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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz
minositett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet 2022. januar 27-i rendes iilésére

Targy: Javaslat ingatlanértékesitéssel kapcsolatos dontések meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkormanyzat Képviselo—testiiletének a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelete
(tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves
elidegenitési cimjegyzék (a tovabbiakban: cimjegyzék) alapjan lehet donteni. A cimjegyzékre vonatkozo javaslatot a
polgarmester a koltségvetési rendelettervezet benyujtasaig terjeszti eld, annak érdekében, hogy a targyévi
koltségvetés elkészitésekor tudni lehessen, mekkora 6sszeg tervezhet6 a felhalmozasi bevételek ingatlanértékesités
sorara.

A koltségvetés tervezéséhez az alabbi tablazatban — cimjegyzékben — szerepld, 6nkormanyzati tulajdonu, beépitetlen
ingatlanokat javaslom 2022-ben elidegenitésre meghirdetni:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés
1. 383/6 Ibolya utcaban lév6 ingatlan
2. 383/7 Ibolya utcaban 1évo ingatlan
3. 383/9 Ibolya utcaban 1évo ingatlan
4. 383/10 Ibolya utcaban 1évo ingatlan
S. 2550/24 Wesselényi utca végén 1évo ingatlan
6. 2550/25 Wesselényi utca végén 1évo ingatlan
Ts 3246 Szondi utca és Fay Ferenc utca sarkan 1évé ingatlan
8. 0132/99 Apéacadombon 1év0 kiilteriileti ingatlan
9. 3676 Csatéri utcaban 1évo ingatlan
10. 0315/13 Ujtelepen 1év6 kiilteriileti ingatlan
11. 2687/2 Napsugar utcaban lévo ingatlan
12. 1510/1 Pesti ut és a Rakos patak kozott 1€vo ingatlan

Az elidegenitési cimjegyzékben szerepld beépitetlen teriiletek értékesitéséhez sziikséges az értékesités modjanak
meghatérozasa is. A Pécel Varos Onkormanyzata tulajdondban all6 vagyon elidegenitésére és hasznositésara
vonatkoz6 szabélyokrdl szol6 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdése szerint 25 millié forint
értékhatart meghalad6é vagyon értékesitése, hasznositdsa palyaztatds vagy arverés utjan valosulhat meg. Az
értékesités forméajaként a cimjegyzékben szerepld 383/6, 383/7, 383/9 és 383/10 hrsz-u ingatlanok esetében az
egylittes értékesitést javaslom, els¢ alkalommal, a 1. melléklet szerinti szakvélemény alapjan, nyilvanos, nem
elektronikus arverés formajaban. Ha az egyiittes értékesités sikertelen, akkor valamennyi ingatlan esetében a nem
elektronikus értékesités keriiljon lefolytatasra és a megmaradd ingatlanok esetében elektronikus arverés keretében
folytassa le az értékesitést az Onkormanyzat.

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az onkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére, illetve egyéb modon torténd hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara iranyuld



dontést megeldzben az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve
lizleti értékelés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 6
hénapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, ugy annak aktualizalt véltozata is elfogadhaté.

A Képviseld-testiilet hatérozott kérésének megfeleléen a beépitetlen ingatlanokon kiviil lakésok, vagy laké
funkciéval beépitett ingatlanok eladasara nem teszek javaslatot.

Tekintettel arra, hogy a cimjegyzékben szerepld ingatlanok egy részének nincsen korabbi, més részének 6 hénapnal
régebbi forgalmi értékbecslése, ezért a Vagyonrendelet fenti rendelkezéseinek megfeleléen megrendeltiik a fenti
tablazatban megjeldlt ingatlanok értékbecslését a Pusztai Mérndki és Szakértéi Iroda Kft-t61 (2360 Gyal, Juhész
Gyula koz 1.).

A 1I. hatérozati javaslatban szerepld tablazat az egyes ingatlanokra megallapitott, ismert, értékbecslésben
meghatérozott, altaldnos forgalmi adot tartalmazo, forgalmi értékeket tartalmazza. Az értéktantisitvanyok az
eldterjesztés 2-13. mellékletét képezik.

