POLGARMESTERI DONTEST ELOKESZITO ELOTERJESZTES

Targy: Javaslat a Pécel, Kossuth tér 5. szam alatti ingatlannal kapcsolatos dontés meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Magyarorszag Kormanya 2020. november 4. napjatol veszélyhelyzetet hirdetett ki a 478/2020. (XI. 3.) Korm.
rendeletével. A katasztrofavédelemrol és a hozza kapcsolodd egyes torvények modositasarol szolo 2011. évi
CXXVIIIL. torvény (a tovabbiakban: katasztrofavédelmi torvény) 46. § (4) bekezdése alapjan veszélyhelyzetben a
képviselo-testiilet feladat- és hataskorét a polgarmester gyakorolja. Ennek keretében a polgarmester nem foglalhat
allast onkormanyzati intézmény atszervezésérdl, megsziintetésérol, ellatasi, szolgaltatasi korzeteirdl, ha a szolgaltatas
a telepiilést is érinti.

A katasztréfavédelmi torvény 46. § (4) bekezdése értelmében tehat veszélyhelyzetben a képviseld-testiilet feladat- és
hataskorét a polgarmester gyakorolja, az ott megjelolt kivétellel. Mindezek alapjan sem a képviseld-testiilet, sem a
bizottsagok nem iilésezhetnek, nem hozhatnak déntéseket.

A Pécel Véaros Onkorményzatdnak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) feladat- és hataskorében
meghozandd polgarmesteri dontéseim el6tt indokoltnak és fontosnak tartom a Képviseld-testiilet és az illetékes
bizottsagok tagjai véleményének kikérését, megismerését.

A Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkorményzat) kizarélagos tulajdonat képez6 2119 Pécel, Kossuth
tér 5. szam (helyrajzi szam 9/1, 677 m? — a tovabbiakban: Kuria) ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg mint
,»Kivett OTP 1 ép + udvar” szerepel. A Kuria nyilvantartasi megnevezése tehat hibas, melynek javitasa és a valdsagot
tiikroz6 feltiintetése sziikséges, kiilondsen, ha a Kuridt vagy annak egy részét az Onkorményzat bérlet tjan
hasznositani kivanja. A Kuria 2016. évi értékbecslése és foldhivatali tulajdoni lapja az elbterjesztés mellékletét
képezi.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Térvény) 11. § (2) bekezdése szerint a
foldrészletet miivelési agak és miivelés aldl kivett teriiletek szerint tovabbi részletekre kell bontani (alrészlet). A
Torvény 14. §-a pedig az ingatlan-nyilvantartas kotelez6 adattartalmat hatarozza meg, kozottiik ,,a miivelés alol kivett
teriilet elnevezését™.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasardl sz616 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet
2. § a) pontja értelmében sziikséges megadni a miivelési ag és a miivelés aldl kivett teriilet elnevezésének pontos
meghatdrozasat. Ezt a ,,47. A mivelés alol kivett teriiletek” fejezete részletezi tovabb, mindazonaltal az egyes
épiiletek megnevezésére javaslatot nem tesz, azt az ingatlan-nyilvantartas kezel8jére bizza.

Tekintettel arra, hogy a Kuria kapcsan az épiilet egy részének konyhaként valo hasznositasa ismét felmeriilt, illetve
hogy a teriilet nagyobb részén tovabbra is rendezvények megtartasa a cél, javasolt a ,,Kivett konyha és rendezvényhaz
+ udvar” elnevezés kezdeményezése.

A fentiek alapjan a kovetkezo hatarozati javaslat elfogadasat tartom indokoltnak, melyhez kérem a Képvisel6-testiilet
és a bizottsagok véleményét.



Hatarozati javaslat:

A Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete — a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes
torvények modositasardl szolo 2011. évi CXXVIIL. térvény 46. § (4) bekezdése szerinti — feladat- és hataskdrében
eljaro Pécel Varos Onkorményzat Polgarmestere (a tovabbiakban: Polgarmester) a veszélyhelyzet kihirdetésérol
sz616 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet szerinti vesz€élyhelyzetre tekintettel, az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997.
¢vi CXLL torvény 11. § (2) bekezdése és az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol
sz016 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 2. § a) pontja alapjan igy hatéroz, hogy a 2119 Pécel, Kossuth tér 5. szdm
(helyrajzi szdm 9/1) ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld mivelési 4gat a bejegyzett ,,Kivett OTP 1 ép
+ udvar” helyett a ,,Kivett konyha és rendezvényhéaz + udvar” besorolésra kéri megvaltoztatni.

A Polgarmester igy hatdroz, hogy a miivelési 4g megvaltoztatisa érdekében a jogszabalyban eldirt intézkedéseket
megteszi.

Felelos: Horvath Tibor polgarmester
Hatarido: 2021. februar 15.

Pécel, 2021. januar fZ /

Horvath Tibor
polgarmester

Az elbterjesztés melléklete:

- aKuria 2016. évi értékbecslése és fldhivatali tulajdoni lapja !

Az elGterjesztést készitette: Bene Attila
miiszaki és beruhdzasi irodavezetd

Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben %@b\@/\,\(}x
térvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Janos jegyz6
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Ingatlan- Erték Korldatolt FelelGsségii Tdrsasdag
1149 Budapest, Pillang6 park 8/A. IL. 11.,

Tel.: 06-30-815-1045

E-mail: hodulagabor@gmail.com
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2119 PECEL BELTERULET 9/1
HELYRAJZI SZAMU INGATLAN
(TERMESZETBEN: KOSSUTH TER 5. SZAM)

JELENLEGI, ES 2014. EV ELOTTI
PIACI FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASA

Készitette:

Ingatlan- Erték Kft.
2016. éprilis
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett OTP 1 ép + udvar
Telepiilés (viros, keriilet): Pécel
Utca, hdzszdm: tulajdoni lap szerint: belteriilet 9/1 hrsz.
természetben: Kossuth tér 5.
Iranyitészam: 2119
Hrsz.: 9/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: 11. 4. Pécel Varos Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hinyad

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 677 m’

Felépitmény (nettd) teriilete osszesen: Foldszint 244,20 m’
Pinceszint 13,75 m’
Osszesen: 257,95 m*

Epiiletek Gsszes hasznos (redukdlt) teriilete: 248,33 m’
Koézmii-elldtottsag: Viz, elektromos aram, gaz és csatorna a koziizemi
halézatra rakotve.
Jelenlegi funkcio: étterem

ERTEKELES

Ertékelés célja: A jelenlegi és a 2014. év el6tti forgalmi érték
meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci Osszehasonlité-, koltség alapti és hozam
alapt becslés
Ertékelés fordulonapja: 2015.04. 11.
Szakvélemény érvényessége: 180 nap
Megrendeld megnevezése: Pécel Varos Onkorményzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Ingatlan jelenlegi forgalmi értéke (nettd): 37 500 000 Ft, azaz
Harminchétmillio-otszazezer forint
Ingatlan 2014. évi, feljitds eldtti forgalmi értéke 33 400 000 Ft azaz

(nettd): Harminchdrommillié-négyszdzezer forint

A meghatirozott értékek AFA - t nem tartalmaznak. Ertékesités esetén a mindenkori AFA
torvény szabalyai az iranyadok.

(A 2014. évi, a felujitas elétti forgalmi érték meghatdrozdsa a rendelkezésiinkre dllo, korabbi miiszaki
dllapotot rogzitd fényképfelvételek, valamint a helyszinen kapott szébeli tdjékoztatds alapjdn keriilt
meghatdrozdsra, feltételezve, hogy a kapott informdcidck a valosagnak megfelelnek.)

. Ellendrizte:
= ATLAN-ERTEK KFT. ?} %
— 1149 Budapest ) . |
O A% Pillang6 park 8/A 1V/11. i (Q,»\ﬂ\,k [X\

tie BAlInf S>> Adészam: 14028401242 ; \
Flstos Balint MKB 10300002-10381715-49020014 Hodula Gabor 1} )

Ingatlanvagyon-értékeld értékbecslod
EUFIM mindsitett értékeld Ingatlan-Erték Kft.

Budapest, 2016. 04. 15.
Készitettg:
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) megbizta Ingatlan-Erték Kft-t (1149
Budapest, Pillangé park 8/A. II. 11.) a 2119 Pécel, belteriilet 9/1 helyrajzi szamu
(természetben: Kossuth tér 5.), 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célia a jelenlegi és a 2014.- évi. felujitds eldtti milszaki dllapotnak
megfeleld forgalmi érték megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikodd hivatasos vagyonértékelsk éltal
alapitott szervezet vagyonértékelési utmutatdjanak - EVS 2012 - moddszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

Az értékbecslés kielégiti a 32/2000 (VIIL.29.) PM. rendelettel médositott a 26/2005. (VIIL.11.)
s a 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendeletben eldirt mddszertani elveket és kovetelményeket,
valamint megfelel a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eldirdsoknak.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése:

ERTEKFORMAK:

A valés piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb
valoszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd t4jékozottan,
onérdekét tekintve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték
megallapitasandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen
hossz id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték meghatérozasahoz a hirom nemzetkozileg
elfogadott és hasznalt értékelési modszer koziil a piaci Osszehasonlitassal és a hozam alapu
crtckeléssel hatdroztuk meg az ingatlan értékeit, melyek kozill szakértdi mérlegeléssel
allapitottuk meg a valds piaci értéket.

