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_PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Elédterjesztés
a Képviselo-testiilet 2020. januar 30-i rendes iilésére

Targy: Javaslat Pécel Varos Onkorminyzata 2020. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasira és a
cimjegyzékben szerel6 ingatlanok értékesitési modjanak meghatarozasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkormdanyzat Képviselé—testiiletének a Pécel Véaros Onkormanyzat vagyonardl, az egyes vagyontargyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl szolé 9/2013. (IV.30.) onkormanyzati rendelete 16. § (2)
bekezdése szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves elidegenitési cimjegyzék (a tovabbiakban: cimjegyzék)
alapjan lehet donteni. A cimjegyzékre vonatkozd javaslatot a polgarmester a koltségvetési rendelettervezet
benyujtasaig terjeszti eld, annak érdekében, hogy a targyévi koltségvetés elkészitésekor tudni lehessen, hogy mekkora
Osszeget lehet tervezni a felhalmozasi bevételek ingatlanértékesités sorara.

Az 6nkormanyzat 2020. évi koltségvetésének tervezése soran kiemelt figyelmet kell forditani az dnkormanyzat altal
elnyert palyazatok (a 2020. évben els6sorban az orvosi rendeld, a csapadékviz-elvezetés, valamint az 6voda épitése)
megvalositasdhoz sziikséges tobblet fedezetek biztositdsara. Az értékesitett ingatlanvagyonbdl szarmazd bevételek
palyazati célokra torténd felhasznalasa a vagyongazdalkodas korébe tartozo dontés, amely vagyongyarapodast
eredményez.

A fentiek alapjan az 6nkormanyzat 2020. évi cimjegyzékében a 3989 helyrajzi szamu telektombben elhelyezkedd,
onkormanyzati tulajdont ingatlanokat javasoljuk szerepeltetni, amelyre vonatkozdan hatarozati javaslatot terjesztiink
a Képviselo-testiilet elé elfogadasra.

A 2020. évre tervezett koltségvetés egyensulyanak megtartasahoz sziikséges az elidegenitési cimjegyzékben szerepld
beépitetlen teriiletek értékesitése, az értékesités modjanak meghatarozasa. Az Onkormanyzat tulajdonéban 4ll6 vagyon
elidegenitésére és hasznositasara vonatkoz6 szabalyokrol szolé 10/2013. (IV.30.) 6nkormanyzati rendelet 1. § (2)
bekezdése szerint 25 millié forint értékhatart meghalad6 vagyon értékesitése, hasznositasa palyaztatas vagy arverés
utjan valésulhat meg. A cimjegyzékben szerepld ingatlanok értékesitése versenytargyalas (palyaztatas vagy arverés)
nélkiil is lehetséges, mivel az ingatlanok koziil egyik értéke sem éri el a 25 millio forintos értékhatart. A Pécel Varos
Onkorményzat vagyonarél, az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz616 9/2013.
(IV.30.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) és (4) bekezdése szerint az
onkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy elidegenitésére, illetve egyéb mddon torténd hasznositasara és
megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara iranyuld dontést megelézéen az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 3
hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés vagy iizleti értékelés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott
vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 3 hdénapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, gy annak
aktualizalt valtozata is elfogadhato.

A Vagyonrendelet fenti rendelkezéseinek megfeleléen megrendeltitk a 3989/19; /52; /53 helyrajzi szamt ingatlanok
értékbecslését a Fugabella Bt.-t6l (2464 Gyurd, Petofi ut 98.). A hatarozati javaslatban szereplé tablazat az
ingatlanokra megallapitott forgalmi értékeket tartalmazza. Az értéktanusitvanyok az eléterjesztés 1. mellékletét
képezik.

Fentiek alapjan az onkormanyzat 2020. évi elidegenitési cimjegyzékének megallapitasara, valamint az ingatlanok
értékesitésére vonatkozoan a kovetkezé hatarozati javaslatokat terjesztem a Képvisel6-testiilet elé elfogadasra.



I. Hatarozati javaslat:

Pécel Viaros Onkorményzatanak Képviselé—testilete a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz6lé 9/2013. (IV.30.) 6nkormanyzati rendelet 16.
§ (2) bekezdése alapjan Gigy hatiroz, hogy Pécel Varos Onkorményzata 2020. évi elidegenitési cimjegyzékét az
alabbiak szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés
1. 3989/19 3989 hrsz. telektombben a Maglédi Gt mentén
2. 3989/52 3989 hrsz. telektombben a Maglddi Gt mentén
3. 3989/53 3989 hrsz. telektombben a Magldodi Gt mentén
Felelds: Horvath Tibor polgarmester
Hataridé: azonnal

II. Hatarozati javaslat:

Pécel Viros Onkormanyzatanak Képviselé—testiilete az Onkormdanyzat tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkozo szabalyokrol sz6l6 10/2013. (IV.30.) 6nkormanyzati rendelet 1. § (2) bekezdése alapjan tgy
hataroz, hogy nyilvanos arverésen értékesiti az 6nkormanyzat kizarolagos tulajdonat képezd az alabbi tablazatban
szereplo beépitetlen teriileteket, minimalisan az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a
legmagasabb vételarat ajanlo részére.