Fentiek alapjan az 6nkormanyzat 2022. évi elidegenitési cimjegyzékének megallapitaséra, valamint az ingatlanok
értékesitésére vonatkozoéan a kovetkezd hatarozati javaslatokat terjesztem a Képviseld-testiilet elé elfogadasra.

I. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviselé—testiilete a Pécel Varos Onkorményzat vagyonarol, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl szo16 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelete
15. § (2) bekezdése szerint igy hataroz, hogy Pécel Véaros Onkorményzata 2022. évi elidegenitési cimjegyzékét az
alabbiak szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés

1. 383/6 Ibolya utcéban 1év6 ingatlan

2. 383/7 Ibolya utcaban I1év6 ingatlan

3. 383/9 Ibolya utcaban 1év6 ingatlan

4, 383/10 Ibolya utcaban 1év6 ingatlan

5. 2550/24 Wesselényi utca végén l1évo ingatlan

6. 2550725 Wesselényi utca végén 1évo ingatlan

7. 3246 Szondi utca €s Fay Ferenc utca sarkan 1évé ingatlan

8. 0132/99 Apéacadombon 1év0 kiilteriileti ingatlan

9. 3676 Csatéari utcaban 1€v0 ingatlan

10. 0315/13 Ujtelepen 1évé kilteriileti ingatlan

11. 2687/2 Napsugar utcaban 1évo ingatlan

12. 1510/1 Pesti Gt €s a Rékos patak kozott 1évo ingatlan
Felelds: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: azonnal

II. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorméanyzatanak Képviselé—testiilete az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkoz6 szabalyokrdl szol6 18/2021. (XI. 3.) 6Snkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdése szerint ugy
hatéroz, hogy els6 korben egyiittes értékesitést kezdeményez a 383/6, 383/7, 383/9 és 383/10 hrsz-i ingatlanok
esetében, az 1. melléklet szerinti szakvélemény alapjan, nyilvanos, nem elektronikus 4rverés forméjaban. Ha az
egylittes értékesités sikertelen, akkor valamennyi ingatlan esetében a nem elektronikus értékesités keriiljon
lefolytatsra és a megmarado ingatlanok esetében elektronikus arverés keretében folytassa le az értékesitést az
Onkormanyzat, a kizarolagos tulajdonat képezd, az alabbi tablazatban szerepld, beépitetlen teriileteket, az
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értékbecslésben meghatarozott, 4ltalanos forgalmi adot tartalmazo, forgalmi érték alapul vételével a legmagasabb
vételarat ajanld részére.

Sorszam Helyrajzi szam Altalanos forgalmi adot tartalmazo forgalmi érték
L. 383/6 22.600.000 Ft
2. 383/7 22.600.000 Ft
3. 383/9 25.200.000 Ft
4. 383/10 25.200.000 Ft
5. 2550/24 13.200.000 Ft
6. 2550/25 13.200.000 Ft
7. 3246 800.000 Ft
8. 0132/99 4.400.000 Ft
9. 3676 10.600.000 Ft
10. 0315/13 2.600.000 Ft
11. 2687/2 19.600.000 Ft
12. 1510/1 1.300.000 Ft

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az Onkormanyzat tulajdonéban 4llé vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkozé szabélyokrol sz6l6 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendeletnek megfeleléen az arverések
meghirdetésére és lebonyolitasara, valamint a legmagasabb vételarat megajanloval a szerz6dés alairasara.