Az értékbecslésben alkalmazott modszerek:

A piaci 6sszehasonlité megkozelités mdodszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak dsszehasonlitésra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezé ingatlannal. Az Gsszehasonlitds korébe bevont ingatlan és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonbozéségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, haszndlati médja és az értéknek az ingatlantél fiiggetlen dsszetevdi. Az igy kapott
szamitésok eredményei tobbnyire kijel6lik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik.
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Az ujraelballitasi koltség (DRCV) alapi becslési moédszer specialis jellegli ingatlan
esetében alkalmazhat6 az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal, amikor ingatlanpiaci
forgalom hidnyéban az ingatlan specidlis volta miatt 6sszehasonlit adatok nem, vagy csak
korlatozottan beszerezhetok. A modszer az ingatlan értékét annak egyes osszetevdi értékének
Osszegzésevel hatdrozza meg: a telek dsszehasonlito piaci adatok elemzésével meghatarozott
ertékének és a felépitmények (fizikai, erkdlesi, piaci) avuldssal csokkentett wjraeléallitasi
ertékének Osszegével. Specialis jellegli ingatlan esetén ez a médszer megfeleld biztonsaggal
alkalmazhat6, de fokozott koriiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazési ismereteket igényel.
Nem specialis jellegli ingatlan esetén a modszert ellendrzés céljabol alkalmazzak.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével azoknak az ingatlanoknak
az értékelésére hasznalatos, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek, vagy termelhetnek.
Lényege, hogy az ingatlan vérhato tiszta bevételeibél vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
formara vonatkozé mutatdt, a netté jelenértéket (NPV Net Present Value). Az
ingatlanértékelés netté jelenértéke - kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott - az ingatlan
piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszémitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van
az ingatlan bevételtermelé képessége és értéke kozott. E megkozelités szerint a bevételt az
aldbbi két médszer valamelyikével alakitjuk 4t értékké. Ezek a kozvetlen tékésités és a hozam
tokésitése.

A jelen értékbecslésben alkalmazott kozvetlen tékésités esetében egy év véarhatd bevételét
alakitjuk at értékké ugy, hogy elosztjuk a becsiilt bevételt egy megfeleld tényezdvel. A
kivélasztott rata reprezentélja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kozotti kapcsolatot.

mitkddésbdl szarmazé netté jovedelem

= érték
tokésitési rata
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Helyszini szemle és idopontja:

A szakértéi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizo altal rendelkezéstinkre
bocsatott dokumentumokat. Adatokat gylijtottiink az ingatlan kornyezetérdl, a térség
ingatlanpiaci helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2016. aprilis 11-én,
melyen jelen volt az ingatlan tulajdonosanak képviseloje.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotdkat készitettiink az ingatlanrél.

Felhasznalt dokumentumok:

Térkép

Tulajdoni lap

Hivatalos térképmasolat

Igazolas (kereskedelmi tevékenységrol)
Bérleti szerzddés

Miiszaki leirés

Alaprajzok

Fotok

3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A nem hiteles tulajdoni lap kelte: 2016. 03. 29.

Telepiilés: Pécel

Iranyitészam: 2119

Utca, hazszam: természetben: Kossuth tér 5.
Helyrajzi szédm: 9/1

Megnevezése: Kivett OTP 1 ép +udvar

Telek teriilete: 677 m* (A tulajdoni lap alapjan.)
Tulajdonos bejegyzetten: II. 4. Pécel Varos Onkormanyzata

1/1 tulajdoni hanyad
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Terhek: III. 1. Onallé szoveges bejegyzés keletkezett telek
hatarrendezés soran.

Széljegy: A tulajdoni lap széljegy bejegyzést nem tartalmaz.

Egyéb: L. 2. Mitemlék
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3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Pécel a Budapesti Agglomeracié része, azon beliil is a févéaros kozvetlen szomszédsagaban, a
,,belsd elévarosi gyliri” keleti oldalan elhelyezkedd jelentds torténelmi multtal, tradiciokkal
rendelkez6é, az utdbbi évtizedekben pedig erdteljesen agglomeralédd és urbanizalodo
telepiilés.

Pécel a févarostol keletre, a G6dolléi dombsag nyugati peremvidéke és a Pesti siksag
taldlkozasanak hatarfeliiletén fekszik, 43,62 km2 teriiletet foglal el. Nyugati irdnyban
Budapest XVII. keriiletével, keleti iranyban Isaszeggel, délrél pedig Magléddal hatéros.
Domborzati adottsagait tekintve halom-vidéki jellegli. A telepiilés belteriiletét nyugat-keleti
iranyban a Rakos-patak medre, észak—dél iranyban a Cstnya-arok és a Lélek-patak szeli at.
Kozigazgatasi teriilete tdji-természeti értékekben gazdag. A Go6dolléi dombvidék orszégos
jelentdségli védett természeti teriilethez tartozik.

Pécel 1996-ban nyerte vissza a XIX. szazad kozepén elvesztetett varosi rangjat, és azdta is
dinamikusan fejlédik, lakoinak szama mér meghaladja a 15 ezret. Népessége folyamatosan
gyarapodik, a szazadforduld 6ta évente atlagosan mintegy 10 %-kal. Lankds domboldalain az
elmult 2-3 évben tobb lakopark is épiilt, amelyeket a févarosbol kiteleptildk népesitettek be.

A kozlekedési helyzet javuldsa a varos tovabbi ndvekedésének kulcskérdése. Budapest
kozpontjatdl messze esik a telepiilés, a févaroson keresztiil torténé megkozelitése végig siiriin
lakott teriileten és forgalmas utvonalakon lehetséges. A Budapestrdl kiinduld sugér irdnyu
autdpalyak mindegyikét6l tavol van. Az MO0 autout atadasa viszont jelentdsen javitotta a varos
megkozelithetdségét.

Megkozelithetd Budapest iranyabol a Raékoskeresztirtdl induld Péceli uton, a 31-es
bekotéuton, Isaszeg feldli miuton, az M0-as autotuton és vasiton a Budapest — Hatvan
vonalon lehetséges.

A BKYV kozvetlen jaratot lizemeltet — 169E szamu jelzéssel — Rakoskeresztir és Pécel véros
koézpontja kdzott.

(forras: http://pecel.hu, http://hu.wikipedia.org/wiki/Pécel)

A vizsgalt ingatlan Pécel kozpontjaban, a Kossuth tér és a Korhéz koz sarkan helyezkedik el.
A teriilet 8sszkozmiives, aszfaltozott utakkal hatarolt.

A f6varos fel6l kozlekedd 169E jeltt BKV busz megalldja az ingatlannal szemkozt talalhato.
Parkolasi lehet6ség utcan, kozteriileten all rendelkezésre.

Az ingatlan kérnyezetében jellemzOen intézményi €piiletek, illetve lakohazak sorakoznak. Az
utcakép rendezett.

A lakossagi alapellatast szolgalé kereskedelmi, oktatasi €s egészségligyi intézmények a
kozelben elérhetdk.
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Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult két esztendében az altalanos visszaesést és stagnalast kdvetden orszagos szinten
élénkiilt az ingatlan piac. Az élénkiilés foldrajzi helyt6l és ingatlan tipustdl fiiggben nagyon
véltozatos képet mutat. A legjelentdsebb élénkiilés a lakdingatlanok piacan tapasztalhato,
ezen beliil is f6ként a nagyvérosok lakasaira nétt meg a kereslet. A kereslet novekedés
leginkdbb a csaladtamogatasi rendszer keretében bevezetett kedvezmények hiteleknek, a
szocidlis tAmogatasoknak, illetve a befektetési célu lakdsvasarlasoknak kdszonhetd.

Az ipari és kereskedelmi ingatlanok piacan is Ujra megjelentek a befekteték, azonban
élénkiilés elsésorban fejlédd gazdasaggal rendelkezd varosokban mérhetd, a jol kiadhato,
vagy bérl6kkel feltoltott, prémium kategorias ingatlanoknal. A kereslet tovébbi névekedése a
véllalkozdi kedvezményekt6l, kedvezményes hitelekt6l, hazai és unids tamogatdsoktol is
fiigg. A befektet6i, fejlesztéi aktivitas eltéré az egyes ingatlanpiaci szegmensekben és
nehezen kiszamithato.

