt forqalmi érteke: 35 392 483 100 43 400 000
Becslt bkvidacids értéke-Ft 47 083 Bl 47 100 000

., ime. azd gondoltam magamban. hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)

(Kirdlyok elsd kinyve, 5:5)
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Az értekelés a kavetkez karlatoza feltatelek mellett grvényes:

Az ertékbecs!Snem vagzett fildmérast, teraletmerést, a szakvéleményben megadatt paraméterek a Megbizd kepviselSje altal adott adatszolgaltatasbal és a
kazhiteles ingatlan nyilvantartashal szarmaznak.

Nem vallalunk felelGsséget azokért az infarmaciakert, melyeket a Meghiza szolgaltatott és megbizhatanak véltink.

£z az ingatlanértékbecslés a jelentésben megfogalmazatt - ragzitett célnak megfelelGen keszilt, barmely egyeb célra tartend felhasznlds csak elézetes
hozzajarulasunk mellett tartenhet.

A szakvélemény részei (kilandsen az értékre vonatkazd barmely kavetkeztetés. az értekbecs|S személye, a Budai - Ingatlan Kft. megnevezése (vagy az
értekbecslére vanatkoza barmely utalds) nem hozhatak nyilvanossagra hirdetési kiadvanyokban, informécids kiadvanyokban, értékesitesi kiadvanyakban vagy
barmely mas nyilvanos kommunikécids csatarnan a Budai - Ingatlan Kft - vel tirtént elGzetes irasheli egyeztetése és javahagyas nélkal.

A szakvélemény magyar nyelven | pld.-ban nyamtatva és, vagy. | pld. - ban digitalisan FDF készillt.

Potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasét - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem ragzitettik, és értékesakkentd hatasukért felel&sseget
nem vallalunk. Az ilyen jellegGi anyagok feltérasahoz nem rendelkezink kell§ szakismerettel

A felszinen taldlhatd, szemmel is lathatd szennyezGdeseket jelentésinkben ragzitettik.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdanjogat értakeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, készaltségre vanatkozik.

Az értékelest kivetSen bekavetkezett barmilyen nemdi valtozasokert - bantas, gazdasagi-erkalcsi avulas, gazdasagi - kernyezeti kiralmények megvaltozasa,
qondatlansag, funkeidtdl eltérd hasznalat, allagromlas, maiszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkali épités-, melyek azingatlan értéket befolyasoljak. felelGsséget
nem vallalunk.

Az alyan tényekbél s adatokbal ereds esetleges jogkavetkezményekert sem vallalunk felel Gsséget, amelyrd! az informacidkat add tudatt, de adatszolgaltatast
nem teljesitette és ez szemrevételezéssel nem volt megéllapithata.

Az értekel, vazlatkészitésen kivil (ami csak kivetkeztetésekre ad lehetSseget, puntosnak semmikeppen nem értelmezhetd) nem végzett s nem végeztetett
faldmérest. teraletmérést, a szakvéleményben talalhatd alapadatokat a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltaras vagy epiletfizikai, statikai és egyeb vizsgalat nem tortént, rejtett, a szemrevatelezéssel nem lathatd vagy nem kazilt rejtett
hibak (esetleges veszelyes anyagok jelenléte) az értekelést nem érintik.

Epilet-diagnosztikai vizsgalatot nem vageztiink.

Az értékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékels eldzetes irasheli hozzzjrulésaval adhata ki harmadik felnek. Az értékelés csak egységes
egészkent kezelhetd abbal részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékeles sordn a tulajdonostal kapatt informacidkat, adatokat hasznaltuk fel. es az ingatlant teljes egészeben per-, teher-, illetéleg igénymentesnek tételezve
fel értekeltik. Faggetlenal attdl, hogy azon, az ingatlanszemle idSpantjaban, teher vagy kiitelezettség valt vagy nem valt.

A forgalmi érték alatt azt a penzisszeget értettik, amelyet a nyilt ingatlanpiacan az adott ingatlan tulajdonjogaért és korldtozdsmentes hasznalataért még
biztansaggal el lehet érni az adott id&panthan. A tényleges érték azonban mindig a valds vevé és az elada keiziitti alku soran realizaladik,

A rendelkezésre bocsatatt, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok s informacick, mint tudomasunk szerint helytallaak kerdltek felhasznalasra teljes kardi
ellendrzés nélkil. Jogi vizsgalatat az atadatt iratak tanulmanynzasan talmenden az értékel nem végzett

Az ingatlan forgalomkepességének jogi eredetd korlatoznttsagardl a tulajdani lapon bejegyzetteken tdlmenGen nincs tudomésa, de ezekért felel&sseget nem
vallal.