Felelos: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: 2022. december 31.
Pécel, 2022. januar Qfo d Y v [
i | !
Horvath Tibor
polgarmester

Az eloterjesztés mellékletei:

1. értékesitési szakvélemény a 383/6, 383/7, 383/9 és 383/10 hrsz-ti ingatlanok vonatkozésiban
2-13.  az elidegenitési cimjegyzékben feltiintetett ingatlanok értéktanisitvanyainak kivonata (a teljes értékbecslés
a Miiszaki és Beruhazasi Irodan tekintheté meg)

ot
Az elbterjesztést készitette: Szolnoki Erzsébet Zsoka
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel: ene Attila

Miuiszaki és beruhazasi irodavezetd

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben O QQJ],\
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Janos
jegyz6

Az elbterjesztés megtargyalasara a Pénziigyi Bizottsag, valamint a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.
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Pusztai Mérnoki és Szakértéi Iroda Kft.
bejegyzett igazsagligyi szakértéi gazdasagi tarsasag
képviseletében

Pusztai J. Laszlé

igazsagiigyi szakértd

Horvath Tibor
Pécel varos polgarmestere részére

Megtiszteld felkérésiiknek eleget téve elkészitettem az Onkorményzat tulajdonaban
1év6, Ibolya utcai telkek jelenlegi (2022. januar) forgalmi értékeinek a becslését. A
szakvéleményeimben a telkek forgalmi értékeit az alabbiak szerint becsiiltem:

383/6 hrsz. 1069 m? 22.600.000,- Ft
383/7 hrsz. 1068 m? 22.600.000,- Ft
383/9 hrsz. 1370 m? 25.200.000,- Ft
383/10 hrsz. 1370 m? 25.200.000.- Ft

Osszesen: 95.600.000,- Ft

A szakvéleményemben rogzitésre keriilt, hogy a telkek Jelenleg kézmi nélkiiliek, az
Onkorményzat sajat koltségen a telkek kozti kis utcdba bevezeti a vizet és a csatornat
€s a csonkokkal bedll a telkekre.

A kapott szobeli tajékoztatds alapjan a targyi telkeket az Onkorményzat nyilvéanos, li-
cites arverésen értékesiteni kivanja.

A telkek értékesitésére két lehetéség adodik:
- egyenkénti értékesités
- egylittes értékesités

Az értékesitési kiirds eldtt dontéshozatal sziikséges.
hogy melyik értékesitési modot valasztidk.

Az egyenkénti értékesités esetében bekovetkezhet az, hogy példaul csak egy telek ke-
riil megvésarlasra. A tobbi telekre Gjabb arverés csak egy késébbi idépontban (hosszi
honapok mulva) az értékelés aktualizalasat kovetden keriilhet sor.

Etté] fiiggetleniil, a mér értékesitett egy telek miatt a kis utcaba a viz és csatorna koz-
miiveket ki kell épiteni és mind a négy telekre csonkokkal bellni. Ebben az esetben a
kdzmiivesités (viz, csatorna) Onkormanyzatot terheld koltsége csak id6ben jelentds
késéssel tériilhet meg.

Az egyenkénti értékesités esetében a becsiilt forgalmi értékeket lehet a licites arveré-
sen kiindulési arként feltiintetni.



Az eldzbekre valo tekintettel, az Ibolya utcai telkek értékesitésével kapcsolatosan az

alabbi szakértdi javaslatot teszem:

Alléspontom szerint a telkeket egyiittesen lenne célszerii értékesiteni.

Amennyiben az arverés sikeresen megtorténik, a kdzmiivesités Onkorményzatot terhe-
16 koltsége a vételarbol gyakorlatilag eléfinanszirozasként biztositott.

A lehetséges vevo ez esetben nagy valoszintiséggel egy befektetd — vallalkozd, aki la-
kasokat €pit és értékesiti azokat. A négy telek egy témbben vald elhelyezkedése a kivi-
telezés soran logisztikai szempontbdl kedvez.

Az egylittes értékesités esetében nyilvanvaléan nem lehet a licit kiindulasi alapja a
négy telek Osszesitett egyenkénti 4ra, anndl alacsonyabb, csékkentett Osszegben cél-
szerl azt meghatarozni.

