PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandoé.

A hatérozati javaslat elfogadasahoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

El6terjesztés
A Képviseld testiilet 2021. jalius 21-i rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban 1évé lakas elidegenitésével kapcsolatos dontés
meghozatalira

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkormanyzata kizardlagos tulajdonat képezi a természetben 2119 Pécel, Kossuth Lajos utca 16-1. A
épiilet I. emelet 2. ajté szam alatti, 2309/A/4 helyrajzi szam(, jelenleg iiresen 4ll6, két egész és egy fél szobas, 64 m2
alapteriileti, komfortos lakas (a tovabbiakban: lakas).

A lakés tulajdoni lapja jelen eléterjesztés 1. mellékletét képezi.

A lakas korabban bérbe volt adva, a bérlé kiksltszott, igy most jelenleg iiresen 4ll. Javaslom annak értékesitését.
Az dnkormanyzati tulajdoni lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo szabalyokrol
sz6l6 11/2007. (V1. 8.) szdm1 rendelet (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 47. §-a alapjan az iires énkorményzati
bérlakas nyilvanos arverésen értékesithetd, annak a személynek, aki a forgalmi értékhez képest a legmagasabb
Osszegli vételarat ajanlja meg. A nyilvanos arverés részletes szabalyait, eljarasrendjét az Onkorményzat tulajdonaban
allo vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozd szabéalyokrdl szold 10/2013. (IV.30.) énkorményzati
rendelet rogziti.

A Lakdsrendelet 48. § (1) bekezdése szerint az 6nkorményzati lakds vételarat minden esetben az ingatlan
értekbecslése alapjan kell megallapitani.

A Pécel Véaros Onkormanyzat vagyondrdl, az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyairél sz6l6 9/2013. (IV. 30.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) és (4)
bekezdése szerint az dnkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy elidegenitésére, illetve egyéb modon térténd
hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara irAnyuld dontést megeldzden az adott vagyontargy piaci
forgalmi értékét 3 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve iizleti értékelés alapjan kell meghatarozni.
Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 3 honapnal régebben késziilt forgalmi
értékbecslés, Gigy annak aktualizalt valtozata is elfogadhatd.

A Vagyonrendelet és a Lakasrendelet fenti eldirdsainak megfelelen megrendeltiik a lakds értékbecslését (2.
melléklet), amely szerint a lakas piaci forgalmi értéke netté 19.400.000 Ft.

A Vagyonrendelet alapjan a lakas az tileti vagyon korébe tartozik, tehét forgalomképes.

A Vagyonrendelet 16. § (1) bekezdése értelmében a forgalomképes 6nkormanyzati ingatlan és ingd vagyontargyak
megszerzésérol, elidegenitésérol

a) 2 milli6 Ft értékhatart el nem ér6 vagyontargy esetén a polgirmester,

b) 2 millié Ft értékhatart eléré vagy meghalad6 vagyontargy esetén a Képviseld-testiilet dont.

A Képviselé-testiilet dontéséhez mindsitett tobbség sziikséges.

A fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatérozati javaslat elfogadasat:
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Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak KépviselS-testiilete az 6nkorményzati tulajdond lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésitkre vonatkozé szabalyokrdl szolé 11/2007. (VI. 8.) szdmu rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 47. és 48. §-a alapjan tigy hatdroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata nyilvanos arverésen elidegeniti
a Pécel Varos Onkormanyzata kizarélagos tulajdonat képez6, természetben a 2119 Pécel, Kossuth Lajos utca 16-1.
A épiilet 1. emelet 2. ajté szam alatt talalhato, 2309/A/4 helyrajzi szam, jelenleg iiresen 4ll6, két egész és egy fél
szobas, 64 m” alapteriiletii, komfortos lakést, a forgalmi értékhez képest a legmagasabb dsszegii vételarat megajanlo

személy részére.

A Képviselé-testiilet a Lakéasrendelet 48. § (1) bekezdése, valamint a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonéardl, az
egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabélyairdl sz616 9/2013. (IV. 30.) énkormanyzati
rendelet 12. § (3) és (4) bekezdése alapjan a lakés forgalmi értékét netté 19.400.000 Ft 6sszegben hatérozza meg.

A Képviseld-testiilet az drverés levezetésével a Miiszaki és Beruhdzasi Iroda vezetdjét bizza meg.
A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a forgalmi értékhez képest legmagasabb vételarat

megajanlé személlyel a szerz6dést alairja.

Felelos: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: 2021. december 31.

14

k;%

Pécel, 2021. julius .. /

Az elbterjesztés mellékletei:
1. tulajdoni lap
2. értékbecsl6i szakvélemény

Az eléterjesztést készitette:

Az elbterjesztés a szakmai kdvetelményeknek megfelel.

Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben

torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.

Az elbterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabalyi elGirasokon

meghivni.

v ‘L
WNL i

Horvath Tibor
polgarmester

;V/%f,}/;; ‘)/L-...J
Szolnoki Erzsébet Zsdka

Bene«:éttila

miiszaki és beruhazasi irodavezetd

Ol4h Janos jegyz6

tal — tanacskozasi joggal nem kivanok senkit
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SEGITUNK 1887/200

£ng, 52 L0002 EBYSZERGSIETI /.
M3 stam: 23I1B8%7-2-47
Kaztissegi ada szam: RUZ3GE47
Co: 0-09-857135
1083 Budapast,
Stinyel Merse utoa 10,
Telefore <381 269 2158
g n: +36 70 240 8BIE

3 ).

]

Al Mellekletek:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Hiteles tulajdoni lap
Pest Megyei Kormanytivatal

GsdSUS Ady Endre séiny 60 Pf. 390, Qlaal: I
Neat hiteles tulajdoni lap « Teljes misolat ;
Mogrendelés szim: 30005/60986/2021
2021.06.16

j3:Tect
Boltarilet 2303/A/4 holyrajzi szém

Nem hiteles wilajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

2z kitlénlap

2119 PECEL Kessuth Lajez utea 18--1. épiA. L. amalet. ajté:2.
LRESZ

1. Az agyéb 8nillé ingatlan adatai:

negraevezdn terilet zzobik mzéma  emzmei hinyad
a2 agénz/al
Lakas ad 21 96 /1000

Bejegys6 hatdrozat: 34665/1997.03.11

2. bajegysd hatirozat: 34665/1997.03.11
Tarzashiz
Az 80illé ingatlanhor tartarnak az ala pito ckiratban maghatir

H.RESZ

-

. tulajdoni héayad: 1/1
bejegysd hatirosat, éxrkezdzi id6: 423203/1992.10.14
jageim: tolajdonba adiz
jogdllis: tulajdonos
név: PECEL VAROS SNHOAMANYZATA
cim 2119 PECEL Remzuth tér 1
tBrazzzim 13730538

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

oldal 2

~lme, azt gondoltam magamban, hogy hizat épilek az frnak. az én Istenem nevénck [

