PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.
A hatarozati javaslat elfogadasiahoz

O / 2350-33 /] 2007 mindsitett tobbség sziikséges.
! -4 Név szerinti szavazist nem igényel.

SURGOSSEGI INDITVANY
a Képviselo-testiilet 2025. jinius 26-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel Varos Onkormanyzata 2025, évi elidegenitési cimjegyzékével kapcsolatos dontések
meghozatalira

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Pécel Varos Onkorményzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyair6l sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése
szerint be€pitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves elidegenitési cimjegyzék alapjan lehet donteni.

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a 61/2025. (IL. 27.) Kt. hatarozataval (1. melléklet) fogadta el
Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékét (a tovabbiakban: cimjegyzék), mely a 109/2025.
(I1I. 27.) Kt. hatarozattal (2. melléklet) mdédositasra keriilt.

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld testiilete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) a 62/2025. (Il 27.) Kt.
hatarozataval (3. melléklet) a Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban allé vagyon elidegenitésére és hasznositasara
vonatkozd szabalyokrol szo16 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 24. §-a alapjan gy hatarozott, hogy Pécel
Varos Onkormanyzata nyilvanos arverésen értékesiti a Pécel Varos Onkorméanyzata 2025. évi elidegenitési
cimjegyzékében (a tovabbiakban: cimjegyzék) szerepld ingatlanokat.

2025. majus 6. napjan az arverés lefolytatasra keriilt. Az arverésen a cimjegyzékben szerepld ingatlanok koziil
minddssze két ingatlan (3236/41 és 0382/12 hrsz.-01) vonatkozésaban volt jelentkezd, mely ingatlanok értékesitése
megtortént, a cimjegyzékben szerepld aron.

A Vagyonrendelet 13. § (2) bekezdése értelmében az Onkormaényzat tulajdonaban 4ll6 bruttd 25 millié forint
értékhatar feletti vagyontargyat elidegeniteni, hasznositani — ha trvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
(arverés vagy palyazat) itjan, 6sszességében a legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értekaranyossagaval lehet. A versenyeztetési eljaras mellézhetd a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. tdrvény
11. § (17) és (18) bekezdéseiben felsorolt, valamint az Vagyonrendelet 13. § (3) bekezdésében meghatarozott
esetekben (nem kotelezd versenyeztetni, ha a hasznositds az allamhaztartasi korbe tartozd szervezet vagy
Jjogszabalyban eldirt dllami, 6nkormanyzati feladatot ellato gazdalkodé szervezet javara torténik).

Tekintettel arra, hogy a cimjegyzékben szerepld ingatlanok koéziil a versenyeztetés (arverés) soran mindossze két
ingatlant sikeriilt értékesiteni, ezért javaslom, hogy a 25 millio Ft alatti értékii ingatlanokat ne arverés, hanem a
versenyeztetés masik fajtja, azaz pélyazati Gton probalja meg 6nkormanyzatunk elidegeniteni. Ennek érdekében
szitkséges a 62/2025. (1. 27.) Kt. hatarozat visszavonasa €s 1j hatarozat meghozatala a Képviseld-testiilet részérdl.
A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az 6nkormanyzati vagyon korébe tartozé vagyontargy
elidegenitésére irdnyuld dontést megeldzden az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 honapnal nem régebbi
forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre
all 6 honapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, ugy annak aktualizalt valtozata is elfogadhats. A
Vagyonrendelet alapjan megrendeltiik az ingatlanok értékbecslésének aktualizalasat, amelyek az eléterjesztés
mellékletét képezik. Mivel az aktualizdlds szerint tobb, a cimjegyzékben szerepld ingatlan forgalmi értéke
megvaltozott, igy sziitkséges a 61/2025. (I1. 27.) Kt. hatarozat visszavonasa és 0j hatarozat meghozatala a Képviselé-
testiilet részérdl.