Az egyiittes értékesités esetében a csokkentd tényezd mértékét a szakértdi gyakorlat-
nak megfelelden 10 %-os mértékben becsiilom, tehét az egyiittes értékesités esetében

a targyi telekingatlanok altalam javasolt kerekitett Arverési kiinduldsi ara:

95.600.000,- Ftx 0,90 = 86.000.000,- Ft

Gyal, 2022. januér 19.

ligyvezetd
igazsagiigyi szakértd
okl. szerkezetépitémérnok
okl. igazsagiigyi szakmérnsk
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)

MEK épiiletszerkezeti szakért (SZES-2)

TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
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L meclieUek

Egyszerlisitett szakért6i vélemény Pécel, Ibolya utca 383/6 hrsz.-u telekingatlan

A targyi és a mellette 1év8 383/7 hrsz.- telken a 30 %-os beépithetoséget €s 2 lakast
alapul véve, lakdsonként brutté 160 m? foldszinti lakéteriiletet lehet létrehozni, de ez
bovithetd még tet6térrel, illetve részbeni emelettel. Az atlagos lakhatasi igényeket alapul
véve ennél nagyobb beépitési lehetdségre jellemzéen nincs sziikség.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Ibolya utca 383/6 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
Jforgalmi értékét.

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A becslés soran feltételezem. hogy a targyi
telekingatlan mar az L-O/3 épitési vezetbe tartozik (a kordbban lefrtak alapjan a HESZ
moédositdsa folyamatban van). A fajlagos telekérték meghatarozasdhoz az 6sszehasonlitd
adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az ingatlan.com 2022.
januar havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatdsra. Az Osszehasonlité adatok Pécel
telepiilésen 1év6, jOl beépithetd, dsszkdzmiives épitési telkekre vonatkoznak. Az adatok
pontos cimet nem, csak a helyre t6rténd utalést tartalmaznak. A kinélati arak miatti €s az
egyéb értéket befolydsold tényezék nagysagat szakértéi mérlegelés Gtjdn becsiilom. A
mellékletekben becsatolt részletes szdmitds alapjédn a targyi telekingatlan jelenlegi
- kerekitett fajlagos értéke:

21.100,- Ft/m?

Az elozbek alapjin,
a Pécel, Ibolya utca 383/6 hrsz.-u telekingatlan
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke
Lf-0/3 épitési ovezeti besoroldst feltételezve

1069 m? x 21.100,- Ft/m? = 22.600.000,- Ft

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIIL térvény alapjéan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként éltaldban elérhetd.

Az elézbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adoét,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Gyal, 2022. januar 19.

jigyvezetd — igazsagligyi szakértd
okl. szerkezetépitdmérnck
okl. igazsagiigyi szakmérnsk
okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)



S, meldleth

Egyszerlsitett szakértdi vélemény Pécel, Ibolya utca 383/7 hrsz.-u telekingatlan

A térgyi és a mellette 16v6 383/7 hrsz.-u telken a 30 %-os beépithetdséget €s 2 lakast
alapul véve, lakésonként brutté 160 m? foldszinti lakdteriiletet lehet 1étrehozni, de ez
bévithett még tetdtérrel, illetve részbeni emelettel. Az atlagos lakhatési igényeket alapul
véve ennél nagyobb beépitési lehet6ségre jellemzben nincs sziikség.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Jorgalmi értéket.

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, Ibolya utca 383/7 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi

A korébban lefrtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A becslés soran feltételezem. hogy a térgyi
telekingatlan méar az Lf-O/3 épitési Svezetbe tartozik (a kordbban leirtak alapjan a HESZ
mddositésa folyamatban van). A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az dsszehasonlito
adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portdl, az ingatlan.com 2022.
januar havi kinélati adatai koziil keriilnek vélogatésra. Az dsszehasonlitd adatok Pécel
telepiilésen 1év6, jol beépithetd, dsszkézmiives épitési telkekre vonatkoznak. Az adatok
pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az
egyéb értéket befolydsold tényez6k nagysdgat szakértdi mérlegelés utjan becsilom. A
mellékletekben becsatolt részletes szdmitds alapjdn a targyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

21.100,- Ft/m?

Az elézoek alapjan,
a Pécel, Ibolya utca 383/7 hrsz.-u telekingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke
Lf-0/3 épitési dvezeti besoroldst feltételezve

1068 m? x 21.100,- Ft/m? = 22.600.000,- Ft

Az Tlletékrdl sz616 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
5sszeget jelenti, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotédban arként ltalaban elérhetd.