(Kirdlyok ¢ls6 kinyve, 5:5)
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1987/201
Eng. sz COBGE? EBYSZERUSIEN /2,
Add seém: 23188747-2-42
Yoansstgi ado szam: HUZ3IRBT47
Bg: 01-08-357135
{083 Budapest.
Szinyei Merse utca 1),
Telefon; +351 263 2i88
Mobil telefon: +38 70} 240 8616
Tiaztelt Ogvfelank!
Tejskaetatasul kizabok, hogy ennek 3 dokumentumesk elektronkus pekddnya, ,Fobozott aldiesi A2 tangsitvannyal rendefark”, elebeanikusen lett alsirva &5 i6belyegz6uel estval
Hivatkozds,
2001, evi XXXV, toevéay s mdonitasai az elebtranikus aldirdseel
11542 Fukozott biztanséqi elektronitus aldicas: elektronikus aliids, amely
. alkalmos a2 aldird azosositasara,
» egyedobifisan az aldirshar kithat 5,
. uyanestknzokkel hoztsk letre, amelyek kizarslag nzaktivd befolyssa alatt slinak, és  dok tartalmahoz olyan modon koposolodik. bogy minden - az aldivas sthel kovetGens dot tett - modositas erzskehetd.
1513 belyeg:s
Elaktronkus dokumentumbaz vegérvényesen hazzarendel vagy nzzal ogihalag tssashapesclt olyan adat, emely igazols, hegy oz elsktranibus dok azid Ghekeges ethely ¥ idSpoatigban vatuzatlan lormeban letezatt
Tovabli tejkaatatisul koahok, hogy (hivatiants: (3) 38, » fokorott biztonsagy, iatve mindsitett slekiconikus aldiressel efétott dokumentum On vagy mas sltal kinyomtatott vakoratehaz, nem fG26dnek a2 ugyznazen dokumentum elekironkus
valtozatdnak bizenyitd erejs tekintetshen ekt szababyok. A iben On megrendeléseben kerte panak & dok ¥, titeles - ny peldanyat is, uz mindenh ik a2 (noek, elektronikusan meghaldatt dob 1|
208 janudr elseietd! sttartank a digitéis rendszerd arhivalasra, £ o jelentes, & & hozzd kepesalids adatok a2 értekelt vagyontargy cime és ar érttkelis sarszama (a bermadik oldalon tatabiat) alepian tortenik Kerpk agyintézese
sordn ezekre hivatkozni. A jeleett adatok nélkel még Onnek sem 8l maduntban informacis kiadase. & kert adotokat, Irdsban, &-mait ¥agy pastat Gton kérheti, annak atedssdra legkevesebl 48 trara van stoksagank. a jelentes ér gi hataridejon
betal egy alkelommal ingyenasen, azon tal egyedi elbiralds alapitn, koo kohsag megfi mellett szolgshtatiok. A tefies dok aker irgsban, skér dlektronikus oton torténd meghuldestnek, admivisztracids, hitelesttesi, ¢ posta kaltssge
lehet,
Thjex | kezatial hogy vallalk k Heghizgink adatait, 3 2011, gvi CXIL, ttrvény a2 inh i delkeadsi ogrot és a2 infurmacibszabadsagrol {dofatv.”), 1935, &vi CXIX, tarviny 8 kutatds és kozvetlen bltsiarats celist szolgalh név és

lakeimadatok kazeldstrdl a2 1898, avi VI, tarvény a2 eqynek vedelmansl 8 lyes adatok gept Feldoh surdn, Strashourgban. {881, januar 28. napjdn kel Eqyeamény kihirdetestes! tovabba o 2008, av XLV, thrvény o gandasigi
reklamtevikenysty alapvatd felételeirdl és eqyes borlataingl rendelkeréseinsk meglelelen kezeli Annak érdekid n. gy 8 vellah k (AdathezelSkent is) ahtal nytitott szolyéhatisk minden igénybe vavdis stiméra biztositve lagyen. hogy
Jogait s alapvetd szabadsagiogait kltnosen a maganslethez vak jogat tiszteletben tartsuk o lyes adatoinak gépi feldoignzasn sorgn.

Az drickelfs caok egységes egészhént kezathatd, ablé! részeket kivensd, ¢s nzokat magukban drtelmazni nem lehat, Az éritheleshon srerepls réstadatok tnéfidan nem hastnathatek fel, azok csuk & végsd driek kinlekitdsghoz
kézziltek!

~Ame, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az frnak. az én Istenem nevének (o))"

Budai Andras

{Kiralyok elsG kinyve, 5:5)

oldal
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Eng, sz C00BGZ

Adé szam: 73188747-2-47
¥bztsségi add szam: HUZ3IBRT47
£: 01-08-957135

{083 Budapest.

Stinyei Merse utca 1.

Telelon: +36) 268 268

Mobil telefor: +36 70 240 81§
Yeb: www.ertekbecslathy

FIIGGETLEN INGATLANVAGYON ERTEKBECSLG! SZAKVELEMENY
Pacel. Belterdlet. Hrsz 2309/A/4 lakas

Természethen

1997/201
EGYSIEROSITETT/2,

2113 Pecel. Kossuth Lajos utca 16--1. A épillet. 1. emelet. 2 szam alatt talélhatd lakas, ingatlan

JLakss, andlld lakahely, amely egy személy, cualéd vagy Bsszeksltazatt

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

része, A csaladi hazat nem lakasnak nevezzik, ,

hiv: https://wikiszotar hu/ertelmezo-szotar/Lak3%03%Als

pér otthondul s2olgal. A lakss altaléban egy nagy leka épulet folyosdrdl nylld, vagy, kalon bejarata

~lme, azt gondoltam magamban, hagy hazat épitek az rnak. az én Istenem nevének [

(Kirilyok els6 kinyve, 5:5)

oldal 2



SEGITUNK! 957/701
Eog. sz COOGI2 EGYSTROSIIET/2

Add s2m: 23188747-2-42
Keztsségi ads szam: HUZIBRT4T
Cg: 01-03-857135

1063 Budapest.

Szinyei Merse utea 1.

Telefon: +361268 2158

MUsbi telefon: <36 70 740 8516
E-maik .
Web: www.ertekbecslothy

FOGGETLEN INGATLANVAGYON ERTEKBECSLGI SZAKVELEMENY
Pécel. Belteralet. Hrsz 2308/A/4 lakés
Természethen
2118 Pécel. Kossuth Lajus utca 16--1. A épillet. 1. emelet. 2 szam alatt talalhatd lakas, ingatlan

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKOZGAN

SR SEGITUNK!

Budai Andrés, Uy, gt
35702408616

&7

0. jinius 21,

Sarszém: 2021 - 06 - 10/2.
Keszilt 1 pld nyomtatott és vagy | pld POF elektranikus formatumban, Szakertsi jelentéseink a TEROVA dtmutats elvei és madszertani ajanlasai (Furopai Ertekelesi Szabvanyok, EVS 2012) 2

tbbszar madositott 2/1897. (VilL1) PM rendelethen és & mindenkar érvényes Tarv, Elirtaknak megfelelen készalnek. Ennek a dokumentumnak minden oldals, megéllaphassi -
kiivetheztatésel 65 tartalma, a szerzG tulsjdena, jogvédelem alatt 1L, engedélye natkali fethaszndlésa tios!

oIme, azt gondoltam magamban, hogy hazat épitek az (rnak. az én Istenem nevének (ood)”

(Kirilyok els6 konyve, 5:5)

oldal 3



SEGITUNK! ——"

Eng. sz B0DB02 EGYSZERTSITETI/2.
Mg sz6m: 23188747-2-42

Kerosségi add szam: HUZBIBB747

£g: 0-03-357135

{083 Budapest.

Suinyei Merse uica 0.

Telefon: +361 2689 2168

Mobil telefon: +38 70 240 BRIE

E-mait 3 ot

Web: www.ertekbecslnt]

by

Tartalomjegyzék - Fejezatek:

Fontosabb tények és kivetkeztetesek
Ertek Tandsitvany

A vizsgalt ingatlan, lokacid - tulajdonsagok
Helyszini szemle adatlap

Elézmenyek - Ertekelési feladat

Az értkelés madszerei

Megjeqyzés - térméretek

Az érték megéllapitésa

Az Ingatlan fogalma

Az ingatlan szabadpiaci forgalmi érteke
Zaradek

Mellekletek

Nyilatkozat

Jogosultség

~lme, azt gondoltam magamban, hogy hazat épitek az {rnak, az én Istenem nevénck (...)”

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)

oldal 4



TR SEGITUNK!

Eng, sz LOORDZ
Ada szam: 23188747-2-42
Kezvsségi ads szam: HUZSIBB747
Cg: B1-03-957135

1063 Budapest.

Sainyei Merse utca {0

Teletor: +361 269 2168

Mobil telefon; +36 70 248 8618
E-mail &
Yeb: wwwertebbe

Megbiza:

A vizsgélt ingatlan:

A vizsgélt ingatlan tulajdonosa:

Tulajdani hanyad:

Bejegyzés:

Ertekelt jog:

Az értékeles célja, felhasznalasa:

Az ingatlanszemle idGpontja:

A vizsgélt ingatlan, telek terilete:

Vizsgalt ingatlan felépitmanyének alapterilete:

Megjeqyzés:

1997/200
EGVSTERGSITET /2,

Fantosabb tények és kiivetkeztetések!