Budapest agglomeracids térségében a vizsgalthoz hasonlo, kereskedelmi ingatlanok irdnt még
alacsony a kereslet, a kinalat is visszafogott mértékli. Az arak a tavalyi évhez hasonléan
alakulnak, az eladdk kitartanak az &arak mellett. A gazdasdgi mutatok javuldsaval a
vallalkozasi kedv visszatérésével is lehet szamolni, de a mértéke nehezen prognosztizalhato.

3.3. Epitéshatésagi el6irasok

Pécel Varos Szabalyozasi terve alapjan a vizsgélt ingatlan Vt-SZ/1 (telepiiléskdzpont vegyes
tertilet) épitési dvezetbe sorolt.

Pécel Helyi Epitési Szabalyzata értelmében az 6vezetre vonatkozo eléirdsok:

Telepiiléskozpont vegyes teriiletek (Vt) eléirasai

60. § Az épitési vezet teriilete intézményi, kereskedelmi, szolgéltatasi, vendéglatasi, szallasjellegi,
sport és egyéb, lakoteriiletet nem zavard gazdasagi funkciok lakéfunkcioval vegyesen torténd
elhelyezésére szolgal.
61. § A telepiiléskézpont vegyes terlileten elhelyezhetd:

a) telkenként egy lakdépiilet, legfeljebb két lakéssal,

b) igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis épiilet,

c) kereskedelmi, vendéglato, szolgaltatd épiilet,

d) széllashely szolgéltato épiilet,

e) a lakéteriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavar6 hatasu kézmiiipari éptilet.
62. § Az épitési Gvezetben elhelyezheté funkcidk, az egyes épitési Ovezetek eldirdsainak
figyelembevételével:

a) lakoéfunkeiod,

b) igazgatési, egyhazi, oktatési, egészségligyi, szocidlis, irodafunkcio,

c) kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas, széllas jellegli funkcid,

d) a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavar6 hatasu kézmiiipar,

e) gazdasagi funkcid, a beépithetd szintteriilet 20 %-an.
63. § Az épitési Gvezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet helyezhetd el.
64. § Az épitési Ovezet telkein szint alatti gardzs legfeljebb 10%-os lejtési rampdval
alakithato ki.
65. § A Vt-SZ/1, a Vt-O/1 és a Vt-O/2 jelt 6vezetben, a Képviseld-testiilet dltal jovahagyott
telepitési tanulméanytervben jévahagyott médon és mértékben el lehet térni az Svezetben
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megadott beépitettségtél és épiiletmagassagtol ugy, hogy a beépitettség legfeljebb 40 %-os, az
épliletmagassag legfeljebb 7,5 méter lehet.
66. § A Vt-SZ/1 jelli épitési 6vezetben a kovetkez6 eldirasokat kell betartani:

a) a telek szabadondll6 mddon €pithetd be,

b) az épitési 6vezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete 800 m?,

c) abeépitettség legfeljebb 30 % lehet,

d) a szintteriileti mutat6 a telkeken legfeljebb 1,5 lehet,

e) atelek legaldbb 30%-at zoldfeliiletként kell kialakitani,

f) azépiiletmagassag legfeljebb 6 méter,

g) az elbkert mérete 5 méter,

h) a Rakos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélétél szamitott 10 méteren beliil

épiilet nem épithetd, a telken kotelezen zoldfeliilet alakitandd ki.

2. melléklet a 33/2014. (X.10.) 6nkormanyzati rendelethez
Orszagosan védett épitett értékek, helyi védettségre kijelslt védett épitett értékek €s régészeti
leléhelyek listdja

1. Orszégosan védett épitett értékek

Miiemlékek, miiemléki kornyezete

Helyrajzi szdm Védettség jogi Azonosito Védett rokségi érték
jellege _ neve
9/1 milemlék 7182 (7218) Pronay-haz

(forras: Pécel Helyi Epitési Szabalyzata)

Ly

(forras: Keriilet Szabalyozasi terve)
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3.4. Az ingatlan leirasa

Az értékelt ingatlan egy szabélytalan sokszog alaku saroktelek (Kossuth tér és Korhaz koz
sarka) a rajta 4116, jelenleg étterem funkcidju épiilettel.

Az épiilet az utcafront felsli telekhataron all, zartsorti beépitésbe illeszkedik. (A szomszédos
iskolaépiilet kozelmultban épitett szarnya hozzéépiilt a kiiridhoz.) Foldszintes, tompaszogli
"L’ alaprajzi, aldpincézett épiilet. Tet6szerkezete magas tetds, hagyomanyos dcsszerkezet,
cserépfedéssel. A padlastér beépitetlen. Homlokzata vakolt és szinezett. Utcai bejarata a
Kossuth tér feldl nyilik. A miiemléki épiilet az 1850-es években lakéhaznak épilt.

Az eredeti €piilet egy teherhordo traktusos, és nyitott torndccal rendelkezett. Ezt 1989-ben, a
korébbi hasznél6, az OTP bank igényeinek megfelelden beiivegezték, és bevontik a belsé
térbe, mint belsé folyosot. Kordbban bejarat csak az udvar felél nyilt, azonban az atalakitdsok
soran kibontottak a Kossuth tér fel6l egy homlokzati ablakot, és egy oszlopos, nyeregtetds
sz€lfogot épitettek a Kossuth téri homlokzat elé. Tébb helyen kibontésra keriilt a teherhordé
kozépfofal (korabbi homlokzati fal), hogy biztositott legyen a funkcionalis kapcsolat az
credeti belsé traktus, és az immér belsd folyoso kozott. Kibontottak harant irdnyd teherhordd
falakat, boltozatos nyildsokat kialakitva. Az igy kapott nagyobb méretli térben keriilt
kialakitdsra az el6z6 hasznositdsnak megfeleld (OTP bankfiok) tigyféltér.

Az OTP bank hasznilata idején felujitottak a tetdszerkezet egy részét, amely 1j héjazatot
kapott. Tovabb4 feltjitottdk a homlokzatot, részben szell6z6 homlokzati vakolattal latték el a
talajnedvesség elleni védekezésképpen. Az udvaron tégla feliiletli jarda keriilt kialakitasra.
Epiiletgépészeti és épliletvillamossagi feltjitds és kialakitds tortént: 1j vizesblokkokat
alakitottak ki, klimatizalast kapott és kiépitésre keriilt a gaziizemi, kozponti flitésrendszer.

2014.-ben az épiilet 1j, étterem funkciét kapott, és ekkor nyerte el jelenlegi alaprajzi
kialakitasat. Az étalakitas els6sorban az épiilet "L’ észak-keleti szarnyat érintette. Ebben a
szarnyban Kkerlilt kialakitdsra az arudtvételi helyiség raktarral, zoldség el6készits,
hiisel6készitd, fekete mosogatd, konyha, fehér mosogatd, személyzeti vizesblokk, 81t6zé és
vizesblokk a vendégek részére. (Itt kordbban a bank teakonyhéja, vizes helyiségei, oltozoje,
irattara és egy iroddja volt.)

A déli’L’ szarnyban sontés, fogyasztotér és borbutik keriilt kialakitésra.

A jelenlegi kialakitds sordn a ko vetkezd feltjitasi/atalakitdsi munkélatokat végezték. amelyek
az ingatlan forgalmi értékét érdemlegesen befolyasoljdk:

(Ezen feltjitdsok a korabbi fényképfelvételek tantsaga és a helyszinen kapott tajékoztatés
alapjén kertiltek rogzitésre.)

e abels6 vizesedd, salétromosodé falfeliiletek kezelése

e azudvar feloli vizszigetelés javitasa

o a pince olajjal szennyezett padozatanak cseréje

o amészkd padozath helyiségek kivételével a burkolatok cseréje

o abels elektromos, viz, csatorna és gazvezetékek cseréje

o afiitésrendszer és a hasznélati meleg-viz rendszer korszertisitése

A fenticken tali 4talakitdsok a jelenlegi ilizemeltetd icényei szerinti étterem funkcid
megvaldsitasat szolgaljak, amelyek az ingatlan értékét nem befolyasoljk.

Fentiek alapjan feltételezziik, hogy a 2014. év elétti felajitast, Atalakitast megelézen az
épiilet kozepes miiszaki allapoti volt.

10
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Jelen éllapotban és kialakitds szerint a belsé falfeliiletek festettek, a vizes helyiségek
csempézettek. A padozat a vendégtérben és a kozlekedében mészkd, az irodaban
laminéltpadl6, a borbutikban parkettra, a tobbi helyiségben pedig keramialap burkolatd. A
pince téglapadozatos. A burkolatok jo, illetve Gjszerti allapotuak.

A nyilaszar6k hoszigeteld {ivegezésti, illetve duplaszarnya faszerkezetli ablakok, és
faszerkezetii ajtok. A hasznalati meleg-viz ellatast és a flitést gazkazan biztositja. A héleaddk
a vendégtérben padlofiités, a tobbi helyiségben lapradiatorok.