Az grtékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi. javébeni hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi s orszégos hatdsagoktdl és egyeb
szervezetektS| valamennyi szikséges engedely, jivahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all. ill. ezek beszerezhetoik.

Javadalmazasunk nem fgg az értékelt vagyontargy érteketsl, sem pedig lyan eseményts|, amely e szakvéleményben foglalt kivetkeztetések felhasznaldsénak
eredményeképpen jiihet létre.

Az értékelést megrendelS tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan, becslessel keszalt. Az értekelés sordn az
dvatossag elvét kivettok. ezért a becslés minden figyelembe vett teényez® ellenére is csak kiizelits tampontat ad.

Az ertekbecslés érvényességi idejét, az ingatlanszemle idSpontjatdl szamitott 30 napban hatérozzuk meg, a valtoza piaci viszanyak, az inflacia és az ingatlanokra
vonatkazd jogszabalyok esetleges valtozdsai miatt.

Az ertékeles keszitie es vallalkozasa, (Budai - Ingatlan Kit) perben - jogban, és taniként sem képviseli a Megbizdt.

- Ime. azi gondollam magamban. hogy hézat épitek az Urnak. az én Istencm nevének (...)”

(Rirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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Mellekletek:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Peat Megys Xommdnytuvatal

Godolld Ady Endre sériny 60. PL 390 Oldal: i

Nem hiteks tulajdoni kap - Teljes nisalat
2dm: 30005/62746/2020

2020.07.18

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles milajdoni lap

PRCEL b
Zeltorilat 383/2 helyrajzi szdm i J
2119 PECEL Tholya utca 2. ) s

LRESZ —_ -
atlan adatai:
lat adatok taralat
ag/kivatt magnavezés/ nin.o fha m2
. Hivett gasdazdgi épilst, udvar V) 3646
OLRESZ

278/2015.12.28
15 .06, 29

#* tulajdeni hanyad: 171 torld hatirozat:
bejeqysé hatirozat, srkazsmi idg: SUL39/2;

@

t5r16 hitidozat: 6¥278/2016.12.2
jogeim: telakalakitazs

Jogéllis: talajdenes

Qév ¢ Papp Rebzka

: Papp Rabska

1994

Horvath Julianna

2119 PECEL Pastr Gk BL.

~w

. tulajdoai hanyad: 1/1
bejegyzé hativezat, drkezéisi idd: 68278/2016.12.268 /7
jogedm: Smare A8
jogillis: tulajdenes
név: SECEL VAROS ONRURMSNYIZATA
cim: 2119 PECEL Koseuth tér 1
térzazzam: 15730538 ot

., DLRESZ
L. bajegyzé hatarosat, érkezéwi idd: SU)1397Z/2016.05.20

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

jvagex bejegyzés talekalakitas zordn a PECEL, balterdlet 393, 387/3 é= 38774
ingatlanok megoaztig#hel elothkeztek a 38371, 38372, 383/3, 33374 &s 393/%
3 ingatlanok. 4

helyzajzy =

TULAJDONT LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

.. fme. az1 gondoltam magamban, hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (.. )

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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(Kirdlyok elsd kinyve, 5:5)

Oldal23



Vo7

PsRUNII T,

NYILATKOZAT

Aluliratt Budai Andras és az altalam képviselt Budai - Ingatlan Fiiggetlen Vagyon Ertekels és Ertekbecsls Kit a: iizletszerd
ingatlankizvetitSi / izletszerdi ingatlanvagyon értékelS és kizvetitsi tevekenységet folytatd névjegyzekben szerepel, nem 4ll fenn
dsszeférhetetlenség, sem a megbizaval, sem a megbizés térgyaval. sem bankkal - barmilyen szerwel szemben. Ellenem, valamint az altalam
kepviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem részesaltem irasheli figyelmeztetésben szakszer(itlen munkavégzés miatt, a
szakizgatasi szerv részérd]. Szakmailag elismert, jd referenciakkal rendelkezem. (eredeti paldany)

Nyilvantartasi /azonositd szam: Rudai Andrés / DRIES

Nyilvéntartasi /azonositd szém: Budai - Ingatlan Kit / CODROZ

Budai Andrds Cgt.
Telefonszdm: +36702405616
E - mail: info@ertekbecslot.hu
Web: ertekbecslot.hu
Budapest.2020. oktdber 3.
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(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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