Péceli Polgarmesteri Hivatal. 2119 Pecel, Kossuth tér 1. szam. Ebben az
dgyben kepviseli és nevében eljar. Veszeli-Kallai Ibolya. Miszaki lgyintézé.

Telefonszama: +3628662124 / es +36303432358 / F - mail cime:
kallai.ibolya@pecel.hu

Pecel. Belterdlet. Hrsz 2309/A/4 lakas. Természethen. 21 Pacel. Kossuth
Lajos utca [B--1. A épilet. | emelet. 2 szam alatt talalhatd lakss, ingatlan.

Pécel Véras Onkormanyzata. 21 Pécel. Kossuth tér | szm.

/1 jogeim, tulajdonba adas. Jogallas. tulajdonos.

A Faldhivatali nyilvantartas, Nem hiteles - Tulajdoni lap, telies masalat
(Megrendelés széma: 30005/80988/2021) 1/2 alatt tarsashéz, bejegyzés
talélhata.

Az grtékelésben jelnlt ingatlan, katelmi terhekt6| mentes tulsjdanjoga.

Adatszolgaltatas a Megbizs, vizsgalt ingatlanra vanatkozd értékesitési
széndékshoz. Perben és egyéb iigyben nem hasznélhate fell

2021, januar 00

2.888.0 m?, ebbé! a vizsgalt ingatlanhoz tartozd eszmei tulajdoni hényad,
36/1000 rész, onélltan nem piackepes, a vizsgalt ingatlan értekaben
becsalt.

Nettd 64,0 m?, ertekelésben felhasznalt, egynemdisitett alaptertlet, B4.0 m2

A vizsgalt ingatlan Pécel beltertletén, "Vasaton tali" lakétertleten, kertes lakés és ipari Onkarmanyzati tulajdond ipari telep mellet,
térsashézi jogviszonykeretein belul méikidve, talalhate. A laks, jellemzéen, szakszerditlen és csak részlegesen felijftason esett 4t,
tavabbi felcjitas igényével, jelentSs mértekben dzik a mennyezet, rossz allapoti nyilaszarck, avult gépészet és elektromos halgzat
jellemzi,

»ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az frnak. az én Istencm nevének {--s)”

(Kirdlyok elsd konyve, 5:3)

oldal s



= SEGITUNK!

Erg, s2: COOBHZ

Adg szam: 23188747242
Kozosségi ads szam: HUZ3(88747
Cg (4-08-857135

1663 Budapest.

Stinyei Merse uteca 1B,

Telefon: «361 268 268

Mobi tefefon: <36 70 248 8616

E-maik 4

A vizsgalt, Pecel Beltertlet. Hrsz 2308/A/4 lakés.
Természethen. 219 Pécel. Kossuth Lajos utca 18- A
epllet. |, emelet. 2 szém alatt talalhat laks, ingatlan,
ingatlanszemle alkalmaval rogzitett llapotaban, per,
teher nelkil becstlt, szabadpiaci forgalmi értéke:

A vizsgalt, Pecel Beltertlet. Hrsz 2309/A/4 lakas.
Természetben. 219 Pécel. Kossuth Lajos utca 16--1 A
épalet. |. emelet. 2 szém alatt talalhat laks. ingatlan,
ingatlanszemle alkalméval rogzitett &llapotaban, per,
teher nélkil becsalt likvid &rtéke:

Az ingatlan rtvidtava értékesithetSsege:

ﬁ{fﬁ' 555

1337/201
EBYSIERTSHTEN /2.

*19.400.000.-Ft, azaz, tizenkilencmillia - négyszézezer farint,

“Piaci forgalmi érték: Az a becsiit tisszeq, amelyért az értekelés napjn rigaitett allapataben, az ingatlan
gazddt oserethet egy hejlanddsagat mutats vevs és hajlanddségot mutatd eladd kozott. megfelels
marketingtevékenységet kavetd tranzakeio keretoben, shol o felek téjsknzottan, koriltekintGen s
kenyszer nefkal jarnak el, Velemezem. oz ingatlen ebben e piaci arketegtrisban tabh mint OB hanap alatt
értékesithetd, valtozatlan viszonyok £5 &llapot esetén.

**17.400.000.-Ft, azaz, tizenhétmillic - négyszazezer forint.

"*Ingatlan ikvidécids ertéke: Az o becsolt asszeg, smelyért az értékelés napjdn rogattett sllspotaban, az
ingatlen gazdét cserélhet agy hajlanddségot mutett vevs és hajlandsségnt mutate elads kozat,
megleleld marketingtevékenységet kovetd tramzakcid keretében, ahol a felek t4jékozattan,
koriltekintGen s kenyszer nekol jarnak el Vélelmezem, az ingatien ebben a piaci arkategérishan
legfeljebb OB hanap afatt értékesithet, valtozatlan viszanyak és &llapot esetén.

Kennydi, Atlagns, Prablematikus, Nehéz.

-me, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (o)

(Kirdlyok els6 kiinyve, 5:5)

oldals



SEGITUNK! ——

Erg, sz: LOOB0Z EGYSZERGSHEN/Z

Add szam: 23(8B757-2-42

Kazssegi add szam: HEZ31BB747

£y 0-09-857135

1083 Budapest.

Stinyei Merse utea 10,

Telefon: ~361 269 2158

Wabil tefefon: +36 701 248 8516
3 lathy

I Erték Tandsitvény

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem abban az ingatlanban, amely a jelen értekelés targyat kepezte és a javeben sem tervezem ilyen
érdekeltséy megszerzését. Semmilyen szemelyes érdekem nem fGizGdik az értékelés targyat képezd tigyhoz és partatlansagamat semmi
sem befalyasolja. Legjobb tudomésom szerint a jelen értékel jelentésben szereplG tenybeli alitasok, elemzesek, vélemények és
kivetkeztetések igazak és valdsak. Rajtam kivil més nem vett részt az értékelésben. A jelentésben foglalt kivetkeztetések télem
szérmaznak.

A vizsgalt Pécel Belterilet. Hrsz Z303/4/4 lakés. Természethen 209 Pécel Kossuth Lajas utca 161 A pilet. | emelet 2 szém alstt
taléilhatd lakds. ingatlan, ketelmi terhekt6] mentes tulajdonjogénak a jelen allapotra vonatkozd, becstlt szabadpiaci forgalmi értéke, per.,
teher nélkil, az értekelesben rogzitett szempontoknak megfelelGen, az értakelés hatarnapjan:
202, jinius 10 - én:
*19.400.000,-Ft, azaz, tizenkilencmillis - négyszézezer forint.
A vizsgalt Pécel Belterilet. Hrsz Z309/4/4 laks. Természetben. 29 Pecel Kossuth Lajos utca 16~/ A épilet. | emelet 7 szém alatt
Lal#lhatd lakds, ingatlan kitelmi terhekt8| mentes tulajdonjogénak a jelen allapotra vonatknza, becsilt likvid érteke, per, teher nélkal, az
értekelésben rtigzitett szempontoknak megfelelGen, az értékelés hatarnapjan:
202!, janius 10 - én:

**{7.400.000,-Ft, azaz, tizenhétmillid - négyszézezer forint.

b kS

Budai Andras, Uv. Cgt
+36702408616

2021, jonius 21,

e, azt gondoliam magamban, hogy hazat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"
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L. A vizsgalt ingatlan, lokécic - tulajdonségok

Teleptlés - kerulet ismertetd: /wikipedia/

Pécel, varos Pest megyében, a GadallGi jarashan, a budapesti agglomerécithan. Pécel a Gadallsi-dombsag északnyugati felén fekszik.
Nyugati irdnyban Budapest XVIL keraletével, keleti iranyban Stlysappal. északkeleti irdnyban Isaszeggel, északnyugati irdnyban
Nagytarcséval, délrsl pedig Magladdal hataros.