Sorszam | Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték
1. 3989/19 3989 hrsz. telektomb brutté 16.200.000 Ft
2. 3989/52 3989 hrsz. telektomb brutté 16.300.000 Ft
3. 3989/53 3989 hrsz. telektomb brutté 16.300.000 Ft

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az Onkormanyzat tulajdondban all6 vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkozo szabalyokrdl szolo 10/2013. (IV.30.) onkormanyzati rendeletnek megfeleloen az arverés
meghirdetésére és lebonyolitasara, valamint a legmagasabb vételarat megajanloval a szerz6dés alairasara.

A Képviselo-testiilet az arverés levezetésével a Miiszaki és Beruhazasi Iroda vezet6jét bizza meg.

Felel6s: Horvath Tibor polgarmester
Hataridé: 2020. december 31.
Pécel, 2020. janudr 2o’ - Q’ i
\/'/ '
Horvath Tibor

polgarmester




Az elbterjesztés mellékletei:
1. ingatlan érték meghatarozo szakvélemények
2. a cimjegyzékben szerepl beépitetlen teriiletek tulajdoni lapjai és hely§zinrajz azok elhelyezkedésérol

(N
Gy
Az elbterjesztést készitette: “.Pet6 Gabor
Az eldterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel: Kovécs Zoltan miiszaki és beLuhaza51 irodavezeto
AN
Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben C(Dﬁ\ &M@c\
torvényességi szempontbodl kifogast nem emelek: / Olah Janos jegyz6
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Az elbterjesztés megtargyalasara a Pénziigyi Bizottsag és a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elGterjesztés megtargyalasahoz - a jogszabalyi el6irasokon tal - tandcskozasi joggal senkit nem kivanok meghivni.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hisz.:3989/19

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2119 PECEL SZAM )
ALATTI BEEPITETLEN TERULET INGATLANROL

HRSZ: 3989/19

GYURO, 2020.01.20.

FUGABELLA Bt. 2464 Gyuro Petofi ut 98.

Tel.: 06 70 33 60 255 e-mail: kovbar ny@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/19

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Pécel
Utca, hazszam: ---
Irdnyitészam: 2119
Hrsz.: 3989/19

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Pécel Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: 1006 m?
Felépitmény (netto) teriilete dsszesen: - m
Felépitmények hasznos (redukalt) teriilete: - m
Kozmii-ellatottsag: Osszkdzmii kozelben

Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcio: Beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci sszehasonlité modszer
Ertékelés fordulonapja: 2020.01.20.
Megrendeld megnevezése: Pecel Véaros Onkorményzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 16.200.000.- Ft, azaz
tizenhatmillio-kettiszdzezer forint
Hitelbiztositéki érték: 14.600.000.- Ft, azaz

tizennégymillio-hatszdzezer forint

Gyure, 2020.01.20. A fenti értékek Afat tartalmaznak !

FUGABELLA BT.

2464 Gyiro, Petofi 4
, | [0 Adoszim: 21504310-2.07 / ? L
Ob'r\'&, Corine N K&H Bank: OLN“'&I L

10403174 -50326777-75851001

(
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Készitette Fugabella Bt.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/19

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Viros Onkormanyzata megrendelés alapjan megbizta a Fugabella Bt-t (2464 Gyuro,
Pet6fi 98.) 3989/19 helyrajzi szami, 2119 Pécel szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu
ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja banki és egyéb kovetelés vasarlasi fedezetek forgalmi értékének és
hitelbiztositéki értékének megéllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Késziilt a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozéasara
vonatkozo6 26/2005 (VIII.11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997
(VIIL.1.) PM rendelet el6irasai alapjan.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlité mddszer.

2.3 Helyszini szemle és idépontja
2019.12.15. aktualizalas 2020.01.20.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmasolat, telepiilés rendezési terv és HESZ részlet.

2.5. Tanusitvanyok

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

o« A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitisok kiragaddasa és
felhasznalasa nem megengedett.

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

o A szakvélemény valés forrasokbdl beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt, azok
valdsagtartalmaért feleléséggel nem tartozunk.

o A szemle idépontja utin bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolyasold
valtozasokért felelgsséget nem vallalunk.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/19

o A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem Keriiltek feltiarasra, azok
miiszaki tartalmdért és minéségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és
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tervezo altal jovahagyott csomépontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kkifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
lIépiink fel ezzel ellentétes felhaszndlas esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatiridére torténé kiegyenlitése elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Kovacs Barnabas az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn Gsszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizdval, sem a megbizas targyaval szemben, ellene, valamint az éltala képviselt véllalkozés ellen
nincs folyamatban peres eljaras, nem részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszerlitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatasi szerv részérdl, szakmailag elismert, jo referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartési / azonosit6é szam 07-0193-05
Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Ertékbecslo alairasa

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.01.17.
Telepiilés : Pécel
Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam :3989/19
Megnevezése : Beépitetlen teriilet
Teriilet : 1006 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Pécel Véaros Onkorményzata 1/1 tulajdoni hdnyadban
Terhek
Il.rész : 111/1.) Onallé szdveges bejegyzés.
Széljegy -
Szolgalom, egyéb D -




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/19

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Ingatlan cime | 2119 Pécel
Hrsz.: | 3989/19
Ingatlan altalanos jellemzdi
Ingatlan fekvése belteriilet