Az elézdek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

,
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USZTAI J.LASZLO
ezetd — igazsdgligyi szakértd
okl. szerkezetépitémérnsk
okl. igazsagiigyi szakmérnok
okl. ingatlangazdalkod6
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)

Gyal, 2022. januar 19.




L. mmelie blek

Egyszeriisitett szakérts; vélemény Pécel, Ibolya utca 383/9 hrsz.-u telekingatlan

A megosztast kovetden kialakult ingatlanblokkban két kisebb (383/6 &s 383/7 hrsz.) és két
nagyobb (383/9 &s 383/10 hrsz.) telek talélhatd.

A kisebb telkeken (383/6 &s 383/7 hrsz.) a 30 %-os beépithetéséget és 2 lakast alapul
véve, lakdsonként bruttd 160 m? foldszinti lakéteriiletet lehet létrehozni, de ez bévithets
még tetétérrel, illetve részbeni emelettel.

Az atlagos lakhatdsi igényeket alapul véve ennél nagyobb beépitési lehetbségre
jellemzden nincs sziikség.

Tekintettel arra, hogy a nagyobb telkeken (383/9 &s 383/10 hrsz.) is csak 2 lakast lehet
létesiteni, a teleknagysag gyakorlatilag csak a beépithetd lakéteriilet névekedésére
vonatkozik (a nagyobb telkek esetében ez 90 m?2 beépithetd foldszinti tobblet bruttd
teriiletet jelent, de értelemszertien még ez is bévithets tetotérrel, vagy részbeni emelettel).

Az elézéek alapjén, 4llaspontom szerint alapvetden nincs igény a targyi telek nagysaga
miatti foldszinti beépithetd tobbletteriilet kihasznalasara, ezért a nagyobb telkek - igy a
targyi telek - esetében is, a fajlagos telekérték becslése sordn ezt értékesokkentd
tényezdként veszem figyelembe.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ,

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Ibolya utca 383/9 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékeét.

A kordbban leirtak alapjan a térgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlit6 adatok elemzésével becsiilém.

A becslés sorédn feltételezem, hogy a targyi telekingatlan mér az Lf-O/3 épitési Gvezetbe
tartozik (a korabban lefrtak alapjan a HESZ médositésa folyamatban van).

A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az Gsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankozvetité portdl, az ingatlan.com 2022. januar havi kinalati adataj k&ziil
kertilnek vélogatésra. Az Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 16v6, jol beépithets,
Osszkdzmiives épitési telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre
torténd utaldst tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egy€b értéket befolydsold
tényezOk nagysagat szakérti mérlegelés Utjan becstilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szdmitds alapidn a targyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

18.400,- Ft/m>

Az elozdek alapjdn,
a Pécel, Ibolya utca 383/9 hrsz.-ii telekingatlan
Jelenlegi kerekitett forgalmi értéke
Lf-0/3 épitési ovezeti besoroldst feltételezve

1370 m? x 18.400,- Ft/m? = 25.200. 000,- Ft
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Egyszerisitett szakértsi vélemény Pécel, Ibolya utca 383/9 hrsz.-t telekingatlan

Az Illetékr6l sz616 1990. évi XCIIL térvény alapjéan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkételezettség
keletkezésekor volt llapotéban 4rként 4ltalaban. elérhetd.

Az el6zbek alapjan, ]
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatélya al4 tartozik.

.
- F
Gyal, 2022. januér 19, /BRI

PUSZTAIJ. LASZLO
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okl. igazsagiigyi szakmérnsk
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(ESSEC/ Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérts (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
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Egyszeriisitett szakértdi vélemény Pécel, Ibolya utca 383/10 hrsz.-t telekingatlan

A megosztast kdvetden kialakult ingatlanblokkban két kisebb (383/6 és 383/7 hrsz.) és két
nagyobb (383/9 és 383/10 hrsz.) telek talalhatd.

A kisebb telkeken (383/6 és 383/7 hrsz.) a 30+%-os beépithetdséget és 2 lakast alapul
véve, lakdsonként brutté 160 m? foldszinti lakéteriiletet lehet létrehozni, de ez bévithetd
még tetétérrel, illetve részbeni emelettel.