Kozlekedés:

Vonat - busz - gépkocsi.

Az ingatlan fekvése:

A vizsgalt ingatlan a telepulés beltertleti akds és ipari tvezeti részén taldlhate. A karnyezete a jellegghez viszonyitott fejlett
infrastruktdraval épult, a mindennapi megélhetéshez szikséges szolgaltatas. dtlagos kazlekedesi eszkozokkel és madon elérhetd,
igénybe vehetd. Az utcaban és a kirnyezeteben, a vizsgalt ingatlanhoz hasonls, és ipari telephely ingatlanok talélhatak. A szemle sorén

tapasztaltak alapjan véleményem szerint az ingatlan kizvetlen kirnyezete atlagosan rendezett. megfelels. A kirnyezetre kéros
jellemz&ie nincs, kirnyezetszennyez6 anyagokat az ingatlan kazvetlen karnyezetében nem észleltem.

Helyszini szemle adatlap

Adatok: van pincs
Az ingatlannak krnyezetre kros jellemzGie X
Az ingatlanon kérnyezetre kdros anyaguk taléthatak X
Az ingatlanon szemrevételezéssel megallapithata statikai elvaltozds X
Rendszeres karbantartassal ki nem javitatt statikei allagromlas X
Kernyezet begpitettsége miatt varhatd kirnyezeti avulés %
) . MmEessza van itlagos jé
Fantosabb kereskedelmi, szolgaltatd eqysegek elérhetSsege
X
elmaradott | kigpités alatt jol kigpitett
Fontasabh intézmények, kizhivatalok elérhetsege P 121
X
ethanyagult atlagos jd
Az ingatlan karnyezetérsl alkotott esztétikai benyomas i g l
X
) o kigpitetlen kigpites alatt részhen talies
Az ingatlan kirnygkének telekommunikacids ellatasa
X
kiépitetien | kigpites alatt részben telies
Az ingatlan ktrnyezetének kazmd infrastruktirsja P P !
X
e, azt gondoltam magambar, hogy hizal épitek az (irnak. az én Istenem nevének [
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1997/201
EBYSIERCSTTEN /2.

Iv. Helyszini szemle adatlap:
Pecel. Beltertlet, Hrsz 2309/A/4 lakés. Természethen. 29 Pecel.
Cim: Kossuth Lajos utca 16--1. A épilet. |. emelet. 2 szam alatt talghhato
lakas, ingatlan.
| Helyiségek szama db: | 7 |
- N Nettd alaptertlete m? Egynemdisitett alaptertlet m?
Lakas ingatlan térméretei; 2044 cq4
Lakés elhelyezesére szolgéld épolethez tartozd telek terleti
I 2988.0
adatai, m%
A vizsgalt ingatlanhoz tartozé tulajdoni hanyad és m% 96.0 l 10080 [ 286.8

A telek hatérai, keritettsége. alakja:

lakatas keritéssel keritett, szabalytalan alaku, sik, kizmoivesitett, tabb,
kiiliin fedalszek alatt talalhatd lakoépolettel bespitett

A terilet becsilt beépitettsége, nyitottsdga:

jdl megkazelithetd, kijarattal a Kossuth Lajos utcéra

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

tibb kulan fedélszek alatt talalhata lakaapilet, kaztok a vizsgalt lakas
elhelyezésére szolgals, foldszint - emelet - raszben beépitett
padlastér szintekkel épitett lakagpalet

A ktirnyez& ingatlanok jellemz& hasznasttasi farméja:

kertes laké. &s (Onkorményzati tulajdond ipari telephely, ingatlanok

Telepiilésen beldli elhelyezkedése:

belterilet, kialakult lakskdrnyezet

Megkazelithetsége: j6 szilard burkolati utakon
Ktizlekedési eszkazsk: gépkacsi - gyalog
Kizmdivesitettség: teljes

A hasznosités jelenlegi forméja a tul. lap szerint: lakas
Legcélszer(ibb hasznosttas a szakértd szerint: jelenlegi

ime. azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az (rnak. az én Istenem nevének {--)"

(Kiralyok elsd kiinyve, 5:5)
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At

Web: www.ertekbecslt by

1397/204
EVSIERGSINETI/2.

Egyeb, a lakas ingatlan értekét jelentGsen befalyasold kirtlmény:

Erdsségei (belsd tényezdk: pozitiv tulsjdonsagok, amelyben
jfi az adott ingatlan, amelyre lehet piteni a jivSben, és lehet
ré befolyas, hogy még jobb legyen)

jellemzSk, amelyet fejlesztend® teruleteknek is neveznek)

Gyengeségei (bels tényezsk: olyan tulsjdonsagok, amelyben nem jg
az adott ingatlan, de lehet ré befolyés, hagy jobb legyen. Azok a

kialakult kertes lakokirnyezet, & lakds részleges, mi szaki s
esztgtical felljitdson esett 4t Telken belil parkaldsi
lehets ség

szakszerlitlen s csak részlegesen felijitds, tovably feljits
igényével jelentd s mértokben dzik a mennyezet, rossz dllapoty
nyilgszérok, avult gépészet és elektromos hélizat

Lehet&ségek (kuls tényezsk: olyan adottsagak. amelyeket
nem tudunk befolyésalni, de kedvezék, és rajuk epitve
kihasznélhatjuk az erésségeinket)

Veszélyek (kls® tényezésk: olyan karlétok, negativ tényezék,
amelyeket nem tudunk befolyésalni, és csakkentik a siker esélyeit,
kockézatat is jelentenek)

csendes véllalkozds helyszine

tovahbi dllagromids mistti értehvesziés, ingatlanpiaci viltozok

Mlapterileti adatok:

Vizsgalt ingatlan felépitményeinek dsszes alapterilete: m®
Nettd Egynemdisitett
59 a9
Epiteszet - szerkezet;
Epités ve: 1950 - s évek
Alapozs: beton sav alap
Falazat: tégla szerkezet
Vizszigetelés: avult s korrodalt
Kulsé falfellet: vakolt, avult és korrodalt
Kilsé falfelilet szigeteles: nincs
Fadém: vsh rendszer
kiizbensd vsh rendszer
zérafodém vsh rendszer
Tet6 szigeteles: na
Teté tipus: dcsolt osztott tetészerkezet, részben beépftett
Héjalés: ggetett kerdmia cserép, részben karrodalt
Nyilaszardk: :
ajtdk hagyomanyos, rossz dllapotd Geréb tokos szerkezetek
ablakok
Jarsfeliletek: vegyes (jszer( anyag, szakszerditlen kivitelezés
hidegburkolatok lapburkolat
melegburkolatok lam.prkt,
Belsé falfeluletek:

Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épilek az fraak. az én Istenem nevének ()"
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1063 Budapest.

Sainyei Merse utca 1.

Telefon: +361 268 21R8
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2

1387/201
EGYSTEROSTEN/2.

Gépeszet:
Adat l Megjegyzés
Hszm: fali gz, atfolyds rendszerd gaz kész, avult FEG kaz
Flités: parapett gazkonvektor avalt
Héleadak: parapett gazkonvektor
Elektromos aram: vezetékes
Vi vezetékes karszerdisitends - feldjitands
Csatorna: vezetékes
Baz vezetékes
Felujitasok:
Miszaki Esztétikai fve:
Viz, év: részleges 2 éven belal
Aram: részleges 2 éven belil
Gaz: na
Csatorna: na
Kommunikacids rendszerek na
Esztétikai felijitas: 2 éven helal
Ertékelés célia: Adatszolgaltatas a Megbize, vizsgélt ingatlanra vonatkozo értékesitési
18 szandékahoz. Perben és egyéb tigyben nem hasznalhatd fell

Szakszerditlen és csak részlegesen feldjitas, tovabbi felujitas
Megiegyzés: igényével, jelentGs mértekben dzk a mennyezet, rossz allapoto

nyflaszarak, avult gépészet és elektromos halgzat

A felépitmény - mditargy minGségi mutatéi

Altalanos 4llapota részlegesen felijitott - avult és korrodalt szerkezetek, tiszta
Szerkezeti - fizikai 4llapot rossz
Becsilt szerkezeti - fizikai allapot - % - ban vizsgélandd

Adatrigzités idSpontja, &s az értékelést kesziti:

Budai Andrés / Ingatlanvagyon

207, janius 10. Ertekbecs!s. Cat.