Az elbterjesztés siirgbsséggel torténd megtargyalasanak indoka, hogy a Pécel Varos Onkormdnyzata 2025. évi
koltségvetésérdl sz616 4/2025. (I1. 27.) énkormanyzati rendeletben egyes pénziigyi kiadasok fedezetének biztositasa
a cimjegyzekben szerepl6 ingatlanok értékesitésébd! szarmazd bevételekbdl torténne.

Fentiek alapjan kérem a kévetkez6 hatarozati javaslatok elfogadasat.
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Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képvisels-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) ugy hataroz, hogy a Pécel
Viaros Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasarol szo16 61/2025. (11.27.) Kt. hatarozatot,
valamint az azt médositd 109/2025. (I11.27.) Kt. hatdrozatot visszavonja.

Felel6s: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hatarido: azonnal
II.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviseld—testiilete a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz6l6 17/2021. (XI. 3.) énkorményzati rendelet
15. § (2) bekezdése alapjan ugy hataroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékét a
kovetkezok szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték, mely az
AFA-t is tartalmazza
1. 1520/7 Pesti Gt 93. szam el6tt 1év6 kivett parkolo 8.300.000 Ft
2. 2550/25 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan 15.300.000 Ft
3236/9 Felsésor utca 619 hrsz.-0 telek mogotti 2.367.400 Ft

ingatlan

4. 3236/17 Felsdsor utca 2888 hrsz.-0 telek mogotti 794.200 Ft
ingatlan

5. 3236/28 FelsOsor utca 2899 hrsz.-u telek mogotti 767.600 Ft
ingatlan

6. 3236/29 Fels6sor utca 2900 hrsz.-1 telek mégotti 756.200 Ft
ingatlan

7. 3236/40 Felsésor utca 2910 hrsz.-1 telek mogotti 703.000 Ft
ingatlan

8. 3236/41%** Fels6sor utca 2911 hrsz.-u telek mogotti 594.000 Ft
ingatlan

9. 3236/45 Felsosor utca 2915 hrsz.-u telek mogotti 562.400 Ft
ingatlan

10. 3236/56 Buzavirag utca vége 2.300.000 Ft

11. 3675 Csatari utca 18. szam alatti ingatlan 21.000.000 Ft

12. 3989/2* SzazszorszEp utca 3. szam alatti ingatlan 34.700.000 Ft

13. 3989/21* Csillagfiirt utca 5. szam alatti ingatlan 34.800.000 Ft

14. 3989/33* Szazszorszép utca 17. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

15. 3989/46* SzéazszorszEép utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

16. 3989/52 Szazszorszép utca 55. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft

17. 3989/53 Szazszorszép utca 57. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft

18. 3989/56* Szazszorszep utca 63. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

19, 3989/130%* Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

20. 0382/12%%* Kiilteriilet, Ujtelep varosrészen talalhatd 1.400.000 Ft
ingatlan
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*: A *-gal jelolt ingatlanokra vonatkozo forgalmi értékekbdl Pécel Varos Onkorméanyzata esetében csak a tulajdoni
hanyadanak megfeleld osszeg értendd forgalmi értéken.
**: A **-ga] jelolt ingatlanok mér elidegenitésre keriiltek.

Felel6s: dr. K&vari Alexandra polgarmester
Hatarido: azonnal
IIL.

Hatarozati javaslat:

1. Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) ugy hataroz, hogy
visszavonja a Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékében szereplé ingatlanok
értékesitésérol szolo 62/2025. (11.27.) Kt. hatarozatot.

2. A Képviselo-testiilet igy hataroz, hogy a Pécel Varos Onkorményzata tulajdonaban 4116 vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkozé szabélyokrol sz6l6 18/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet)
7-23. §-a, valamint 24-25. §-a alapjan Pécel Varos Onkormanyzata nyilvanos arverésen értékesiti a Pécel Varos
Onkormaényzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékében (a tovdbbiakban: cimjegyzék) szerepld brutt6 25.000.000 Ft
értékhatdr feletti ingatlanokat, minimélisan az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a
legmagasabb vételarat ajanlo személy részére; a cimjegyzékben szerepld brutté 25.000.000 Ft értékhatart el nem érd
ingatlanokat pedig palyazati Gton (nyilvanos pélyazat) kivanja értékesiteni, elidegeniteni, minimélisan az
értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb vételarat ajanlé személy részére.