Osszességében az épiilet jelenleg jo miiszaki allapotii.

Az udvar és a Kossuth tér feldli terasz térkd burkolatot kapott, beépitve ezzel a kotelezben
megtartandd 30%-os zoldfeliiletet.

Pécelen és a szomszédos agglomeracios telepiiléseken az elmult két év soran a vizsgélthoz
hasonld, kereskedelmi ingatlanok piacan szignifikdns arelmozdulds nem volt tapasztalhatd.
Ennek megfelelden a targyi ingatlan esetében a 2014. évi. felqjités elbtti és a jelenlegi piaci
érték kozotti kiillonbséget az épiilt miiszaki allapotaban bekovetkezett véltozas eredményezi.

11
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Az épiilet ismertetése (jelen dllapotban)

Az épiilet megnevezése:

OTP 1 ép + udvar

Jelenlegi funkcidja:

Etterem

ror * r

1850-es években

Az utolso felyjitas éve (ha volt ):

2014-ben a belsd vizesedd, salétromosodd falfeliiletek
kezelése, az udvar feloli vizszigetelés javitdsa, a pince
olajjal szennyezett padozatanak cseréje, a mészkd
padozati helyiségek kivételével a burkolatok cseréje, a
belsé elektromos-, viz-, csatorna- és gazvezetékek
cseréje, a fiitésrendszer és a haszndlati meleg-viz
rendszer korszer(sitése tortént.

Pince: Van
Padlés: Beépitetlen padlastér.
Szintszam a foldszint felett: 1
Foldszint 244,20 m”
Nett6 alapteriilet: Pinceszint 13,75 m*
Osszesen: 257,95 m’
Alapozas, szigetelés: Savalap, bitumenes szigetelés.
Felmeno falazat: Tégla falazat.

Fodémek: Téglaboltozatos fodémszerkezet.

Tetdszerkezet, héjalas: Hagyomanyos acsszerkezet cserépfedéssel.

Kiilsé feliiletek: Vakolt és szinezett.

Belss feliiletek: A belsé falfeliiletek festettek, illetve a vizes helyiségek

csempézettek.

Nyiléaszar6 szerkezetek:

A nyilaszarok hészigeteld tivegezést, illetve dupla
szarnyu faszerkezeti ablakok és faszerkezetii ajtok.

Padléburkolatok:

A padozat a vendégtérben és a kdzleked6ben mészkd,
az iroddban laminaltpadlo, a borbutikban parkettra, a
tobbi helyiségben pedig keramialap burkolatu.

Kozmiivesitettség

Viz,- és csatornahaldzat:

K6zmithalozatrdl ellatott

Elektromos halézat:

K6zmithalozatrol ellatott

Gazhalozat:

K6zmiithalozatrol elléatott

Fitési rendszer:

Gézkazén, padlofiités és lapradiator h-leaddkkal.

Hasznélati melegviz ellétas:

Ko6zponti gdzkazannal biztositott.

Telefon, hirk6zlés

Internet, telefon

Igényszint altaldnosan: Atlagos
Fizikai allapot: Jo
Fizikai allapot %-ban kifejezve: | 85 %
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4. ERTEKELES

A szabalyoknak val6 megfelelés:
A kotelezden kialakitandé 30%-os zoldfeliilet is térkdvel keriilt leburkolasra.

Specialis feltételezések, korlatozasok:

Minden szdmunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintettiink, de valodisagukért nem
vallalunk felelésséget.

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentéaciok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.
Az értékeld 4ltal meghatérozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizési dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyésoltdk a Megbizo személyes szempontjai,
szakérté mindettd] fliggetleniil allapitotta meg fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikéalhat6, més célra nem hasznalhato.

Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény:

Az ingatlan mtemlék.

A 2014. évi, a felyjitas elétti forgalmi érték meghatdrozasa a rendelkezésiinkre 4110, korébbi
miiszaki allapotot rogzitd fényképfelvételek, valamint a helyszinen kapott szobeli tdjékoztatas
alapjan Kkeriilt meghatdrozasra, feltételezve, hogy a kapott informdciék a valdsdgnak
megfelelnek.

Pécelen és a szomszédos agglomeracids telepiiléseken az elmult két év sordn a vizsgdlthoz
hasonld. kereskedelmi ingatlanok piacin szignifikdns drelmozdulds nem volt tapasztalhatd.
Ennek megfelel6en a targyi ingatlan esetében a 2014. évi, feltjitas el6tti és a jelenlegi piaci
érték kozotti kiilonbséget az épiilt miiszaki dllapotaban bekovetkezett véltozés eredményezi.

Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz:
A meghatérozott érték az épiiletre vonatkozik, nem tartalmazza az ingatlanon talalhaté egyéb
targyi eszk6zok, gépek, berendezések értékét.
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4.1. Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas az épiilet jelen dllapotaban

(A meghatéarozott értékek az épiilet- €s a telekértéket is tartalmazzak)

Piaci 6sszehasonlito adatok

Vizsgalt

g 1-K 2-K 3-K 4-K 5-K
ingatlan
. . 1 cnr Pécel,
Elhelyezkedés Peicel, Kassuth Pécel, Rakos u. . Peel, M?PIOd,’ o forgalmas 1t . Ecser,
u. kozpontban kozelében kozpontban
mellett
Foldszint +
Foldszint + ki:leafl(zl:[férsﬁ Foldszint + F6ldszint, Foldszintes
pinceszint iszertt ’ (caléria) szuterén + kialakitasu, Foldszintes
kialakitésu, jo élfa ol kialakitasu, tet6tér atlagos kialakitasu, jo
allapotu, o4 zl?azén; kozepes kialakitas, jo allapot, allapotq, cirkd
gazkazan cﬁi téses allapoty, cirkd allapotu, gazkazan fiitéses
. fiitéses 12z fiitéses gézkazan fiitéses iizlethelyiség,
Leiras v Srpg vendéglatdegys C 1as .5 . " gy :
vendéglatdegys éo. Dortal vendéglatohely, | fiitéses panzid, | iizlethelyiség, portallal,
ég, portal nélk?u’l pbowlinc portal nélkiil, portal nélkiil, portallal, sokféle
nélkiil, sokféle élj aval = sokféle sokféle sokféle tevékenységre
tevékenységre psoi féle, tevékenységre | tevékenységre | tevékenységre | alkalmas nem
alkalmas tevékenyséere alkalmas nem | alkalmasnem | alkalmasnem |miiemlék épiilet
milemlék éptilet alkalma}; n;m milemlék épiilet | miiemlék épiilet | milemlék éptilet
miiemlék épiilet
(Tn‘jl‘)’kmeret 677 1400 | telekrész nélkill 891 530 221
Redukalt
alapteriilet 248 653 73 430 432 71
(m?)
z;'t';a'a“ ar 145000 000 | 11500 000 80 000 000 65 000 000 15 000 000
Fajlagos
épitmény 222 052 157 534 186 047 150 463 211268
alapar (Ft/m?)
Adat forrasa, Maganhndetes Proingatlan Ariadne Ing. St Orthen
idpontja (ingatlan.com) 2016, 04 2016. 04 Centrum 2016. | Centrum 2016.
2016. 04. T o 04. 04.
Ertékmédositas
Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapteriilet 248 15% -15% 10% 10% -15%
Telekméret 677 -10% 20% 0% 0% 10%
Ml jo -5% 10% 0% 5% 0%
allapot
Fiités KGzponti 0% 0% 0% 0% 0%
gazfiités
Kialakitas vendéglatohely 0% 0% 0% 10% 10%
. . sokféle
?gasz“"s"ha“’s tevékenységre 0% 0% 0% 0% 0%
hasznélhatd
Foldpyzl Pécel 0% 0% 0% 0% 0%
elhelyezkedés
Telepiilésen P
beliili (Kosgth ) 5% 5% 5% 5% 5%
elhelyezkedés )
Portal nincs 0% 0% 0% -5% -5%
Egyéb nincs 5% 0% 0% 0% 0%
felszereltség
Védettség miiemlék -15% -15% -15% -15% -15%
e 2
Osszesen -25% -5% -10% 0% -20%
Modositott
fajlagos alapar 160 623 166 539 149 658 167 442 150 463 169 014

(Ft/m?)
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megvaldsult tranzakcid jelolése: (T) kinélati ar jelolése: (K)

Moddositott fajlagos alapar kerekitve: 161 000 F t/mz]

Az ingatlanérték megallapitasa jelen allapotaban:

Brutté Fajlag’os Besz’én}ité Kon:. Frtek
m? alapazr s mértéke alapal; Ft
Ft/m Y% Ft/m
Foldszint 244,20 161 000 100% 161 000 39316 200
Pinceszint 13,75 161 000 30% 48 300 664 125
Osszesen 257,95 39 980 325
40 000 000 Ft