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

(Kiralyok els6 kimyve, 5:5)
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E-mait ;

V. Elzmények - Ertakelési feladat:

AMegbizd a Pécel Kossuth Lajos utca 16--1. A épalet. I. emelet. 7 szam alatt talalhatd ingatlan. fargalmi értékbecslésenek elkaszitésével
bizta meg irodénkat.

A meghizas szerinti feladata az volt. hogy a szakért mérje fel a,

Pécel. Belterdlet. Hrsz 2308/A/4 lakas. Természetben. 213 Pécel. Kossuth Lajos utca 16--1. A épiilet. 1. emelet. 2 szém alatt
taldlhatad lakés, ingatlant.

Majd a rendelkezésére alld adatokbel, egyszerisitett eljérasban, annak, jelen idében, aktualis, piaci forgalmi értékét hatérozza meg, és
az értékbecsléset keszitse el. A tajékoztatés szerint a Megbiza az ingatlan realis vagyonérteket kivanja megismerni, és az értékbecslést
jogtgyletében szeretné felhasznalni.

A Megbizd arra kért valaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacan forgalomképes-e. milyen erteket kepvisel, és az, milyen &ron lenne
értékesithetd normal piaci karalmények kazatt?

Munkénk az ingatlanvagyon értékelési szempantoknak megfelelen keszalt, celja az ingatlan megadutt hatérnapra vanatkozé valgs piaci
és likvidécids - hitelbiztositeki értekenek meghatarozasa valt. A likviddcids értek gyors szabadpiaci értekesitést feltételez. melyben az
adés-vételi eljaras lebonyolitaséra maximum hat hanap all rendelkezésre. A likvidécits érteket kockézati diszkantok figyelembe vatelével
a valds piaci értékb6 vezettik le

Az értékbecslés soran az ingatlant, mint forgalomkepes ingatlant vizsgéltuk. Figyelmen kival hagytuk a tulajdonosak vagyoni helyzetét és
a Megbizd élet és lakhatasanak feltételeit, tovabba nem vizsgaltuk az értékelt ingatlant terhel§ esetleges kitelezettségeket sem.

A lehet&segeink szerint feltérkepeztuk a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul szolgals legfontosabb tényezdket, amelyek a nyiltpiaci
értekének meghatarozasshoz, illetve a redlis értek megallapitasahoz szokségesek.

Ebhez figyelembe vettik az ingatlan tsszes adottsagat, a méiszaki allapotat, a hasznalhatdsagi elemeket, az esetleges funkcidvaltss
lehetGseget, a hasonld funkcicid és méiszaki paraméterd ingatlanok adatait, és az dsszehasonlitas alapjéul szolgalhatd ingatlanforgalmi
értékadatokat. Figyelembe vettik a rendelkezésre &ll6, mészaki dokumentacisk adatait is.

Az rtek meghatérozésa érdeksben 2021, janius 10 - én helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemzit szemrevetelezessel,
helyszini mérésekkel, illetve a Faldhivatal adatai alapjan vettem figyelembe.

Az ingatlanvagyonértekelés elkeszitése soran figyelemmel voltam a 25/1987. (VIIL) PM es a201D. évi CXLVIL ttirvény rendelet
irénymutatasaira, mely az ingatlanok értékének meghatérozasara vonatkozé médszertani elvekrd! is szdl.

~lme, a2t gondoltam magamban, hogy hazat épitek az [rnak. az én Istenem nevének [

(Kirilyok els6 kinyve, 5:5)
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Vi, Az értékelés madszersi:

Az ingatlan értekelése szemrevételezés alapjan, valamint a szokséges dokumentumok és informacick beszerzésével tartént. Az
adatszolgéaltatas valadisagat a megbiza szavatolja. Az értekelést a piaci Gsszehasonlits madszerrel vegeztem el. az igy létrejatt,
szabadpiaci fogalmi érték szolgdlt alapjaul a ikvidacios - hitelbiztositéki ertek” becslésének!

Napjainkban. az Eurdpai Unicban és Magyarorszégon, alapvetéen haramféle modszert hasznélnak az ingatlanck piaci értékének
meghatérozésakar:

. A piaci tsszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értekelés
® Hozamszémitason alapuld értekeles
= Kiltségalapy értékelés.

Mivel @ meghiz6 az ertekelést a teljes ingatlanra kérte, a megéllapitasokat arra a helyzetre alapoztam. miszerint az ingatlant a
tovabbiakban gazdasagosan csak egységes egészként fogjgk hasznositani. Az egységarak (fajlagos értekek) kialakitasahoz figyelembe
vettem a kidolgozott épitipari &r gydjtemény normativai mellett a helyi- és orszagos ingatlanpiaci tapasztalataimat, a rendelkezésemre
allo osszehasunlitc értékadatokat, a kizelmaltban megvalgsult- vagy folyamathan levé (ismert) hasonld jellegli beruhazasak
megvaldsitasi drait.

A / Piaci dsszehasonlitd adatoken alapuld értekelgs:

Az elemzések sordn figyelembe veszem a jellemz6iben hasonlithatd ingatlanck értékesitési adatait, valamint az elmalt hanapakban
gltalam végzett értékbecslések soran kimunkalt érvanyagot.

£z az a mddszer. amelynek helyes alkalmazésa sorén a lehet legkazelebb juthatunk a valds piaci értekhez. A piaci dsszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld ertekeles a mar megtartént, konkrét és ismert adésvételi tgyletek arainak, (sainos az adatszolyaltats hatdsdy
nyilvéntartdsi adatai ds adatkizlése; nem fartalmaznak korrekt adstokat ezért ez az adatbszis a legritkdbh esetben kerd/
felhaszndldsra) erek hianyaban a vizsgalt ingatlannal tsszehasonlithats, eladésra meghirdetett ingatlanck eladési arainak,
tapasztalataim alapjan azokat 10-15 %-kal cstikkentve (vélelmezem a tranzakeivk fgy valdsulnak meg), a vizsgalt esetre vonatkozé
tisszehasonlitaséval trténik.

B /Az avulgssal csokkentett - patlasi kaltséq alaps értékbecsles:

£z az eljgras valdjaban nem értékbecslés, hanem adott ingatlan Gjraépitesi kaltségenek becslése a fild ertekenek hozzaadasaval. A
kaltségen alapulé megkazelités nem egyeztethetd dssze a piacgazdaség alapelveit kivetd ertek-meghatérozéssal. Az érték nincs
kitzvetlen tsszefuggésben a kaltseggel. Nehany ingatlan esetében azonban szikségesse valhat a nettd potiasi kiltség becslése, fékent,
amikor teljes mértekben hianyoznak a piaci dsszehasonlitd adatok. Az eljaras kiltinleges rendeltetésti épiletek értékbecslésehez
hasznalatos. Pld: Iskolsk - kachazak - egyetemek - kinyvidrak - mozeumok - btirtengk - egyedi ingatianck - sth,

~lme, azt gondoltam magamban, hogy hizal épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirdlyok els® knyve, 5:5)
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Az eljaras legfontosabb lépései a kivetkezSk:

Megbecsiltm az ingatlan érteket, mintha az dres lenne, és kepesek lennénk a leheté legkedvezdhben kihasznalni:

®  Megbecsalom az ingatlan felépitményeinek és tertleti fejlesztéseinek a jelenlegi kaltsegst.