Az atlagos lakhatdsi igényeket alapul véve ennél nagyobb beépitési lehetOségre
Jellemzden nincs sziikség.

Tekintettel arra, hogy a nagyobb telkeken (383/9 és 383/10 hrsz.) is csak 2 lakést lehet
létesiteni, a teleknagysdg gyakorlatilag csak a beépithetd lakéteriilet novekedésére
vonatkozik (a nagyobb telkek esctében ez 90 m? bedpitheté foldszinti tobblet bruttd
tertiletet jelent, de értelemszer{ien még ez is bovithetd tetétérrel, vagy részbeni emelettel).

Az el0z8ek alapjén, 4llaspontom szerint alapvetSen nincs igény a targyi telek nagysiga
miatti foldszinti beépithetd tobbletteriilet kihasznaldséra, ezért a nagyobb telkek - igy a
targyi telek - esetében is, a fajlagos telekérték becslése soran ezt értékesskkentd
tényez6ként veszem figyelembe.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ,

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Ibolya utca 383/10 hrsz.-i telekingatlan Jelenlegi
Jforgalmi értékét.

A korébban leirtak alapjan a tdrgyi telekingatlan Jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésével becsiilom.

rrrrr

A becslés soran feltételezem. hogy a targyi telekingatlan mar az Lf-O/3 épitési Gvezetbe
tartozik (a kordbban leirtak alapjan a HESZ mddositisa folyamatban van).

A fajlagos telekérték meghatérozaséhoz az &sszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankozvetit§ portal, az ingatlan.com 2022. januar havi kinélati adatai k6zl
kerililnek vélogatésra. Az 8sszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1€v6, jOl beépithetd,
Osszkézmiives €pitési telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre
torténd utaldst tartalmaznak. A kinalati 4rak miatti és az egy€b értéket befolydsold
tényezOk nagysigat szakért6i mérlegelés titjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapian a targyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

18.400,- Ft/m?

Az eléz0ek alapjdn,
a Pécel, Ibolya utca 383/10 hrsz.-u telekingatlan
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke
Lf-0/3 épitési ovezeti besoroldst feltételezve

1370 m? x 18.400,- Ft/m? = 25.200. 000,- Ft



Egyszeriisitett szakértsi vélemény Pécel, Ibolya utca 383/10 hrsz.-t telekingatlan

Az Tlletékrdl sz616 1990. évi XCIIL. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezheté érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkdotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként 4ltaldban’elérhetd.

Az elézbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Gyal, 2022. januér 19.
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okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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Egyszerisitett szakértéi vélemény Pécel, Wesselényi utca 2550/24 hrsz.-t telekingatlan

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapian a targyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

18.300,- Ft/m?

s

Az elozdek alapjdn,
a Pécel Wesselényi utca, 2550/24 hrsz.-ii telekingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

723 m? x 18.300,- Ft/m? = 13.200.000,- Ft

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt 4llapotédban 4rként 4ltaldban elérhet.

Az el6zbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesits - tulajdonos az AFA hatélya al4 tartozik.

Gyal, 2022. januér 19.
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Egyszerlsitett szakértdi vélemény Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapjdn a targyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

18.300,- Ft/m?

5

Az elozdek alapjan,
a Pécel Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-u telekingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

722 m? x 18.300,- Ft/m? = 13.200.000,- Ft

Az Tlletékrodl szold 1990. évi XCIII. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként altaldban elérhetd.

Az elézbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ald tartozik.

Gyal, 2022. januar 19.
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Szakértéi vélemény 2119 Pécel belteriilet 3246 hrsz.-( ingatlan

A szakértdi gyakorlat a korldtozott forgalomképességet és a nem beépithetd jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékii értékesdkkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitdsnal mindkét tényezé esetében 30 %-os mértéket tartok indokoltnak. A
kdzmiinélkiili allapota miatt tovabbi 5 %-o0s mértékil értékesdkkenés sziikségszerti.