Megnevezés tulajdoni lap szerint

Kivett beépitetlen teriilet

Ertékelés jellege telek értékelés
Ingatlan tipusa €pitési telek
Jelenlegi funkcid

Telek teriilete (m2) 1006

Osszes felépitmény netto teriilet (m2) 0

Osszes felépitmény redukalt alapteriilet (m2) 0

Altalanos allapot karbantartott
Komfort fokozat -—-
Ertékesithet6ség normélis
Forgalomképes igen

Terhelt nem
Befogadasra javasolt igen
Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel igen

Epitési engedélytél eltér -

Epitési engedély modosités koteles —
Vélelmezett épitési engedély valtozas ---
Telepiilés jellemzo6i

Telepiilés tipusa VAros
Lélekszam 13.500 {6

Telepiilésen beliili helye

telepiilés déli részén wijabb beépitésii teriilet

Tomegkozlekedés tdvolsaga

400 m

Ko6zlekedési modok

BKYV busz, vonat, M0

Utca burkolata kavicsos utak, fold utak, kozteriiletek kialakitas alatt
allnak

Megkozelithet6ség jo

Gazdasagi, piaci kornyezet termal teriileten (ijabb parcellazasi rész

Telek jellemzdi

Telek teriilete (m2) 1006

Ovezeti besorolas Lke-SZ/3

Maximalis beépithetoség (%) 30%

Epitési tilalom, korlatozés

lasd HESZ melléklet, épiilet magassag 6,0 m

Keritettség

nem keritett

Kerités leirasa

Utcafront tajolasa D

Lejtés enyhén lejtos
Alak téglalap
Beépitési mod SZ




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/19

Kozmii ellatottsag

Belso Kiils6 Alternativ megoldas

Viz

Villany
Gaz

Csatorna

Kommunikécio

el it it

Eso6viz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzok

nincsen felépitmény

4. ERTEKELES

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

4.2 Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznilt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité6 médszert tartottuk célravezetonek.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/19

4.3 Erték meghatarozas

Piaci §sszehasonlito alapn értékmeghatdrozds:

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES Hrsz 3989/19
Ingatlan azonositéja 30951532 27973589 30750391 30503710 24565173
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel
Termal

Utcalut/tér b\f;':ist:ilsezn Apéacadomb kozpontnal kodzpontnal Paskomliget panorama
resze

Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek

Epiilet szintszama 0 0 0 4 0 i 0 " 0

Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0

Telek alapteriilete (m2) 1006 900 1262 1000 1006 800

SZT besorolas Lke SZ/3 Lk Lk Lk Lk Lk

HESZ szeinti beépithetdség % 30 30 30 30 30 30

Epités, felujitas éve 0 0 0 0 0 0

Beépitettség % 0 0 0 0 0

Teriilet mérete % 0 5 0 0 -5

Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0

Beépithetéségi paraméterek % 0 0 0 0 0

:(:zr:r)r'\:zz?dos épiiletek) % 0 -5 5 0 0

Bhelyezkedés % -5 -10 -10 -5 -10

Megkozelithetoség % 0 0 0 0 0

Kozmiivesitettség % -10 -5 -10 0 -10

Egyéb : % 0 0 0 0 ]

Hadasi ar Ft 19 990 000 24 800 000 22000 000 21900 000 17 900 000

Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10

Jelen ar Ft 17 991 000 22 320 000 19 800 000 19 710 000 16 110 000

Fajlagos alapterdileti ar Ftim2 19441 19990 17 686 19 800 19 592 20 138

Osszehasonlité korrekcié -15 d A5 i .25 4 -5 4 .25

Korrekcié 85 85 75 95 75

Korrigalt fajlagos érték Ft/im2 16 992 15033 14 850 18 613 15103

Korrigalt atlagos érték Ft/m2 16118

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 16 214 855

Becsiilt fajlagos érték | Fom2 16118

[Forgalmi érték kereken | 16 200 000 - Ft |

A piaci ésszehasonlité alapii modszer eredményeként a 3989/19 helyrajzi szdmii, 2119 Pécel
szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

16.200.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-kettoszazezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/19

A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakoingatlanok esetében megfelelé szama Osszehasonlitd adat
esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapulo értékeléssel tudunk meghatérozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végsé forgalmi (piaci) értékét a piaci Gsszehasonlitd

elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Az érvényes értéket piaci oOsszehasonlité adatokon alapuldé értékelés alapjin
hataroztam meg, mert ez a modszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

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

forgalmi értéket a telek piaci 6sszehasonlité megkdzelités modszerével szamolt érték figyelembevételével
hataroztuk meg. A koltségmoédszeren bellil a telek piaci 6sszehasonlitast hasznéltuk.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 0 Ft
A piaci 6sszehasonlitdé megkozelités sllyozasa 0 9%
Az ingatlan értéke a koltségalapti megkdzelités szerint (telek piaci OH) 16 200 000 Ft
A koltségalapi megkozelités stllyozasa 100 9
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkozelités szerint 0 Ft
A hozamalapl megkédzelités sulyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke

16 200 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

16 200 000 Ft

A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

A HITELBIZT OSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA |

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

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

180-360 nap kdzétt a likvidacios értéken varhatdan értékesithetd, forgalomképes ingatlan

A kérnyéken a hasonl6 ingatlanok kindlati piaca jellemzé.