A Képvisel-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az arverés meghirdetésére, lebonyolitasara, az arverés
eredményének megallapitasara és a legmagasabb vételarat megajanloval a szerz6dés alairasara.

A KépviselO-testiilet az arverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhazasi Irodajanak
vezetOjét bizza meg.

A Képviselé-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a palyazati dokumentaci6 (palydzati felhivés, palyazati kiiras)
Rendelet elbirasai szerinti 6sszeéllitdsara, a palyazat meghirdetésére, a palyazat eredményének megallapitasara és a
legmagasabb vételarat megajanlé palydzoval a szerzddés alairasara.

Felel6s: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hataridé: 2025. oktober 31.
. o idhy R ———
Pécel, 2025. janius C/(/(//U
dr. Kévari Alexandra
polgarmester

Az elbterjesztés mellékletei:

a 61/2025. (1. 27.) Kt. hatarozat

a 109/2025. (111. 27.) Kt. hatarozat

a 62/2025. (I1. 27.) Kt. hatarozat

a cimjegyzékben szereplé ingatlanok aktualizalt értékbecslései
a 3675 hrsz.-0 ingatlan értékbecslése

NhAEBN -
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Az elbterjesztést készitette: Szabdné Molnar Krisztina
miiszaki és beruhdzasi irodavezetd

/ Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben <);L}\ ((,L\ﬁe\

)} torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Téth Laszlo
jegyz6

Wi

Az elbterjesztés megtargyaldsahoz — a jogszabalyi el6irdsokon til — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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KIVONAT

Késziilt: Pécel Véaros Onkormanyzatédnak Képviseld-testiilete 2025. februdr 27-én megtartott rendes nyilvanos
ilésének jegyz6konyvébsl

Pécel Viros Onkormdnyzatanak Képviselé-testiilete 11 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodissal az
alabbi hatirozatot hozta:

61/2025. (I1. 27.) Kt. hatdrozat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete a Pécel Véros Ornkormanyzata vagyonarél és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) énkorményzati
rendelet 15. § (2) bekezdése alapjan tigy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési
cimjegyzékét a kovetkezk szerint fogadja el:

Sorszam | Helyrajzi Elhelyezkedés Forgalmi érték, mely az AFA-t
szim is tartalmazza
1. 1520/7 Pesti at 93. szam el6tt 1évo kivett parkold 7.800.000 Ft
2. 2550/25 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan 14.500.000 Ft
3236/9 FelsOsor utca 619 hrsz.-11 telek mogotti 2.242.800 Ft

ingatlan

4. 3236/17 Fels6sor utca 2888 hrsz.-i telek mogotti 752.400 Ft
ingatlan

5. 3236/28 Felsosor utca 2899 hrsz.-i telek mogotti 727.200 Ft
ingatlan

6. 3236/29 Felsésor utca 2900 hrsz.-0 telek m&gotti 716.400 Ft
ingatlan

7. 3236/40 Felsdsor utca 2910 hrsz.-t telek mogotti 666.000 Ft
ingatlan

8. 3236/41 Fels6sor utca 2911 hrsz.-1 telek mogotti 594.000 Ft
ingatlan

9. 3236/45 Fels6sor utca 2915 hrsz.-1 telek mogotti 532.800 Ft
ingatlan

10. 3236/56 Buzavirag utca vége 2.200.000 Ft

1. 3675 Csatéri utca 18. szam alatti ingatlan 14.000.000 Ft

12. 3989/2* Szézszorszép utca 3. szam alatti ingatlan 34.700.000 Ft

13. 3989/21* Csillagfiirt utca 5. szam alatti ingatlan 34.800.000 Ft

14. 3989/33* Szazszorszép utca 17. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

15. 3989/46* Szazszorszép utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

16. 3989/52 Szézszorszép utca 55. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft




17. 3989/53 Szézszorszép utca 57. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft

18. 3989/56* Szézszorszép utca 63. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

19. 3989/130* Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

20. 0382/12 Kiilteriilet, Ujtelep varosrészen talélhat6 1.400.000 Ft
ingatlan

*: A *-gal jelolt ingatlanokra vonatkozo forgalmi értékekbdl Pécel Varos Onkorményzata esetében csak a
tulajdoni hdnyadanak megfelel6 dsszeg értend6 forgalmi értéken.