= Megbecslim az ertékesikkenés nagysagét, amit a funkcionalis avulas, a fizkei allagromlds, vagyis az tzemelés okozta
elhasznaladas, és/vagy kals elhasznalodas okozott.

= Levonom az értékesakkenést a becsalt épitési és teriletfeflesztési kaltsegbdl.

= Hozzé adom a fild becsilt értekehez az értékestkkentett bekerlesi kiltséget, s fay megkapjuk az ingatlan teljes arteket.

A feld értékét piaci dsszehasanlitasokkal becstlom meg, amikor is az értékbecslendd foldteralet elhelyezkedésst, teriletfejlesztaset
(kizmivek jelenléte, csatornahaldzat stb.) hasonlitom tssze kizeli ingatlanokkal, kiigazitast téve a jelent8s kiltinbségek terén,

Ket ut kinalkozik a felépitmény bekeralési koltségének becslesére:

= gz GjraelGallitasi kaltség becslése
= helyettesitési killtség becslése

Az tjra-elGallitasi kaltség pillanatnyi arakon becsali meg az épolet kaltsegat, a felépitmény jellemzéit teljesen lemésalva az ingatlan
minden el&nyével és hatrényaval,

A helyettesitési kaltseg a keiltség olyan becslése a napi piaci arakon, amikor a felépitmény kazmivei és funkcidia csupén hasonld az
értekbecsilends ingatlanehoz. A helyettesitési kaltség gyskran hasznélatos id6sebb felepitmenyek értekbecsléséngl, mivel fgy
elkeralhetd elavult jellemzék hasznslata, 6s mai épitésmadszerek és épitéanyagak elényei is elterbe kertlhetnek. Fzt kivetden a
felbecsult értékestikkenssek mértekét kivonjuk az épitési és tertletfejlesztesi kiltségbsl. Az iy kapott asszeget a faldternlet artekével
tisszegezve, megkapjuk az ingatlan telies érteket.

[ / Hozamszémitason alapult értekelss:

A hozadeki értékelés szintén a piaci dsszehasonlitason alapul, mint az Gsszehasonlitd adatok médszerével keszuld becslés, itt azanban
nem az ingatlan adésvételek adatait, hanem az ingatlanbel vérhato bevételeket becsulsm meg a kdrnyezd, hasonld ingatlanok
bevételeibl. Az értékelés az ingatlannak a jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdeksben felmerdld kiadasok kilonbssgebé!
vezeti le az erteket. A hozadeki ertekelgs altalaban alternativ hasznosttési formékat vesz szémban és hasonlit tssze. Ha tobb ilyen
lehetséges hasznositési alternativa is felmerl, a legnagyabb jelenérteki kazolok a mértékads. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyak,
a gazdaségi szempontok hosszitavon automatikusan a legnagyobb nettd jelenértekd valtozatat helyezik elétérbe.

ltt kell megemliteni, hogy a 26/1887. (VIILL) PM rendelet a jelzalag-hitelintézetek részére készil hitelbiztositéki értek meghatérazasanal
a hozamszamitason alapuld értékelési modszernél az ingatlan leggazdasagosabb hasznositasanak feltetelezesst, 6s ez alapjén
meghatérozatt értek megallapitasat rendeli figyelembe venni, faggetlendl a jelenlegi, tényleges hasznosttastdl. A hozadeki ertekelés
fantos eleme az alkalmazott tokesitési kamatlab, amely az adott ingatlantel, mint befektetési értektd| elvarhatd minimalis megtértlési
rétaval egyenld.

D / Ingatlan menekilési - likvidacios - hitelbiztositeki értéke:

Jmimir [

«Ime. aut gondoltam magamban, hogy hizat épitek 3z Urnak. az én Istenem nevének {...)"

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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Az ingatlanértékelés soran megéllapitott olyan értek. melyen az ingatlan az itgyfél nemfizetése vagy az ingatlan - kényszerértékesités
sordn - a kaposoldda raforditasckat is figyelembe véve, viszonylag ravid idén belil ertekesithetd, éppen ezért ez az érték rendszerint
a legalacsonyabb a felsorolt értékfogalmak kizatt. A menekilési - ikvidacids &rtek fogalmat nem definiglja jogszabaly. (A hitelbiztasiteki
értékre vonatkozd, és mérvadd a PSZF irsnymutatésa: https://mnb.hu/letaltes/ajanlas-4-2013 pf )

VIL. Megjegyzés - térméretek:

A hasznos alapteralet kiszémitasa nem csak azért fantas, hagy a pontos négyzetméterarat megismerjik, és ez altal az egyes ajanlatokat
kinnyebben dsszehasonlitsuk, hanem azért is, mert késGhb ez lehet a kezas kaltség, vagy eppen biztositési dij alapja, de példaul a
lakésépitési tamogatés esetébenis a hasznos alapteralet irdnyade. Bar valdszindileg nem fogjuk az elsé akssbejéraskor colstokkal végig
mérni az isszes helyiséget, érdemes odafigyelni az ilyen, elsGre aprasagnak t(inG dolgokra is. Egy-két négyzetméter eltérés ugyan nem
téinik soknak, 300 ezres négyzetméter &r esetén rigtin mintegy Felmillia forintas kilanbazetet eredményezhet. Ipari ingatlanok, iradak,
egyeb felépitmények esetében is, hasonld elvek és elGirasok alapjan értelmezhetk a térméretek.

Alapvetd fogalmak a térméretekkel kapcsolathan:

Ingatlanck alapteraleteinek meghatérozasaral a 253/1997, (XII. 20.) s2ama, az orszégos telepilésrendezési és épitési kavetelmayekrdl
széld karmanyrendelet rendelkezik. A nettd alapterdlet peldaul ,a helyiség épiletszerkezettel részhen vagy egészhen kizrefogott tér
vizszintes vetiletben szamitott teralete.” Ezt kevésbé kirminfontan is meg lehet fagalmazni: ez lényegében az a padigszint, ami a belsé
falak kozaitt talalhate, vagy az. amit burkalni, takaritani kell

Meg egyszercibben, a belsé falfeloletek kazatt mért tavolsagok szorzaténak tisszege. A bruttd alaptertlet ett6! annyiban kiltnbazik,
hogy a lakés - lakaépalet, bels valaszfalait is bele kell szamolni. A hasznos alapteriletst az orszégos telepilésrendezési és epitési
ktvetelmenyekrs| szdls 253/1997. (XII. 20.) korményrendelet hatarozza meg. Ennek értelmében egy ingatlan hasznos alapterdlete a
ktivetkez helyiségek alapteruletének osszegebs| adadik ki: elészoba/kizlekeds, nappali, haldszobs, étkezé, konyha/étkezSkanyha,
fardGsznba, W, kamra/térals, gardrab, mosakonyha, kaznhelyiseg és egyéb féithetS helyissgek, kivéve a gépjarmditérols és a
pinceszinti helyiség.

Aleggyakrabban hasznslt fogalom a hasznos alapterilet, ami a nettd alapterdletnek azon része, ahal a belmagassag eléri az 1,90 matert.
Felmeralhet ugyanakkor a kérdes, hogy mi a helyzet a tetéteri lakasakkal, ahal az alaptertletnek jelentSs része 1,90 méter alatti
belmagassaggal rendelkezik, ugyanakkor ez a tér igencsak jol kihasznalhatd példaul tarolok beepitésevel. Ugyancsak hasznos tereket
nyerhettnk magas belmagasségu Iakasoknal galéria beépitésével. a hasznos alapteriletbe azonban a fenti szabaly alapjan ez sem szamit
bele, mint ahogy a panellakésaknal gyakori ludzsa sem. holott sokan ezt is beépitik, a szobéval egybenyitjak.

Az ingatlan forgalmi értékelésshez hasznalt egynemdisttett alapteralet, az erkély teriletét 25 szézalgkban, a balkont, nyitott galérit,
pincét, gardzst all szézalékban, a nagyobb méret( a lodzsat, illetve az tnalls helyiségkent kialakitatt galériat pedig 73 szézalékban
szémitjuk bele az értékelésben felhasznalt értékbe (termérethe).