Ingatlanérték mindosszesen kerekitve

A piaci dsszehasonlito alapu modszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth
tér 5. szam alatti, 9/1 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt netto értéke,

kerekitve az épiilet jelen dllapotdiban:

40 000 000 Ft,

azaz Negyvenmillio forint.
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4.2. Koltség alapu értékmeghatarozas az épiilet jelen dllapotiban

A telekérték meghatdrozdsa

| A telek teriilete (mz) ’

677 m>

Ovezeti besorolas: Vt-SZ/1

A kornyezet fajlagos telekdrai

Vizsgalt ingatlan 1-K 2-K 3-K
Elhelyezkedés Pével, Kassuth g, Pécel, Apaca Pécel, Levendula |Pécel, Jozsef Attila
domb u. u.
Telepiiléskozpont | Lakd 6vezetbe Laké ovezetbe Lako 6vezetbe
vegyes 6vezetbe | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek,
sorolt telek, viz, viz, elektromos viz, elektromos viz, elektromos
a elektromos aram, aram, gaz, aram, csatorna a aram, gaz,
Leiras . st
gaz, csatorna a csatorna a telken | telken beliil, gaz csatorna az
telken beliil, beliil, aszfaltozott az utcaban, utcaban,
aszfaltozott Gtrdl utrol aszfaltozott trél | aszfaltozott Gitrél
megkozelithetd megkdozelithetd megkozelithetd megkozelithetd
Adat fordiss Magénhirdetés Maganhirdetés Magénhirdetés
16 . ’ (utcakereso.hu) (utcakereso.hu) (utcakereso.hu)
1dopontja 2016. 04. 2016. 04. 2016. 04.
Teriilet (m?) 677 800 704 885
Kinalati ar (Ft) 11 400 000 11 500 000 11 000 000
Fajlagos alapar 14 250 16 335 12 429
Moédosito tényezik
Kinalati ar -10% -10% -10%
Telek teriilet 677 0% 0% 0%
viz, elektromos
Kozmiivesitettség HIDT, B 0% 5% 20%
csatorna a telken
beliil
Aelepiliosen hellll| g Eossuthu 10% 10% 10%
elhelyezkedés
Ovezeti
besorolas, Vt-Sz/1 10% 10% 10%
hasznosithatésag
Beépithetiség 30% 0% 0% 0%
Osszes médositas 10% 15% 30%
Muadgsitott alapar 16 873 15 675 18 786 16 158
(Ft/m")
megyvalésult tranzakcid jelolése: (T) kinélati ar jelolése: (K)
Modositott fajlagos alapar kerekitve: 16 900 Ft/m*
A telekérték megdllapitds
Telek 677 m* 16 900 Ft/m” 11 441 300 Ft

Osszesen (kerekitve):

11 400 000 Ft




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

Az épiiletérték megallapitisa

Alapteriilet| Brutt6 potlasi kltség Avulés Nelt{tbflllt);g;am
Fizikai | Erkélesi | Piaci
(m*) (Ft/m” ) (Ft) (%) | (%) | (%) (Ft)

Foldszint 91,22 220 000 | 53 724000 | 15% 25% 15% | 29111 693
Pinceszint 92,18 70 000 962 500 15% 25% 15% 521 555
Epiilet 3sszesen: 275,58 54 686 500 29 633 247
Egyedileg
értékelendd elem:
Epitmények 6sszesen 29 633 247
Telek érték 11400 000
Ingatlan mindosszesen:(kerekitve) 41 000 000

Megjegyzés: A koltségeket az aktudlisan érvényben 1évo Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (ETK) adatai
alapjan becsiiltiik.

A netto potlasi koltség alapii modszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth
tér 5. szam alatti, 9/1 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netté potldsi
koltsége kerekitve az épiilet jelen dllapotdban: '

41 000 000 Ft,

azaz Negyvenegymillio forint.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.  hrsz.: 9/1

4.3. Hozam alapu érték-meghatdroz4s az épiilet jelen dllapotiban

Fajlagos mennyiség (")sszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato teriilet Funkcié/1.  {izlethelyiség 248

(redukalt ter.)
A bérletileg hasznosithatd teriilet Funkcié/2
Bérleti dij Funkcid/1. 1200 Ft/ m*/hé6 297 990 Ft
Bérleti dij Funkci6/2.
Kihasznaltsag/mnemfizetés 90%
kockézata Funkcid/1.
Kihasznaltsag/nemfizetés
kockazata Funkcid/2.
Figyelembe vehet6 bevétel 3218292 Ft
(éves)
Koltségek
Uzemeltetési koltségek Bérlére atharitva 0 Ft
Felujitasi koltségalap Bruttépdtlasi koltség 0,5%-a 273 433 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3%-a 96 549 Ft
Epitményado6 900 Ft/m2 (nett6 teriilet 258 m2) 232 155 Ft
Egyéb koltségek -
Osszes éves koltség 602 136 Ft
Eves iizemi eredmény Ft/év 2616 156 Ft
Tokésitési rata 7,5%
Tokésitett érték 34 882 077 Ft
Befektetési kiadasok ( hasznositdshoz sziikséges raforditdsok -
Osszesen )
Az ingatlan hozadéki értéke 34900 000 Ft
kerekitve
Megjegyzés:

A hozam alapi értékmeghatdrozds sorén, az ingatlan bérleti titon torténd hasznositasat
feltételezziik.

Tulajdonos az ingatlant jelenleg is bérbeaddssal hasznositja. A bérleti szerzddést hatérozott
idétartamra, 2014. 05. 01.-t61 2019. 05. 01.-ig kototték. A jelenlegi bérleti dij brutté 280 000
Ft/ho.

Azonban az alabbi 6sszehasonlité adatok alapjan, tekintettel az ingatlan elhelyezkedésre és
kialakitésra az elérhetd bérleti dijat 1200 Ft/m*/h6, azaz 298 000 Ft + AFA Ft/h6 arban tartjuk
redlisnak. Mivel véleményiink szerint a piaci realitast az 6sszehasonlitd elemzéssel szamitott
bérleti dij tikrozi, igy szdmitasaink sordn az 1200 Ft/m*/hé + AFA dijjal kalkulalunk.

Szamitasainkban a hasonl¢ ingatlanra jellemzé iiresedési ratat figyelembe véve a 90%-os
kihasznaltsagot vettiink figyelembe.

rrrrrr

A tOkésitési ratdt a csokkend alapkamatokra vald tekintettel, figyelembe véve az ingatlan
adottsagait 7,5%-ban allapitjuk meg.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.  hrsz.: 9/1
Bérleti 6sszehasonlité adatok:
Vizsgilt 1-K 2K 3.K
ingatlan
Elhelyezkedés Pécel, Kossuth u. | Pécel, Kovécs u. S}yomro, Vecel; k.(.) ZpoTithez
kozpontban kozel
Foldszint +
pinceszint Foldszinti, jo I. emeleti, Gjszert Foldszinti, jo
kialakitasu, jo allapotd, cirkd allapotu, cirkd allapotu,
Leiras allapot, gazkazéan flitéses flitéses konvektor flitéses
flitéses iroda/iizlethelyiség | iroda/iizlethelyiség | iroda/iizlethelyiség
vendéglatdegység, , portal nélkiil , portal nélkiil , portal nélkiil
portal nélkiil
Redukalt
alapteriilet (m?) 248 151 90 125
Kinalati ar (Ft) 190 000 140 000 150 000
Fajlagos alapar
(Ft/m’) 1258 1556 1200
. Maganhirdetés
Adat forrasa, S.K. Duo Kft. Ing. o T e o
idfpomiia 2016. 04 Brill Ing. 2016. 04. OOfOOanT) 2016.
Moédosito
tényezok
Kinalati ar . -5% -5% -5%
Alapteriilet 248 -5% -10% -5%
Miiszaki allapot jo 0% -5% 0%
Fiités gazkazéan 0% 0% 5%
vendéglatohely,
Klalaklt,as, - ’sokfele, 0% 0% 0%
hasznosithatosag tevékenységre
hasznalhatd
Foldrajzi : 5 5 0
elhelyezkedés Pécel 0% 2% 0%
Telepulesen'belull kozpont (Kossuth 594 0% 59,
elhelyezkedés u.)
Portal nincs 0% 0% 0%
Osszes médositas -5% -15% 0%
Modositatt alapix 1239 1195 1322 1200
Ft/m
Médositott fajlagos alapar kerekitve (Ft/m®) 1200

megvalésult tranzakei6 jelolése: (T) kindlati ar jelolése: (K)

A hozam alapi mddszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. szim
alatti, 9/1 helyrajzi szamaui, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt netto értéke, kerekitve az
épiilet jelen dllapotaban:

34 900 000 Ft,

azaz Harmincnégymillio-kilencszdzezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

4.4. A forgalmi érték meghatdrozasa (érték egyeztetés) az épiilet jelen dllapotidban

Kiegyenlitett piaci viszonyok kozo6tt az atlagos adottsagokkal rendelkezé ingatlanok kiilonféle
értékbecslési modszerekkel Dbecsiilt értékei kozel azonos eredményt adnak. Az
tizlethelyiségek, vendéglatd helyiségek esetében a bérbeadas jellemzé hasznositasi forma, a
bérleti dijak alakulésa hatassal van az értékesitési arakra.