Becsiilt piaci érték:

16200000 Ft

Hitelbiztositéki szorzé

10 %

Hitelbiztositéki érték

14 580 000 Ft

Hitelbiztositéki érték kerekitve

14 600 000 Ft
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5. OSSZEFOGLALAS

A 3989/19 helyrajzi szamii, 2119 Pécel szdam alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan
értékelését a 2020.01.20. fordulénapra érvényes tehermentes forgalmi értéket

16.200.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-kettdszdzezer forintban,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét :

14.600.000,- Ft.

Azaz tizennégymillio-hatszdzezer forintban hatirozom meg.

A fenti értékek afat tartalmaznak. A forgalmi érték brutté 16.200.000.- Ft
(12.755.905.- Ft + 27% afa).

Gyuro, 2020.01.20.

FUGABELILA BT.

2464 Gyiro, Petofi u. 98,
Adoszim: 215043 10-2-07 [ f
K& H Bank: A o

104031 74-50326777-75851001

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

- FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
.  TULAJDONI LAP

« TERKEPMASOLAT

« TELEPULES RENDEZESI TERYV és HESZ részlet

« INGATLAN ELHELYEZKEDESE TERKEPEN (Google Maps)
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Hrsz.:3989/19

Telepiilés rendezési terv részlet

b) atelek szabadonallo médon épithetd be,

d) abeépitettség legfeljebb 30 % lehet,

g) ‘az épiilletmagassig legfeljebb 6 méter,
h) azelékert mérete 5 méter.

45. § Az Lke-SZ/3 jelii épitési dvezetben a kovetkezd eldirasokat kell betartani:
a) atelken egy lakdépiilet és legfeljebb két lakas helyezhetd el

c) az épitési dvezetben a legkisebb kialakitando telek mérete 1000 m?,

e) aszintterileti mutatd a telkeken legfeljebb 0.6 lehet,
f) atelek legalabb 30 %-at zoldfeliletként kell kialakitani

) Lke-Sz/3

Lke-Sz/3

RENDEZESI ESZKOZEI SZABALYOZAS| TERV |
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A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Maps)

- B
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Fényképek 18-19/Fotok

FOTO melléklet

Cim: 2119 Pécel

hrsz: 3989/19

[Datum: [2019.02.15. Aktualizélas 2020.01.20.

hrsz 3989/18 és /19 a domboldal felsl

[ Kildtas a telkekrdl

[ Kildtas a telkekrd|

Telkek

Telkek

Telkek

2.sz. Melléklet
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2119 PECEL SZAM )
ALATTI BEEPITETLEN TERULET INGATLANROL

HRSZ: 3989/52

GYURO, 2020.01.20.

FUGABELLA Bt. 2464 Gyur6 Pet6fi ut 98.

Tel.: 0670 33 60 255 e-mail: kovbar ny@gmail.com
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Pécel
Utca, hazszam: ---
Iranyitoszam: 2119
Hrsz.: 3989/52

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Pécel Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 1009 m?
Felépitmény (netto) teriilete dsszesen: - m
Felépitmények hasznos (redukalt) teriilete: - m
Kozmii-ellatottsag: Osszkdzmii kozelben

Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcio: Beépitetlen tertilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité méodszer
Ertékelés fordulonapja: 2020.01.20.
Megrendeld megnevezése: Pécel Varos Onkorméanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 16.300.000.- Ft, azaz
tizenhatmillio-hdaromszdzezer forint
Hitelbiztositéki érték: 14.700.000.- Ft, azaz

tizennégymillio-hétszazezer forint

Gyuro, 2020.01.20. A fenti értékek Afat tartalmaznak !

FUGABELLA BT.

2464 Gyiirs, Petofi u, 03,
| L ¢ Adészim: 21504310-2-07 / : ? L (
o'y, Core e KeeH Bank: vy _SareaNae

10403174-50526777-7585) 001

Készitette Fugabella Bt.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Varos Onkormanyzata megrendelés alapjan megbizta a Fugabella Bt-t (2464 Gyuro,
Pet6fi 98.) 3989/52 helyrajzi szimi, 2119 Pécel szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi
ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja banki és egyéb kivetelés véasarlasi fedezetek forgalmi értékének és
hitelbiztositéki értékének megéllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Keésziilt a term6f6ldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozaséra
vonatkozo6 26/2005 (VIIL.11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997
(VIIL1.) PM rendelet el6irasai alapjan.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlité médszer.

2.3 Helyszini szemle és idépontja
2019.12.15. aktualizélas 2020.01.20.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmasolat, telepiilés rendezési terv és HESZ részlet.

2.5. Tanusitvanyok

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

e A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitisok kiragaddsa és
felhasznidldsa nem megengedett.

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

« A szakvélemény valés forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt, azok
valosagtartalmaért felelgséggel nem tartozunk.