*  Brit alapterilet = Az ingatlan kuls falai altal hatarolt alapteralet.
= Nettd alapteralet = Az ingatlan tisszes helyiségének a falak altal hataralt bels6 stkjanak mért alapterdlete.
= Hasznos alapterilet = ,a nettd alapteriletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m."

A hasznos alapterilet” fogalmét oz OTEK (hivatalos néven 25371387, (XN, 20.) Korm. rendslet) tartalmazza:

Az tisszes hasznos alapterdlet értalmazése az Aa tv. alkalmazdssban, hiv: A <hasznos slapterilet” fogalmst sz OTEK (hivatalns néven 253/1887. (Xl 20.) Karm. rendslst)
tartalmazza: Hesznos alapterillet: ,a nsttd alepteriletnek szon rsza, amelyen a belmagassén legalsbh 190 m.”

VIIL. Az érték megéllapitasa:

e, azt gondolam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Ririlyok els6 kinyve, 5:5)
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Az ertek-megallapitas valamely ingatlan jellemzdinek, kirtlményeinek és befektetési lehetdségeinek szisztematikus és analitikus
meghatérazésa és rigzitése, altalaban személyes megtekintés és egyeb, vonatkozd adatok vizsgalata alapjén,

Az értek-megallapités soran az értéket felbecsufik. Az értek-megallapitas egy hivatalos kivetkeztetés, amely alstamaszto adatokn.
logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatat nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend8kre, csupan az értékrd! ad véleményt.

Az rteket & piac erdi determinaligk. Az értekmegallapits szemely becsult érteket kizti, a piac adatai, trendjei, valamint az ingatlannal
kapesolatos egyéb adatok alapjan. Az értek madosul a piaci feltételek valtozaséval a gazdasagi tarsadalmi, politiai és jogi hatasok
kivetkeztében,

Ktvetkezésképpen az értékmegéllapits személynek azanositania, mérnie és elemeznie kell az értek megéllapftasanak alapjat képezs
piacat, illetve kiirnyezetét.

Az érték-megallapitas célja az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicis, illetve a asszikus, hagyoményos
meghatarozas szerint:

= Atisztességes piaci erték az a becsult tsszeg, amelyen vérhat, hogy az értékelt ingatlan eqy érdekelt vevé es egy érdekelt
elad kazott gazdat cserél, mikiizben mindkét fel kenyszert6| mentesen jart el, 6s mindkét &l kellSksppen tudataban van az
tisszes vonatkozd ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.”

A fentiek, valamint a TEGOVA (The Eurapean Group of Valuers of Fixed Assets) eléirasai alapjén a forgalmi érték azt a piaci drat jelenti,
amely tsszegért egy vagyontérgyban valg érdekeltség méltanyosan. magénjogi szerz6dés keretében és az értékelés idépontjban
vérhattian eladhatd, feltételezve a kivetkezdket:

= gz eladd hajlandé az eladésra,

= azadasvételi targyalé sok lebonyalitasahoz. figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci helyzetet, megfelels hosszisaga
id6tartam &ll rendelkezésre,

= atargyalas idSszakaban az érték nem valtozik,

®  avagyontérgy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfelelS nyilvanossaggal torténik,

= atlagostdl eltérd, speciélis vevsi kiltn ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.

X Az Ingatlan fogalma:

-Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az (rnak. az én Istenem nevének {-..)"

(Kirdlyok els6 kinyve, 5:5)
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fogalma a kiivetkez&képpen:

a) a fild barmely meghatérazatt terilete, akér a faldfelszinen vagy a fuldfelszin alatt, amely tulsjdonjog targyat képezheti és
amely birtokba veheté;

b) barmely epilet vagy épitmény. amely tengerszint falitt vagy alatt a faldhtiz vagy a faldbe ragzitett. es amelyet nem lehet
kiinnyen lebontani vagy elmozditani:

t) az épilet vagy Epitmeny szerves részét alkatd barmely olyan alkotgelem, amelyet mér begpitettek, es amely nelkal az epilet
vagy épitmény nincs befejezve, mint példaul az ajtak, ablakak, tetdk, lepesak és liftek;

d) az épiletbe vagy épitménybe llanda jelleggel beépitett barmely olyan alkotdelem, felszerelés vagy gép. amely az épilet vagy
épitmeny lerombolésa vagy megvaltoztatasa nélkal nem tavolithatd el.

Nezzik végig az egyes pontakat, hogyan tudjuk a fogalmat a gyakerlatban is alkalmazni.

Az a) pont szerinti ingatlanrél akkor beszélink, ha az ket feltételnek megfelel, ezek szerint a fold meghatérozatt terdletének kell lennie,
tekintet nélkil arra, hogy a faldfelszinen vagy az alatt van, illetve az tulajdonjog térgyét kepezhesse és birtokba vehetd legyen. Fzek
alapjén az a ntvény, amely a faldben gydkerezik ingatlannak mindsul, ellenben ha mér kivagtak, onnantdl az mér nem a fald meghatérozott
tertlete, fgy nem is mindsdl ingatlannak. A fald mehenek kincsei (pld: er&forrasok, viz. olajkat) is, addig mindsol ingatlannak, amig ki
nem termelik, kitermelés utan mér nem lesz ingatlan.

A b) pont szerinti ingatlan az épileteket, &pitményeket tekinti ingatlannak. Ha epiletre gondolunk, akkor olyan fizikailag is létezs
objektumrdl beszélink, amelynek vannak falai, van teteje (pl. héz, tzem). Az épitmény olyan szerkezet, amely nem épalet (pl. dt, hid).
Hitzzuk itt riigtin ala, hogy a félkész éptlet is ingatlan, nem kel befej:.zettnek lennie, hogy ingatlannak mindsithessik.

Ehhez a ponthoz kapcsalddaan érdemes a ,nem konnyen lebonthatd vagy elmazdithatd”- sagat végig gondalni, mire gondolhatatt a
jogalkotd, amikor ezt belefogalmazta a definiciéha? Bér erre sincs egyértelm( meghatérozés, azt érdemes mérlegelni - 6s egy
ellendrzés kapesan j6l dokumentaltan alatamasztani -, hagy a bontdshoz. mozgatéshoz milyen technolégiara van szikseg (pl. kellenek-e
daruk, vagy dazerek, esetleg & hulladek elszéllitasa hogyan tarténik, teherautdk segitségével, erre alkalmas deponéls helyre viszik a
bontasi hulladékat). a bontési-mozgatési keltségek hogyan viszonyulnak az ingatlan értakshez, és nyilvan szempant a bontas, mozgatés
id&tartama is.

A ¢) pont szerinti ingatlannél gondaljuk végig, hagy mit takar az az alkottelem, amely az épulet, épitmény szerves részét alkotja, illetve
amely nélkal az épilet, épitmeny nincs befejezve. Egy alkotelem szerves mivoltéra nem lehet taxativ felsoroldst adni, azt az epilet célja,
rendeltetése alapjan lehet eldonteni, més lesz a szerves alkotdeleme agy lakahaznak, tarsashéznak, ipari létesitménynek, vagy akar egy
auttipalyanak. A befejezettséghez szikséges alkotdelem megitélésében pedig azt célszerd alaposan megvizsgalni, hogy adott elem nélkal
az ingatlan rendeltetésszerdien hasznalhatd-e, vagy az ingatlan célzatt besorolésshoz szikség van-e ra. Peldaul. a szigetelés, vagy a
burkolatok akkor fognak idetartozni, ha a rendeltetésszerd hasznalatot ezek (is) teszik lehetéve.

A d) pont szerinti ingatlanfagalombél vizsgaljuk meg az éllands jelleg(iseget, hiszen az alkotdelemek. felszerelések, gépek kizol azok
lesznek ingatlanok (részei), amelyek ez épiilet, épitmény lerombalésa, megvaltoztatasa nélkal nem tavalithata el. Az 4llanda jelleg hossza

Ame, azt gondoltam magamban, hogy hézat épitek az (rnak. az én Istenem nevének {--.)"