A végso érték meghatarozasdhoz a piaci és a hozam alapu értékeket vessziik alapul. A két
modszerrel szamitott érték hasonld értéktartomanyba esik, azonos mértékben, fele-fele
aranyban kertiltek beszamitasra a végso forgalmi érték meghatarozasakor.

(A koltség alapti megkozelitést ellenérzé modszernek tekintjiik.)

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 megkozelités szerint 40 000 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 50%
Az ingatlan értéke koltség alapti mddszer szerint 41 000 000 Ft
A koltség alapi megkozelités stilyozasa 0%
Az ingatlan értéke a hozamalapii megkdozelités szerint 34 900 000 Ft
A hozam alapt megkozelités stlyozasa 50%
Az ingatlan egyeztetett értéke 37450 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 37500 000 Ft

Mindezek eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. szam alatti, 9/1
helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hdanyadii ingatlan becsiilt netto forgalmi értéke, kerekitve az
épiilet jelen allapotaban:

37500 000 Ft,

azaz Harminchétmillio-otszazezer forint.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.

hrsz.: 9/1

4.5. Piaci 0sszehasonlité alapi értékmeghatarozas a 2014. évi, az épiilet felujitisa eldtti
allapotaban

(A meghatarozott értékek az épiilet és a telekértéket is tartalmazzak)

Piaci 8sszehasonlité adatok

Vizsgalt

. 1-K 2-K 3-K 4-K 5-K
ingatlan
Pécel, Kossuth . Pécel, Magléd, fout Pecel, Ecser,
Elhelyezkedés ’ Pécel, Rakos u. i ; I forgalmas 1t i ;
u. kozpontban kozelében kozpontban
mellett
Foldszint +
Fq]dszm_t ‘teto”ce’r . Fo6ldszint + Foldszint, Foldszintes
pinceszint kialakitasu, ;e , i 1 qeo
T e (galéria) szuterén + kialakitasu, Foldszintes
kialakitasu, ujszerd DA o . o to e s
= : . kialakitésu, tetdtér atlagos kialakitasu, jo
kozepes allapotu, . A . , . -
p ! 5 ; kozepes kialakitasu, jo allapotu, allapotq, cirkd
allapotu, géazkazéan ; R : / . y .y
; : _p allapotd, cirkd allapott, gézkazén fiitéses
gazkazan fiitéses .y ; 2 "y . -
- _ v gz fiitéses géazkazan fiitéses tizlethelyiség,
Leiras fiitéses vendéglatéegys C 1aes i . - . .
£ T ; . vendéglatohely, | filitéses panzid, | Uzlethelyiség, portallal,
vendéglatoegys ég, portal A 1.2 11 s . <
; ; -y . portal nélkiil, portél nélkiil, portallal, sokféle
ég, portal nélkiil, bowling . . ; p .
e1os , gl sokféle sokféle sokféle tevékenységre
nélkiil, sokféle pélyaval, . - \ ; ¢ .
. ‘ : tevékenységre | tevékenységre | tevékenységre | alkalmas nem
tevékenységre sokféle e e s
. : alkalmas nem | alkalmasnem | alkalmasnem |miiemlék épiilet
alkalmas tevékenységre

milemlék épiilet

alkalmas nem
milemlék épiilet

miiemlék épiilet

miiemlék épiilet

miiemlék éptilet

Telekméret (m?) 677 1400 telekrész nélkiil 891 530 221

Redukalt

alapteriilet 248 653 73 430 432 71

(m’)

Kinalati 4r (Ft) 145 000 000 11 500 000 80 000 000 65 000 000 15 000 000

Fajlagos

épitmény 222 052 157 534 186 047 150 463 211268

alapar (Ft/m?)

Adat forrasa, ?f:f;?:fgg:ﬁ; Proingatlan Ariadne Ing. | Otthon Centrum | Otthon Centrum

id6épontja 5016 '04 2016. 04. 2016. 04. 2016. 04. 2016. 04.

Ertékmodositas

Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%

Alapteriilet 248 15% -15% 10% 10% -15%

Telekméret 677 -10% 20% 0% 0% 10%

gl‘]:;z:tk‘ kozepes -15% 0% -10% 5% -10%

Fiités KEzpeIl 0% 0% 0% 0% 0%
gazfiités

Kialakitas vendéglatohely 0% 0% 0% 10% 10%

- ithats sokféle

S;SZ“OS‘ A0 | tevékenységre 0% 0% 0% 0% 0%

g hasznélhato

Foldrajzi . o o o 8 0

ellselestoniés Pécel 0% 0% 0% 0% 0%

Telepiilésen T p—

beliili (Kossﬂ ) 5% 5% 5% 5% 5%

elhelyezkedés )

Portal nincs 0% 0% 0% -5% -5%

Egyéb nines -5% 0% 0% 0% 0%

felszereltség

Védettség miiemlék -15% -15% -15% -15% -15%

Osszesen -35% -15% -20% -10% -30%

Moédositott

fajlagos alapar 142 076 144 334 133904 148 837 135417 147 887

(Ft/m?)

Megvaldsult tranzakci6 jelolése: (T) kinalati ar jelolése: (K)
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

Mivel a vizsgdlt ingatlan az dsszehasonlitdsban szerepelbkkel ellentétben mitemlék, az
dsszesitelt korrekcidk mértéke, a megfelels Osszehasonlitds érdekében egyes esetben
meghaladja a szakma dltal a gyakorlatban dltaldban alkalmazott -30%-o0s mértéket.

Modositott fajlagos alapar kerekitve: 142 000 Ft/m*

Az ingatlanérték megallapitasa jelen allapotiaban:

Brutts Fajlagos Besz’én}ité Korl:. Frtek
m? alapazr s mértéke alapaxz' Fi
Ft/m Y% Ft/m
Foldszint 244,20 142 000 100% 142 000 34 676 400
Pinceszint 13,75 142 000 30% 42 600 585 750
Osszesen 257,95 35262 150
Ingatlanérték mindosszesen kerekitve 35300 000 Ft

A piaci dsszehasonlito alapii modszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth
tér 5. szam alatti, 9/1 helyrajzi szamui, 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté értéke,
kerekitve_ a 2014. évi, az épiilet felitjitasa elotti dllapotdban:

35 300 000 Ft,

azaz Harmincotmillio-hdaromszdzezer forint.

o
[\




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.

hrsz.: 9/1

4.6. Koltség alapu értékmeghatirozas a 2014. évi, az épiilet feltjitdsa elotti allapotaban

A telekérték meghatdrozdsa

\ A telek teriilete (mz) ‘

677 m>

Ovezeti besorolas: Vt-SZ/1

A kornyezet fajlagos telekdrai

Vizsgalt ingatlan 1-K 2-K 3-K
Elhelyezkedés Pécel, Kossuth u. Pécel, Apaca Pécel, Levendula | Pécel, Jozsef Attila
domb u. u.
Teleptiléskozpont | Laké Gvezetbe Laké ovezetbe Lako 6vezetbe
vegyes 6vezetbe | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek,
sorolt telek, viz, viz, elektromos viz, elektromos viz, elektromos
., elektromos aram, aram, gaz, aram, csatorna a dram, gaz,
Leiras . o
gaz, csatorna a csatorna a telken telken beliil, gaz csatorna az
telken belliil, beliil, aszfaltozott az utcaban, utcaban,
aszfaltozott Utrol utrol aszfaltozott trol | aszfaltozott uitrél
megkozelithetd megkozelithetd megkozelithetd megkozelithetd
Adat forrdsa Magéanhirdetés Magénhirdetés Magénhirdetés
dé . ’ (utcakereso.hu) (utcakereso.hu) (utcakereso.hu)
Idoponiya 2016. 04. 2016. 04. 2016. 04.
Teriilet (m?) 677 800 704 885
Kinalati ar (Ft) 11400 000 11 500 000 11 000 000
Fajlagos alapar 14 250 16 335 12 429
Moédosito tényezok
Kinalati ar -10% -10% -10%
Telek teriilet 677 0% 0% 0%
viz, elektromos
Kozmiivesitettség Aram, ez, 0% 5% 20%
csatorna a telken
beliil
Telepiilésen beliili | py.o) 1 ocsuth u. 10% 10% 10%
elhelyezkedés
Ovezeti
besorolas, Vt-Sz/1 10% 10% 10%
hasznosithatésag
Beépithetoség 30% 0% 0% 0%
Osszes médositas 10% 15% 30%
Médositott alapar 16 873 15 675 18 786 16 158
(Ft/m?)
megvaldsult tranzakei6 jelolése: (T) kinalati ar jelolése: (K)
Médositott fajlagos alapar kerekitve: 16 900 Ft/m”
A telekérték megdllapitds
Telek 677 m* 16 900 Ft/m” 11 441 300 Ft