A szemle iddpontja utin bekovetkezé targyi ingatlan értékét befolyasold
valtozasokért felelsséget nem vallalunk.
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o A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében 1is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem Keriiltek feltarasra, azok
miiszaki tartalmaért és mindségéért felelgsséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és
tervezo altal jovahagyott csomépontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kkifizetése utian lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
Iépiink fel ezzel ellentétes felhasznalas esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatiridére torténé kiegyenlitése elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Kovécs Barnabés az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem 4ll fenn 6sszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizdval, sem a megbizas targyaval szemben, ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljaras, nem részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatasi szerv részérdl, szakmailag elismert, jo referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonosité szam 07-0193-05
Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad daramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Ertékbecslo alairasa

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.01.17.
Telepiilés : Pécel
Besorolas : beltertilet
Helyrajzi szam :3989/52
Megnevezése : Beépitetlen tertilet
Teriilet : 1009 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Pécel Véros Onkorményzata 1/1 tulajdoni hinyadban
Terhek
IM1.rész : T11/1.) Onall6 szdveges bejegyzés.
Széljegy -
Szolgalom, egyéb D -
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Ingatlan cime | 2119 Pécel

Hrsz.: | 3989/52
Ingatlan altalanos jellemzo6i
Ingatlan fekvése belteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Kivett beépitetlen teriilet
Ertékelés jellege telek értékelés
Ingatlan tipusa €pitési telek
Jelenlegi funkcio
Telek teriilete (m2) 1009
Osszes felépitmény netto teriilet (m2) 0
Osszes felépitmény redukalt alapteriilet (m2) | 0
Altalanos allapot karbantartott
Komfort fokozat -—-
Ertékesithet6ség normalis
Forgalomképes igen
Terhelt nem
Befogadasra javasolt igen
Engedély / Helyszinrajz
Helyszinrajznak megfelel igen
Epitési engedélytél eltér
Epitési engedély médositas koteles —
Vélelmezett épitési engedély valtozas -
Telepiilés jellemzdi
Telepiilés tipusa Varos
Lélekszam 13.500 {6

Telepiilésen beliili helye

teleptiilés déli részén Gijabb beépitésii teriilet

Tomegkozlekedés tavolsaga

400 m

Kozlekedési modok

BKYV busz, vonat, M0

Utca burkolata kavicsos utak, fold utak, kozteriiletek kialakitas alatt
allnak

MegkozelithetOség jo

Gazdasagi, piaci kdrnyezet termal teriileten ujabb parcellazash rész

Telek jellemzoi

Telek teriilete (m?2) 1009

Ovezeti besorolas Lke-SZ/3

Maximalis beépithetéség (%) 30%

Epitési tilalom, korlatozés

lasd HESZ melléklet, épiilet magasség 6,0 m

Keritettség nem keritett
Kerités leirasa -—-

Utcafront tdjoldsa D

Lejtés enyhén lejtds
Alak téglalap
Beépitési mod SZ
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Kozmii elldtottsag Belsé Kiilsé Alternativ megoldas
Viz X

Villany X

Gaz X

Csatorna X

Kommunikacio X

Esdviz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzok nincsen felépitmény

4. ERTEKELES

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

4.2 Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossigaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznilt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlito modszert tartottuk célravezetonek.
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4.3 Erték meghatarozas

Piaci dsszehasonlito alapii értékmeghatirozds:

TELEK PIACI 0SSZEHASONLITO ERTEKBECSLES Hrsz 3989/52
Ingatlan azonositéja 30951532 27973589 30750391 30503710 24565173
Térgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN5

Telepiilés neve Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel
Termal

Utcalat/tér b‘fg:;:;: Apéacadomb kozpontnal kozpontnal Paskomliget panorama
resze

Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek

Epiilet szintszama 0 " 0 " 0 f 0 0 f 0

Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0

Telek alapteriilete (m2) 1009 900 1262 1000 1006 800

SZT besorolas Lke SZ/3 Lk Lk Lk Lk Lk

HESZ szeinti beépithetoség % 30 30 30 30 30 30

Epités, felujitas éve 0 0 0 0 0 0

Beépitettség % 0 0 0 0 0

Teriilet mérete % 0 5 0 0 -5

Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0

Beépithetéségi paraméterek % 0 0 0 0 0

:inzr:r‘:]eszz:'dos épiiletek) % ¢ 5 -5 0 0

Hhelyezkedés % -5 -10 -10 -5 -10

Megkozelithetéseg % 0 0 0 0 0

Kozmivesitettség % -10 -5 -10 0 -10

Egyéb : % 0 0 0 0 0

Hadasi ar Ft 19 990 000 24 800 000 22000 000 21900 000 17 900 000

Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10

Jelen ar Ft 17 991 000 22320000 19 800 000 19710 000 16 110 000

Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 19 441 19990 17 686 19 800 19 592 20 138

Osszehasonlité korrekcio 15 -15 .25 -5 " -25

Korrekcié 85 85 75 95 75

Korrigélt fajlagos érték Ft/m2 16 992 15033 14 850 18 613 15103

Korrigalt atlagos érték Ft/im2 16 118

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 16 263 209

Becsiilt fajlagos érték | Fom2 16 118

|Forgalmi érték kereken |

16 300 000 - Ft

1

A piaci osszehasonlito alapii modszer eredményeként a 3989/52 helyrajzi szamii, 2119 Pécel
szdm alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

16.300.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-haromszdzezer forint.
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A forgalmi ertéek meghatarozasa (érték egyeztetés)

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakdingatlanok esetében megfeleld szami Osszehasonlitd adat
esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapuld értékeléssel tudunk meghatérozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végsé forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlitd

elemzéssel meghatdrozott értéket fogadtuk el.