Az értékmddosito tényezbk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csolckentd (%)
Korldtozottan forgalomképes volta miatt = -30
Kiterjedése miatt nem beépithetd - -30
Kézmii nélkiili - -5
Osszesen - =65
Minddsszesen - 63

Az értékmddosito tényezbk alapjdan a korrigdlt fajlagos telekériék:

28.000,- Ft/m? x (1,00 - 0,65) = 9.800,- Ft/m’

Az elézdelk alapjdn,
a 2119 Peécel belteriilet, 3246 hrsz.-it
telekingatlan jelenlegi kerekitett forgalmi értéle

82 m? x 9.800,- Ft/m? = 800.000,- Ft

Az [lletékrdl sz6l6 1990. évi XCIIL. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt dllapotdban drként dltalaban elérhetd. Az elézbek alapjan allaspontom
szerint, az altalam megallitott forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ald tartozik. A Kiria Joggyakorlat-
elemz6 Csoportja altal 2015. februar 6-an elfogadott 6sszefoglald véleményében rogziti:

"Az ingatlan valosdgos forgalmi értékét az az &r hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kiria allispontja szerint a szabad
forgalomban k6z6mbos tényezd az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetdleg annak hidnya, mert a vételarat JKezhatano?za meg, hanem a kereslet és

kinélat viszonya.” S ZLO
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Ertek Tanisityany

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem abban az ingatlanban, amely a jelen értekelés targyat kepezte s a jivSben sem tervezem
ilyen érdekeltség megszerzeset. Semmilyen személyes érdekem nem fuiz6dik az ertakeles térgyat kepezS ngyhaz es
partatlansdgomat semmi sem befolygsalja, Legjobb tudomésom szerint a jelen értekel s jelentésben szereplé ténybeli dllitasok
elemzések, vélemények s kavetkeztetések igazak és valdsak. Rajtam kiviil mas nem vett részt az értskelsshen. Ajelentésben foglalt
kavetkeztetések t6lem szarmaznak.

A vizsgalt, Pecel Kilterilet Hrsz DI32/99 szants. Természetben 209 Pécel Kileerilet Hrsz 0132/99 szam alatr taldlhats
haszndlaton kivifl; széntd besorolisi dltalanos mez6 gazdasdyi ingatlan, kitelmi terhektd| mentes tulajdonjoganak a jelen
illapotra vanatkozs, beesiilt szabadpiaci forgaimi értéke, per, teher, dfa nélkil, az értekelashen rigzitett szempaontoknak

megfelelden, az értekelés hatarnapjan:

202!, december I3 - an:

*4.400.000,-Ft, azaz, négymillid - négyszazezer forint.

ERsuciting:

.
S_Ld_k‘g’&n\

Budai Andras. Uy, Cqt
+357024083 18

Budapest.2021. december 23.

- Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizal épitek az rnak, az én Istenem nevének (...)”

(Kirilyok elsd kinyve, 5:5)
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Szakért6i vélemény Pécel Csatéri utca, 3676 hrsz.-u telekingatlan

9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ,

A’ZZapi(sa meg a szakértd a Pécel Csatdri utca, 3676 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
Jforgalmi értékét. .

A korabban lefrtak alapjén a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatérozaséhoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankézvetité portal, az
ingatlan.com 2022. januér havi kindlati adatai koziil keriilnek véalogatasra. Az
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, Gsszkozmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalést
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolydsol6 tényez6k nagysigat
szakértdi mérlegelés utjan becsiilsm. A mellékletekben becsatolt részletes Szamités
alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi kerekitett fajlagos értéke:
23.200,- Ft/m?

Az elozdek alapjdn,
a Pécel, Csatdri utca 3676 hrsz.-ii telekingatlan
Jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

459 m? x 23.200,- Ft/m? = 10.600.000,- Ft

Az llletékr8l 52616 1990. évi XCIIL torvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt 4llapotaban arként 4ltalaban elérhetd. Az elézbek alapjan allaspontom
szerint, az éltalam megéllitott forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesité - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik. A Karia J oggyakorlat-
elemz8 Csoportja dltal 2015. februdr 6-4n elfogadott Osszefoglalé véleményében rogziti:

"Az ingatlan val6sdgos forgalmi értékét az az 4r hatirozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnid adni. A Kuria alldspontja szerint a szabad
forgalomban k6zombss tényezé az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hianya, mert a vételar ez hatérozza meg, hanem a kereslet és
kinélat viszonya.”