Osszesen (kerekitve):

11 400 000 Ft




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 3.

hrsz.: 9/1

Az épiiletérték megallapitasa

Alapteriilet| Brutt6 potlasi koltség Avulas Nel?é;)llt):g;%l
Fizikai | Erkolesi | Piaci
(m*) (Ftm®) (Ft) (%) | (%) | (%) (Ft)

Foldszint 91,22 220000 | 53 724 000 | 25% 25% 15% | 25686 788
Pinceszint 92,18 70 000 962 500 25% 25% 15% 460 195
Epi‘llet Osszesen: 275,58 54 686 500 26 146 983
Egyedileg
értékelend6 elem:
Epitmények dsszesen 26 146 983
Telek érték 11 400 000
Ingatlan mindésszesen:(kerekitve) 37 500 000

Megjegyzés: A koltségeket az aktualisan érvényben lévd Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (ETK) adatai

alapjan becsiiltiik.

A netté potlisi kéltség alapi mddszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth
tér 5. szam alatti, 9/1 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan becsiilt netto potldsi
koltsége kerekitve a 2014. évi, az épiilet felujitdsa el6tti dllapotdaban:

37500 000 Ft,

azaz Harminchétmillio-otszazezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.

hrsz.: 9/1

4.7. Hozam alapu érték-meghatarozas a 2014. évi, az épiilet felijitasa el6tti Allapotaban

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithatd teriilet Funkcid/1.  iizlethelyiség 248

(redukalt ter.)
A bérletileg hasznosithat¢ teriilet Funkcid/2
Bérleti dij Funkci6/1. 1100 Ft/m®/ho 273 158 Ft
Bérleti dij Funkcid/2.
Kihasznaltsag/memfizetés 90%
kockédzata Funkcid/l.
Kihasznaltsag/nemfizetés
kockdzata Funkcid/2.
Figyelembe vehetd bevétel 2950101 Ft
(éves)
Koltségek
Uzemeltetési koltségek Bérlore atharitva 0 Ft
Felujitasi koltségalap Bruttépotlasi koltség 0,5%-a 273 433 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3%-a 88 503 Ft
Epitményado6 900 Ft/m2 (netto tertilet 258 m2) 232 155 Ft
Egyéb koltségek -
Osszes éves koltség 594 091 Ft
Eves tizemi eredmény Ft/év 2356 010 Ft
Tokésitési rata 7,5%
Toékésitett érték 31413473 Ft
Befektetési kiadasok (hasznositashoz sziikséges raforditasok -
Osszesen)

Az ingatlan hozadéki értéke
kerekitve

31400 000 Ft

Megjegyzés:

A hozam alapt értékmeghatarozas soran, az ingatlan bérleti ton t6rténd hasznositasat

feltételezziik.

Az alabbi 6sszehasonlité adatok alapjan, tekintettel az ingatlan elhelyezkedésre €s kialakitasra
az elérheté bérleti dijat 1100 Ft/m*/hé arban tartjuk realisnak. (A feldjitas elétti, 2014. évi

allapotnak megfelelen.)

Szamitasainkban a hasonlé ingatlanra jellemz6 {iresedési ratat figyelembe véve a 90%-os
kihasznaltsédgot vettiink figyelembe.

::::::

adottsagait 7,5%-ban allapitjuk meg.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1
Bérleti 6sszehasonlité adatok:
sodlt
Vizsgal 1-K 2K 3-K
ingatlan
Elhelyezkedés Pécel, Kossuth u. | Pécel, Kovacs u. ?yomro, Pécel, k.c.) zponthoz
k6zpontban kozel
Foldszint +
pinceszint Foldszinti, jo 1. emeleti, Gjszert Foldszinti, jo
kialakitasu, allapotu, cirkoé allapoti, cirko allapotu,
Leiras kozepes allapotd, flitéses flitéses konvektor fiitéses
gazkazan fiitéses | iroda/iizlethelyiség | iroda/iizlethelyiség | iroda/iizlethelyiség
vendéglatdegység, , portal nélkiil , portal nélkiil , portal nélkiil
portal nélkiil
Redukalt
alapteriilet (m?) 248 151 90 125
Kinalati ar (Ft) 190 000 140 000 150 000
Fajlagos alapar
(Ft/m’) 1258 1556 1200
, Magénhirdetés
Adat forrasa, S.K. Duo Kft. Ing. — g
idfponije 2016. 04. Brill Ing. 2016. 04. (]OfOban}f) 2016.
Moédositd
tényezok
Kinalati ar -5% -5% -5%
Alapteriilet 244 -5% -10% -5%
Miiszaki allapot kozepes -10% -15% -10%
Fiités gazkazan 0% 0% 5%
vendéglatohely,
Klalaklt’as, o ,sokfele, 0% 0% 0%
hasznosithatésag tevékenységre
hasznalhatd
Foldrajzi ; 5 . "
elhelyezkedés Pécel 0% 2% 0%
Telepiilésen beliili kdzpont 0 i "
elhelyezkedés (Kossuth u.) S 0% e
Portal nincs 0% 0% 0%
Osszes médositss -15% -25% -10%
Modasitost alapsr 1105 1070 1167 1080
Ft/m
Mbédositott fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?) 1100

megvalosult tranzakei6 jelolése: (T) kindlati ar jelolése: (K)

A hozam alapt médszer eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. szim
alatti, 9/1 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt netté értéke, kerekitve_a
2014. évi, az épiilet felujitasa elotti allapotaban:

31400000 Ft,

azaz Harmincegymillio-négyszdazezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

4.8. A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés) a 2014. évi, az épiilet felujitisa
elétti allapotaban

Kiegyenlitett piaci viszonyok kozott az atlagos adottsagokkal rendelkezd ingatlanok kiilonféle
értékbecslési modszerekkel Dbecsiilt értékei kozel azonos eredményt adnak. Az
tizlethelyiségek, vendéglatd helyiségek esetében a bérbeadas jellemzd hasznositdsi forma, a
bérleti dijak alakulasa hatéssal van az értékesitési arakra.

A végs6 érték meghatérozasahoz a piaci és a hozam alapu értékeket vessziik alapul. A két
modszerrel szamitott érték hasonld értéktartoményba esik, azonos mértékben, fele-fele
aranyban kertiltek beszdmitasra a végs6 forgalmi érték meghatarozasakor.

(A koltség alapu megkozelitést ellenérz6 mddszernek tekintjiik.)

Pécelen és a szomszédos agglomericids telepiiléseken az elmult két év sordn a vizsgélthoz
hasonld, kereskedelmi ingatlanok piacdn szignifikdns drelmozdulds nem volt tapasztalhatd.
Ennek megfelelden a térgyi ingatlan esetében a 2014. évi, feltjitas el6tti és a jelenlegi piaci
érték kozotti kiilonbséget az épiilt miiszaki 4llapotdban bekovetkezett véaltozas eredményezi.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 35300 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 50%
Az ingatlan értéke koltség alapt modszer szerint 37 500 000 Ft
A koltség alapti megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint 31400 000 Ft
A hozam alapti megkézelités stilyozasa 50%
Az ingatlan egyeztetett értéke 33350 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 33400 000 Ft

Mindezek eredményeként a 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. szam alatti, 9/1
helyrajzi szamit, 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan becsiilt netté forgalmi értéke, kerekitve a
2014. évi, az épiilet felujitasa elotti allapotiban:

33400 000 Ft,

azaz Harmincharommillio-négyszdzezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.  hrsz.: 9/1

5. OSSZEFOGLALAS

A 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. szdm alatti, 9/1 helyrajzi szamii, 1/1 tulajdoni

hdnyadi ingatlan 2016. 04. 11. forduldnapra érvényes tehermentes végsé forgalmi
értéke:

az épiilet jelen allapotaban:

37 500 000 Ft,

azaz Harminchétmillio-otszdazezer forint.

a 2014. évi, az épiilet felijitasa el6tti Allapotaban:

33400 000 Ft,

azaz Harminchdarommillio-négyszdzezer forint.

Az értékbecslésben szerepld arak és bérleti dijak, valamint a megillapitott értékek
nett6 értékek, altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak.

Budapest, 2016. 04. 15.