Az érvényes értéket piaci Osszehasonlito adatokon alapulé értékelés alapjan
hataroztam meg, mert ez a modszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

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

forgalmi értéket a telek piaci 6sszehasonlité megkézelités médszerével szamolt érték figyelembevételével
hataroztuk meg. A koéltségmddszeren beliil a telek piaci 6sszehasonlitast hasznaltuk.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 0 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkodzelités sulyozasa 0 9%
Az ingatlan értéke a kéltségalap megkdzelités szerint (telek piaci OH) 16 300 000 Ft
A koltségalapi megkoézelités stlyozasa 100 9
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapi megkdézelités sulyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke

16 300 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

16 300 000 Ft

A becstilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

A HITELBIZTOSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA |

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

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

180-360 nap koz6tt a likvidacios értéken varhatoan értékesithetd, forgalomképes ingatlan

A kérnyéken a hasonlé ingatlanok kinalati piaca jellemzd.

Becsiilt piaci erték:

16300000 Ft

Hitelbiztositéki szorzo

10 %

Hitelbiztositéki érték

14 670000 Ft

Hitelbiztositéki érték kerekitve

14 700 000 Ft
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5. OSSZEFOGLALAS

A 3989/52 helyrajzi szamu, 2119 Pécel szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadn ingatlan
értékelését a 2020.01.20. fordulonapra érvényes tehermentes forgalmi értéket

16.300.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-hdaromszazezer forintban,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét :

14.700.000,- Ft.

Azaz tizennégymillio-hétszdazezer forintban hatarozom meg.

A fenti értékek afat tartalmaznak. A forgalmi érték brutté 16.300.000.- Ft
(12.834.645.- Ft + 27% afa).

Gyuro, 2020.01.20.

l"}.l(;/\ BELLA BT.
2464 Gyird, Petli u 08.

Adoszim: 21504310.2-07 l !
K&H Bank: oies, Crne Nag

!()40.3I7-!-5()51()777-7585l()()l -

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

«  FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
« TULAJDONI LAP

« TERKEPMASOLAT

« TELEPULES RENDEZESI TERYV és HESZ részlet

. INGATLAN ELHELYEZKEDESE TERKEPEN (Google Maps)




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/52

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapja

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles talajdoni lap

Neam hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

o) (6 1irisi Hivatal Foldhivatali Ozztily

GoLS Ady Erdre sétfiny 60. P, 390, Oldal:

Nem bifeles tulajdon! lap - Szemla misolat
Megrenda£: szim: 30005/5204/3020
2020.01., 17

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/52

Telepiilés rendezési terv részlet

45. § Az Lke-SZ/3 jeli épitési dvezetben a kovetkezd eléirasokat kell betartani:
a) atelken egy lakdépiilet és legfeljebb két lakas helvezhetd el,
b) atelek szabadonalld médon épithetd be,
c) az épitési dvezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete 1000 m?,
d) abeépitettség legfeljebb 30 % lehet,
e) a szintterileti mutaté a telkeken legfeljebb 0,6 lehet,
f) atelek legalabb 50 %6-at zoldfeliletként kell kialakitani
g) ?az épiiletmagassag legfeljebb 6 méter,
h) azelékert mérete 5 méter.

i/

Lke-Sz/3

Lke-Sz/3

)

AN

=
i
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/52

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Maps)
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Fényképek 52-53/Foték

FOTO melléklet

Cim:

2119 Pécel

hrsz:

3989/52 és /53

|Délum

g |2019.02.15. Aktualizélas 2020.01.20.

Telkek h

rsz 3989/52 és /53

A Magldédi utrdl bevezets foldut

Telkek hrsz 3989/52 és /53 |

Domboldal, épiil6 hazak

Domboldal

Maglddi ut melletti fasor, villanyvezeték

Telkek hrsz 3989/52 és /53

2.sz. Melléklet



Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/53

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2119 PECEL SZAM ’
ALATTI BEEPITETLEN TERULET INGATLANROL

HRSZ: 3989/53

GYURO, 2020.01.20.

FUGABELLA Bt. 2464 Gyuro Petéfi ut 98.

Tel.: 067033 60 255 e-mail: kovbar ny@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/53

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Pécel
Utca, hazszam: ---
Iranyitoszam: 2119
Hrsz.: 3989/53

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Pécel Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: 1009 m?
Felépitmény (netto) teriilete 6sszesen: - m
Felépitmények hasznos (redukalt) teriilete: - m°
Kozmii-elldtottsdg: Osszkdzmii kozelben

Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcio: Beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci dsszehasonlité modszer
Ertékelés fordulénapja: 2020.01.20.
Megrendelé megnevezése: Pécel Varos Onkorményzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 16.300.000.- Ft, azaz
tizenhatmillio-haromszdzezer forint
Hitelbiztositéki érték: 14.700.000.- Ft, azaz

tizennégymillio-hétszazezer forint

Gyuré, 2020.01.20. A fenti értékek Afit tartalmaznak !
FUGABELLA BT.

2464 Gyard, Petofi .9
- L ( Ad(')s‘/:illn‘ 215(;-8(3)110?2-08’.7 / ? b\‘_[ 2
0 V‘c,'&, Corne NG K&H Bank: 0 V‘t"&‘ —Cr b 3

10403174 -50326777-75851001

Készitette Fugabella Bt.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/53

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Varos Onkormanyzata megrendelés alapjan megbizta a Fugabella Bt-t (2464 Gyuro,
Petofi 98.) 3989/53 helyrajzi szami, 2119 Pécel szdm alatti, 1/1 tulajdoni hinyadd
ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja banki és egyéb kovetelés vasarlasi fedezetek forgalmi értékének és
hitelbiztositéki értékének megéllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Késziilt a term8f6ldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 26/2005 (VIIL.11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997
(VIIL1.) PM rendelet el6irasai alapjan.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlito modszer.