(Kirdlyok elsG konyve, 5:5)
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wwsertokbecshthy
tavi, tartds hasznélatat jelent, amiért adott elemet beszereltek, beepitettek az epolethe, épitménybe. Ennek a pontnak kapcsan a
megvaltoztatés azt feltételezi, hogy adott elemet egyszer begpitettek, aztén eltévalitanak.

hiv: hitps//ingatland8 hu/in atlanarsk-alakulasa-2020-a-korrekein-eve-jgn/

https://ingatlandB hu/ingatlanarak-2021/

Etadd haszoalt i i kevestet ingatlan.com AZ INGATLANARAK 2021-BEN CSOKKENNI FOGNAK
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X Az ingatlan szabadpiaci forgalmi értéke:

e, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevénck (...)"

(Kiralyok els6 knyve, 5:3)
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e, azt gondolam magamban, hogy hizat épitek az Urnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirilyok els6 konyve, 5:3)
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Lme, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az fraak, az én Istenem nevének [

(Ririlyok elsd kényve, 5:5)
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Az ertekeles a kovetkez& korlatoza feltetalek meflett érvenyes:

Az ertekbecs| nem végzett faldmenést, terdletmérést. a szakvéleményben megadott paraméterek a Megbizd kepvisel Gje altal adatt adatszolgaltatashal
és a kiizhiteles ingatlen nyilvantartasha! szarmaznak.

Nem vallalunk felelésséget azakért az informéciokért, melyeket a Meghizt szolgaltatatt &s megbizhatanak véltank.

Ez az ingatlanértékbecslés a jelentésben megfogalmazatt - rtgaitett célnak megfelelen keszalt, barmely eqysb célra tarténd felhasznalss osak el6zetes
hozzajarulasunk mellett tirtenhat.

A szakvelemény részet (kilondsen az értékre vonatkozd barmely kbvetkeztetés, az értekbecsl6 személye, a Budai - Ingatlan Kft. megnevezsse {vagy az
értékbecsldre vonatkozt barmely utalés) nem hozhatok nyilvénasségra, hirdetesi kiadvanyokban, informacios kiadvanyakban, srtékesitési kiadvanyokban
vagy barmely més nyilvanos kommunikécigs csatornén a Budai - Ingatlan Kft - vel tortént elzetes irasheli egyertetese és jovahagyas nelkal.

A szakvelemény magyar nyelven | pld.-ban nyamtatva és vagy | pld, - ban digitalisan POF keszolt.

Potenciglisan veszélyes anyagok elGforduldsét - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanan - nem rogaitettak, és értékestkkentd hatésukért
felel&sseget nem véllalunk. Az ilyen jelleg(i anyagok feltarasahoz nem rendelkezonk kells szakismerettel,

A felszinen talathatd, szemmel is lathatd szennyez6déseket jelentéstinkben rigzitettk.

A szakvelemény térgyi ingatlan, mint fargalomképes ingatlan tulajdanjogat ertekeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra, készoltségre
vanatkozik.

Az ertekelest kivetGen bekivetkezett barmilyen nem(i valtozésukért - bontds, gazdasagi-erkalesi avulds, gazdassgi - karnyezeti kirdlmanyek
megvéltozésa, gandatlansag, funkeistal eltérd hasznalat, allagromias, miiszaki-fizikai elvaltazas. engedely nelkali épités-, melyek az ingatlan érteket
befulyasuligk. feleléssagat nem vallalunk.

Az olyan tényekb&! és adatokbél eredd esetleges jogkovetkezményekért sem véllalunk felelSsséget. amelyrd! az informéciokat add tudott, de
adatszolgaltatdst nem teljesttette és ez szemrevételezéssel nem valt megaliapithats.

Az értekeld, vazlatkeszitesen kivil (ami csak kivetkeztetésekre ad lehet6seget. pontosnak semmiképpen nem értelmezhetd) nem vigzett &s nem
végeztetett fildmérest, tertletmérést, a szakvéleményben taldlhatd alapadatakst a megbizd adatszolgaltatasén és az ingatlan nyilvéntartés adatain
alapulnak,

A helyszini szemle sorsn feltards vagy épiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tartent, rejtett, a szemrevételezéssel nem lithatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Epulet-diagnosztikai vizsgalatot nem végeztonk.

Az ertekbecslés - az eredeti felhasznalést kiveve - osak az értékeld el6zetes dsheli hozzgjarulasaval adhatd ki hermadik falnek. Az értékelés csak
egységes egészkent kezelhetd abbal részeket kivanni, és azokat magukben rtelmezni nem lehet,

Az értekelés sorén a tulajdonastol kepatt informaciokat, adatokat hasznaltuk fet, és az ingatlant teljes egészeben per-, teher-, illetéleg igénymentesnek
tételeave felértekeltok, Faggetlendl attdl, hagy azon, az ingatlanszemle id@pontjaban, teher vagy ktelezettség volt vagy nem valt.

Aforgalmi erték alatt azt a pénztisszeget értettik, amelyet a nyflt ingatlanpiacan az adatt ingatlan tulsjdonjogaért és kerlatozasmentes hasznalataert még
biztonsaggal el lehet &rni az adott idSpantban, A tényleges érték azonban mindig  valés vevé és az eladé kazatti alky sordn realizaladik.

A rendelkezésre bocsatatt, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint tudomasunk szerint helytallaak keraltek felhasznalésra telies
kiird ellendrzes nelkal. Jogi vizsgélatat az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden az értékeld nem végzett

Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredetdf korlatozottségard! a tulajdoni fapan bejegyzetteken talmenden nincs tudomésa, de ezekért felel&sséget
nem vélfal,

Az érttkeles azon feltételezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, jovbeni hasznositasaval asszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egysh
szervezetekt ] valamennyi szokséges engedsly, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezgsre all, il ezek beszerezhet 6k,

Javadalmazésunk nem figg az értekelt vagyontérgy értékétél. sem pedig olyan eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kivetkeztetések
felhasznélasénak eredmanyeképpen jthet létre.

Az ertekelést megrendelS tudomésul veszi, hogy az ingatlan értekének meghatarazasa szemrevételezs alapjan, becslssel keszult. Az ertekelés sorén
az dvatassag elvét kivettak, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellensre is esak kazelits tampantat ad.

Az értékbecslés érvényességi idejét. az ingatlanszemle idSpantjat6l szémitott 30 nephan hatdrozauk meg. @ vltaz6 piaci viszonyok, az infécis és az
ingatlanokra vonatkazé jogszabélyok esetleges véltozdsai miatt.

Az értekeles keszitje és vallalkozasa, (Budai - Ingatlan Kft.) perben - joghan, 65 tandkent sem kepviseli a Megbizgt.

«lme, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az (rnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirdlyok els6 konyve, 5:5)
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Mluliratt Budai Andrés és az altalam képviselt Budai - Ingatlan Fuggetlen Vagyon Ertékels és Ertekbecsls Kft, az tzletszerd
ingatlankazvetitGi / dzletszerdi ingatlanvagyon értékeld és kizvetitsi tevekenyseget folytatd néviegyzekben szerepel. nem all fenn
oisszeférhetetlenség, sem a megbizéval, sem a meghizas targyaval, sem bankkal - barmilyen szervvel szemben. Ellenem, valamint az
dltalam kepviselt véllalkozds eflen nincs folyamathan peres eliards, nem részestltem frésbeli figyelmeztetéshen szakszeritlen
munkavégzés miatt, a szakizgatési szerv részérd]. Szakmailag elismert, jd referenciskkal rendelkezem. (eredeti példany)

Nyilvantartasi /azonositd szém: Budai Andras / 0BIB3
Nyilvantartasi /azonasitd szém: Budai - Ingatlan Kft / COOG02

ERSEGITONK:

ey

Budai Andrés. Uv Cgt
+35702408516

2021, j6rius 21

»lme, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Grnak. az én Istenem nevének (...)"

(Kirdlyok elsd kinyve, 5:5)
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