FustésBahat

ingatlanvagyon-étékel6

INGATLAN-ERTEK KFT.
1149 Budapest
Pillangé park 8/A 1I/11.
Adbszém: 14028401-2-42
MKRB 10300002-10381715-49020014

28



Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

6. MELLEKLETEK

TERKEP

TULAJDONI LAP

HIVATALOS TERKEPMASOLAT
IGAZOLAS

HELYISEGLISTA

ALAPRAJZ

FOTOK (kiilsé, valamint az ligyfél hozzajarulasaval bels6)
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.

hrsz.: 9/1

TERKEP

2119 Pécel, Kossuth tér 5.
hrsz.: 9/1

Mogyordd==- Godolio
: cadsiici Vacszenllgszlio
18] IeeEpes Dombuidel valke
: Taivedelmi
: 3 kgrzet
= Csomar | o
Fas Kistarcsa
% - £ % N Lrzny
e Th N
{
L Pecel s,
- ) Kk
) hl
5 T N —_
k i . £
¥ ) 7
.. { ‘
— - "\—..\ 7 oss
: Ry tlysa
4 ¢ ~ Silysap T
Ecser = Paglod &
e o
il
seniiver tlenda
if MERLLE .. ~ .
Gyomro
A Uri
Vecsés i
U . Péteri
Gyal
5 w2 Gomha
(forras: maps.google.hu)
-~ nay A7
» e patoss Kor
& .
2 wAdjus (S
=
"'ca”iol\;’rffll; E Isaszegi it isaszegi ut
nanyso
".?é' pé.mg . % & Terony Fagyizo
3 s @
o ., Peceli Xenyerayar %
Pesti 1t " Sutoipan Es.. 5
’OL‘ £ .Sl‘)(-' m(; NS
MOL & 07@,-@ . :J ) &y‘
“, g % b
& = % ‘g/
(&) & %, © %
&/ % <« T =
V] <. D
: Kassuth tér 5 % = <
e q’"oé
o BM Kataszirdfavédelmi Z %,
- Okratasi Kozpont 2
E =
L, . . ae 2000 %02 S
[ 1 A1t 1 3 L7
'@0”\ Vlzsgalt lngaﬂan fay-kastély Pecel & o’f’(,- . l
o 02 &
& - s 3
% 3
2
4
% Ao,
S L0 i
T
<,
A %,
PR %
(forras: maps.google.hu)



Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

- Héts6 horr'ﬂokzét



Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5.

hrsz.: 9/1
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

2 CARE il e i
Nyilaszard Villanydra, kismegszakitok




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel, természetben: Kossuth tér 5. hrsz.: 9/1

Szomszédos 6voda éptilet Utcakép
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ISASZEGI POLGARMESTERI HIVATAL

B Telefon: (28) 583-105
Fax: (28) 583-118

U Mot 4

[=T2117 Isaszeg, Rakéczi u. 45.
aﬁ%E—maz‘l:hivatal@isaszeg.hu

%

Ugyirat szdma: 39-4/2015/06 X

Ugyi 5u\ i Targy: Quelle-Viz Kft.
Ugyintézd: Voros Ferenc

bejelentése kereskedelmi
tevékenység modositasarol

IGAZOLAS
A kereskedelemr] sz616 2005. évi CLXIV. torvény, tovébba a kereskedelmi tevékenységek
végzésének feltételeirdl sz616 210/2009. (IX. 29.) Korményrendelet 6. § (2) bekezdésében
foglaltak alapjan
. igazolom,

hogy Quelle-Viz' Kft. (cégjegyzékszama:01-09-678225, székhelye:1142 Budapest, Horvéth
Boldizsar u. 15. 1. em. 5.) kereskedd bejelentette, hogy a 2119 Pécel, Kossuth tér 5. szam
alatti 9/1 hrsz-1 ,,A Kuria Etterem és Kavéhaz” elnevezésii tizlethelyiségben

e Meleg-, hideg ételt 1.1
o Kavéitalt alkoholmentes- és szeszes italt . 1.2
e Csomagolt kévé, dobozos, illetve palackozott alkoholmentes- és szeszes italt 1.3
o Cukraszati készitményt, édesipari terméket 14
o Edességarut 1.9
o Egyéb élelmiszert 1.11

Jovedeki termékekbél: , sort, bort, pezsgét, kaztes alkoholterméket
ertékesit, bejelentéskoteles kiskereskedelmi tevékenységet és vendéglatast, valamint szeszes-
ital kimérést folytat. Az iizletben zenét szolgéltatnak.
Az lizlet nyitva tartasi idejét a kovetkezéképpen modositottak:
Heétfo: 11.00-18.00 6raig, Kedd-Szombat: 11.00-22.00 éréig, Vasarnap: 11:30-21.00 6raig.
Megallapitom, hogy a bejelentés megfelel a kereskedelmi tevékenységek végzésének
feltételeirdl sz616 210/2009. (IX. 29.) Korm. rendeletben foglaltaknak.
Ennek megfeleléen figyelemmel a kereskedelemrél sz616 2005. évi CLXIV. térvény
rendelkezéseire a 2019. aprilis 30-ig érvényes igazolast kiadom. A valtozést a kereskedelmi
tevékenységet folytaté kereskeddkrél vezetett nyilvantartds 206. sorszaman -

bejegyzem,
valamint Isaszeg Véros Jegyzéjének 2015. januar 22-én kiadott 39-2/2015/06 szimi
igazolasat bevonom. ,
Egyidejileg a bejelentés mésolatit mellékelten megkiildom az irattéri példany
cimjegyzékében felsorolt illetékes hatdsdgoknak. A
Felhivom a kereskedé figyelmét, hogy a bejelentés adataiban bekovetkezett valtozast és a
bejelentés koteles kereskedelmi tevékenység megsziintetését haladéktalanul, a nyitva tartasi

idé megvaltoztatasat nyolc nappal megel6zden koteles bejelenteni a jegyzonek.
/RO g
ay X

Isaszeg, 2015. augusztus 31.
To6thné Pervai Katalin

jegyzémegbjzdsdbol
(b,
ak L -
kozigazgatasi osztalyvezetd
Az igazolast kapidk a7 irattari néldanv cimiegvzékéhen felsaraltak

TR e G 2T p;ms-"szsé

)




Helyiséglista

Ingatlan cime:

2119 Pécel, Kossuth tér 5.

Hrsz:

9/1

Ingatlan megnevezése:

Kivett OTP 1 ép + udvar

megnevezés alapteriilet | megnevezés alapteriilet | megnevezés | alapteriilet
m2 m2 m2
Foldszint Tetotér Pinceszint
(1,9 m f6l6tti magassag)

el6tér 3,66 pince 13,75
étterem 68,35

kavézo 20,95

sOntés 12,81

iroda 17,49

pincelejard 4,78

kozlekedd 14,24

flitéhelyiség 2,88

fii mosdo 1,38

fi we 3,12

ndi mosdo 2,64

ndi wc 1,42

6lt6z6 6,18

személyzeti wc 1,49

személyzeti mos 1,49

személyzeti mos 1,49

szemelyzeti zuhg 2,24

fehér mosogato 6,23

belépd 1,58

konyhalizem 29,79

fekete mosogato 4,58

huselokészitoé 4,56

zoldsegelbkészit 4,40

raktar 3,65

aruatvétel 3,28

kozlekedd 19,52

Osszesen 244,20 . 13,75
OSSZESEN: 257,95
Osszesen: = Osszesen: - Osszesen: =
| KISZ OLGALO TERULETEK OSSZESEN:

OSSZES ALAPTERULET: 257,95
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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= —
% Pest Megyed Kormanyhivatal %
=  Godslls Ady Endre séény 60. Pf. 390. Oldal: 1/1 o
'é"‘ Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat '3
-
0 Megrendelés szdm: 30005/6007/2021 %
5 2021.01.18 ©
= PRCEL Szektor : 53 =
g Belterilet 9/1 helyrajzi szam / g
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: "
alrészlet adatok teriidlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill & ter. kat.joév
. o ha m2  k.fill
. Kivett OTP 1 ép + udvar 0 677 000 e
2. bejegyzd hatarozat: 70822/2008.11.27
Miemlék .
ILRESZ - ‘
4. tulajdoni hanyad: 1/1 / -

bejegyzé hatirozat, érkezési idd: 44012/2002.05.07

% eredeti hatirozat: 36799/2002.03.06 a,
— jogcim: tulajdonba adas ©
. . 2 . . —
E jogallas: tulajdonos .
_g név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA ; %’
=0 cim: 2119 PECEL Kozzuth tér 1 3 =
.é, térzeszam: 15730538 / ®
o m.RESZ 3—'
L 1. bejegyzs hatirozat, érkezési idé: 44012/2002.05.07 a
Q —
= 5 Q
.E! énallé széveges bejegyzés keletkezett telekhatarrendezéz soranm. -:é
E ‘*J‘ g . ¥

Q

Z §

Ez a tulajdoni lap kézigazgag\;' "'ha_tés:"lgi eljaris céljabél kerilt kiadisra. Masra nem
hazznalhaté. : |
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