2.3 Helyszini szemle és idopontja
2019.12.15. aktualizalas 2020.01.20.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmésolat, telepiilés rendezési terv és HESZ részlet.

2.5. Tanusitvanyok

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

e A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitisok kiragadasa és
felhasznaldsa nem megengedett.

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

¢ A szakvélemény val6s forrasokbdl beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt, azok
valosagtartalmaért felelséggel nem tartozunk.

« A szemle id6pontja utin bekovetkezé targyi ingatlan értékét befolyasolé
valtozasokért felelgsséget nem vallalunk.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Hrsz.:3989/53

e A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgilatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart felilletek és rétegrendek nem Kkeriiltek feltirasra, azok
miiszaki tartalmaért és mindségéért felelésséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel ¢éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és
tervezo altal jovahagyott csomoépontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhasznilasa csak az értékbecslés ellenértékének Kifizetése utin lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
lépiink fel ezzel ellentétes felhasznalas esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténé kiegyenlitése elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Kovécs Barnabas az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn 6sszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizéval, sem a megbizas targyaval szemben, ellene, valamint az 4ltala képviselt véllalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljaras, nem részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatasi szerv részérdl, szakmailag elismert, j6 referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonosit6é szam 07-0193-05
Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXIL. torvény az informacios 6nrendelkezési jogrol és az informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

/(o g, _,wa- (’\Cs{f

Ertékbecslo alairasa

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2020.01.17.
Telepiilés : Pécel
Besorolas : beltertilet
Helyrajzi szam : 3989/53
Megnevezése : Beépitetlen teriilet
Teriilet : 1009 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Pécel Véaros Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hdnyadban
Terhek
I.rész : TI1/1.) Onall6 szdveges bejegyzés.
Széljegy D -
Szolgalom, egyéb D -




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Ingatlan cime | 2119 Pécel

Hrsz.: | 3989/53
Ingatlan altalanos jellemzoi
Ingatlan fekvése beltertilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Kivett beépitetlen teriilet
Ertékelés jellege telek értékelés
Ingatlan tipusa épitési telek
Jelenlegi funkcid
Telek teriilete (m2) 1009
Osszes felépitmény netté teriilet (m2) 0
Osszes felépitmény redukalt alapteriilet (m2) 0
Altalanos allapot karbantartott
Komfort fokozat -
Ertékesithetéség normalis
Forgalomképes igen
Terhelt nem
Befogadasra javasolt igen
Engedély / Helyszinrajz
Helyszinrajznak megfelel igen
Epitési engedélytél eltér
Epitési engedély médositas koteles —
Vélelmezett épitési engedély valtozas -
Telepiilés jellemzoi
Telepiilés tipusa Varos
Lélekszam 13.500 16

Telepiilésen beliili helye

telepiilés déli részén tjabb beépitési teriilet

Tomegkozlekedés tavolsiga

400 m

Kozlekedési modok

BKYV busz, vonat, M0

Utca burkolata kavicsos utak, fold utak, kozteriiletek kialakitas alatt
allnak

Megkozelithetség jo

Gazdasagi, piaci kornyezet termal teriileten ijabb parcellazasu rész

Telek jellemzdi

Telek teriilete (m?2) 1009

Ovezeti besorolas Lke-SZ/3

Maximalis beépithetdség (%) 30%

Epitési tilalom, korlatozés

lasd HESZ melléklet, épiilet magassag 6,0 m

Keritettség

nem keritett

Kerités leirasa

Utcafront tdjolasa D

Lejtés enyhén lejtos
Alak téglalap
Beépitési mod SZ




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

Kozmii ellatottsag

Belso Kiilsé Alternativ megoldas

Viz

Villany

Gaz

Csatorna

Kommunikacio

lialtalialte

Es6viz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzok

nincsen felépitmény

4. ERTEKELES

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

4.2 Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité modszert tartottuk célravezetonek.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

4.3 Erték meghatirozas

Piaci dsszehasonlito alapyi értékmeghatdrozds:

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Hrsz 3989/53

Ingatlan azonositéja 30951532 27973589 30750391 30503710 24565173
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel
Termal

Utca/at/tér bveéér:;;é"sezn Apacadomb kozpontnal kézpontnal Paskomliget panorama
resze

Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek

Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0

Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0

Telek alapteriilete (m2) 1009 900 1262 1000 1006 800

SZT besorolas Lke SZ/3 Lk Lk Lk Lk Lk

HESZ szeinti beépithetoség % 30 30 30 30 30 30

Epités, felujitas éve 0 0 0 0 0 0

Beépitettség % 0 0 0 0 0

Teriilet mérete % 0 5 0 0 -5

Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0

Beépithetéségi paraméterek % 0 0 0 0 0

:zr::neszzeétdos épiiletek) * 0 - 8 i .