Gyal, 2022. januar 19.

PUSZTAI J. 1ASZLO
20 ligyvezetd - igazsagligyi szakérts
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TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
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Egyszer(sitett szakért6i vélemény Pécel, Ujtelep utca 0315/13 hrsz.- ingatlan

A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésével becsiildm. A becslés sordn feltételezem. hogy a targyi
ingatlan méar a Kre/SZ épitési ovezetbe tartozik (a kordbban leirtak alapidn a HESZ
modositdsa folyamatban van). A fajlagos ingatlanérték (telekérték) meghatérozasahoz az
Osszehasonlito adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portal, az
ingatlan.com 2022. janudr havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatisra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, 6sszkézmiives épitési
telkekre vonatkoznak, mivel hasonl6 jellegli, beépithetd kiilteriileti telekingatlanok a
kindlatokban nem voltak fellelhet6k. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre tortén
utaldst tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezSk
nagysagat szakért6i mérlegelés Gtjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitas alapjan a targyi ingatlan jelenlegi kerekitett
fajlagos értéke:

3.600,- Ft/m?

Az elozoek alapjan,
a Pécel, thelep utca 0315/13 hrsz.-il ingatlan
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke
Kre/SZ épitési dvezeti besoroldst feltételezve

720 m? x 3.600,- Ft/m? = 2.600.000,- Ft

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban 4rként altalaban elérhetd.

Az el6zbek alapjdn,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ald tartozik.
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Egyszerisitett szakértdi vélemény Pécel, Napsugar u. 35. (hrsz.: 2687/2) - telekingatlan

A fajlagos telekérték meghatdrozaséhoz az sszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlank6zvetitd portal, az ingatlan.com 2022. januér havi kinalati adatai koziil
kerlilnek valogatasra. Az &sszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd,
Osszkdzmiives €pitési telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre
torténd utaldst tartalmaznak. A kinalati 4rak miatti és az egyéb értéket befolyasold
tényezOk nagysdgat szakértdi mérlegelés Gtjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapjén a térgyi telekingatlan jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

18.400,- Ft/m?

Az eldzbek alapjan,
a Pécel, Napsugdr u. 35. szdm (hrsz.: 2687/2)
alatti telekingatlan
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke

1065 m? x 18.400,- Ft/m? = 19.600.000,- Ft

Az llletékrdl sz016 1990. évi XCIIL térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.

Az eldzbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitt - tulajdonos az AFA hatélya al4 tartozik.

Gyal, 2022. januér 19. /@
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2119 Pécel belteriilet 1510/1 hrsz.-t ingatlan

Szakértéi vélemény

Az elozdek alapjan,
a 2119 Pécel belteriilet, 1510/1 hrsz.-u
telekingatian jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

579 m? x 2.200,- Ft/m? = 1.300.000,- Ft

Az [lletékrdl sz6l6 1990. évi XCIIL torvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
ertéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladédsa esetén az illetékkotelezeiiség
keletkezésekor volt allapotdban drként altalaban elérhets. Az elézéek alapjdn allaspontom
szerint, az altalam megéllitott forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatdlya ald tartozik. Eltéré vélemény
esetén egy fliggetlen jogi — pénziigyi 4llasfoglalas az iranyadé.

A Kuria Joggyakorlat-elemzé Csoportja altal 2015. februdr 6-an elfogadott 6sszefoglald
véleményében r6gziti, hogy:

"Az ingatlan valdsigos forgalmi értékét az az ar hatarozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudna adni. A Kuria allaspontja szerint a szabad
forgalomban kézombos tényezé az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatarozza meg, hanem a kereslet és
kindlat viszonya.”

Gyal, 2021. november 22.
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