Hhelyezkedés % -5 -10 -10 -5 =10

Megkozelithetéség % 0 0 0 0 0

Kozmivesitettség % -10 -5 -10 0 -10

Egyéb : % 0 0 0 0 0

Badasi ar Ft 19 990 000 24800 000 22000 000 21900 000 17 900 000

Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kinalati ar korrekci6 -% 10 10 10 10 10

Jelen ar Ft 17 991 000 22320 000 19 800 000 19710 000 16 110 000

Fajlagos alapteriileti ar Ft/im2 19441 19 990 17 686 19 800 19 592 20138

Osszehasonlité korrekcié -15 15 .25 -5 =25

Korrekcio 85 85 75 95 75

Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 16 992 15033 14 850 18 613 15103,

Korrigalt atlagos érték Ft/m2 16 118

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 16 263 209

Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 16 118

|Forgalmi érték kereken |

16 300 000 - Ft

A piaci osszehasonlito alapii modszer eredményeként a 3989/53 helyrajzi szamii, 2119 Pécel

szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan

becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
16.300.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-hdromszdzezer forint.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakoingatlanok esetében megfeleld szami Gsszehasonlitd adat
eseteben piaci 6sszehasonlité elemzésen alapul6 értékeléssel tudunk meghatérozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végs§ forgalmi (piaci) értékét a piaci Gsszehasonlitd

elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Az érvényes értéket piaci oOsszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjan
hataroztam meg, mert ez a médszer tiikrozi leginkabb a redlis forgalmi értéket

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A &gsé forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

forgalmi értéket a telek piaci 6sszehasonlité megk 6zelités modszerével szamolt értékfigyelembevételével
hataroztuk meg. A koltségmodszeren beliil a telek piaci 6sszehasonlitast hasznaltuk.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint 0 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités stlyozasa 0 9
Az ingatlan értéke a koltségalapti megkozelités szerint (telek piaci OH) 16 300 000 Ft
A koltségalapt megkozelités stlyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkézelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkdzelités stlyozasa 0 9

Az ingatlan egyeztetett értéke

16 300 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

16 300 000 Ft

A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

A HITELBIZT OSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA |

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

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

180-360 nap kozétt a likvidacios értéken varhatdan értékesithetd, forgalomképes ingatlan

A kérnyéken a hasonl6 ingatlanok kinalati piaca jellemzé.

Becsiilt piaci érték:

16300000 Ft

Hitelbiztositéki szorzé

10 %

Hitelbiztositéki érték

14 670000 Ft

Hitelbiztositéki érték kerekitve

14 700 000 Ft
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5. OSSZEFOGLALAS

A 3989/53 helyrajzi szamn, 2119 Pécel szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan
értékelését a 2020.01.20. forduldonapra érvényes tehermentes forgalmi értéket

16.300.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-haromszdazezer forintban

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét :

14.700.000,- Ft.

Azaz tizennégymillio-hétszdzezer forintban hatarozom meg

A fenti értékek afat tartalmaznak. A forgalmi érték brutté 16.300.000.- Ft
(12.834.645.- Ft + 27% afa).

Gyuro, 2020.01.20.

FUGABELILA BT.

2464 Gyiro, Petofi u. 98,
Adoszam: 21 504310-2-07 L (
K&H Bank: 0 "”\5\'&1 Cur i Nag

104031 74-50526777-75851001

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

.  FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
«  TULAJDONI LAP

«  TERKEPMASOLAT

« TELEPULES RENDEZESI TERYV és HESZ részlet

« INGATLAN ELHELYEZKEDESE TERKEPEN (Google Maps)




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel
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A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapja

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1. twalajdeai hhnyad: 1/
bejegy:é hatfrozat, drkezdei id8: 45942/4/2012.04.11
jogrin: telekalakitda
jogillin: tulajdonon
advi PECEL VAROS ORHORMANYZATA
cim 2119 PECEL Komzuth tér 1
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https://www3 .takarnet.hu/tuilap/S030320200117082140pg 1 grzqpjfCh-109604039-2... 2020. 01. 17.

10
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

Telepiilés rendezési terv részlet

45. § Az Lke-SZ3 jeli épitési dvezetben a kdvetkezd eldirasokat kell betartani:
a) atelken egv lakdépiilet és legfeljebb két lakas helyezhetd el,
b) atelek szabadonallg modon épithetd be,
c) az épitési dvezetben a legkisebb kialakitandé telek mérete 1000 m?,
d) abeépitettség legfeljebb 30 % lehet,
e) aszintteriileti mutatd a telkeken legfeljebb 0,6 lehet,
f) atelek legalabb 50 %-at zoldfeliletként kell kialakitani
g) %az épilletmagassag legfeljebb 6 méter,
h) az elokert mérete 5 méter.

Lke-Sz/3
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel

Hrsz.:3989/53

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Maps)
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Fényképek 52-53/Foték

FOTO melléklet

Cim:

2119 Pécel

hrsz:

3989/52 és /53

[patum: [2015.02.15. Aktualizalas 2020.01.20.

Telkek hrsz 3989/52 és /53

A Maglédi utrdl bevezeté foldut

Telkek hrsz 3989/52 és /53 |

| Domboldal, épiilé hazak

Domboldal

Maglddi ut melletti fasor, villanyvezeték

Telkek hrsz 3989/52 és /53

2.sz. Melléklet
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3989 telektomb telekkiosztasa
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