Felelds: dr. Kévéri Alexandra polgarmester
Hatéridé: azonnal
k.n.f.
P.H.
dr. Kéviri Alexandra Toth Laszlo

polgirmester jegyzé
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KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testillete 2025. marcius 27-én megtartott rendes
nyilvéanos tilésének jegyz8konyvébol

Pécel Viros Onkorményzatinak Képviselé-testiilete 11 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodassal az
alabbi hatirozatot hozta:

109/2025. (I11. 27.) Kt. hatirozat:

Pécel Véros Onkormaényzatanak Képvisels-testiilete tigy hatroz, hogy a Pécel Varos Onkorményzata 2025.
évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasarél szolé 61/2025. (II. 27.) Kt. hatérozatot (a tovabbiakban:
Hatarozat) az aldbbiak szerint médositja:

A Hatarozat részét képezé tablazat 11. sora helyébe a kovetkezd széveg 1ép:

11. 3675 Csatéri utca 18. szadm alatti ingatlan 21.000.000 Ft

A Hatérozat médositassal nem érintett részei véltozatlan tartalommal hatalyban maradnak.

Felelds: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hataridé: azonnal
k.m.f.
P.H.
dr. Kévari Alexandra To6th Laszlo

polgarmester jegyzo



KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzaténak Képviselo-testiilete 2025. februar 27-én megtartott rendes nyilvanos
ulésének jegyzokonyvébol

Pécel Viros Onkorminyzatinak Képvisel6-testiilete 11 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodassal az
alabbi hatdrozatot hozta:

62/2025. (11. 27.) Kt. hatidrozat:

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képvisel6—testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata tulajdondban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositaséra vonatkozé szabalyokrol sz6lo
18/2021. (XI. 3.) dnkormanyzati rendelet 24. §-a alapjan Ugy hatdroz, hogy Pécel Véaros Onkormanyzata
nyilvénos drverésen értékesiti a Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékében szerepld
ingatlanokat, miniméalisan az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb
vételdrat ajanlo személy részére.

A Képviseld-testillet felhatalmazza a polgarmestert az arverés meghirdetésére, lebonyolitdsara, az drverés
eredményének megéllapitasara és a legmagasabb vételarat megajanléval a szerz6dés alairasara.

A Képviseld-testillet az drverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhazasi Irodajanak
vezetdjét bizza meg.

A KépviselS-testiilet visszavonja a 2024. évi elidegenitési cimjegyzékben szerepld ingatlanok arverés ttjan
torténd értékesitése targyaban hozott 216/2024. (IX. 12.) Kt. hatarozatat.

Felelés: dr. K6vari Alexandra polgarmester
Hatérid6: 2025. jalius 31.

k.m.f.

P.H.

dr. K6viri Alexandra Toth Laszlo
polgarmester jegyzé



SZAKERTOI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL PESTI UT, 1520/7 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. jinius 23.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhész Gyula koz 1.

A szakvélemény 6 szamozott oldalt tartalmaz
Kapja: a Megbizo elektronikus titon

a Pusztai Mémoki és Szakértdi lroda Kft. 2 KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatirozattal, 010354, nyilvantartdsi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecsiés szakteriileteken




Szakértdi vélemény aktualizdlasa Pécel Pesti Gt, 1520/7 hrsz.-1 telekingatlan

1. A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizést adott a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda
szamara, hogy az é&ltala 2023. janudr 12.-1 ddtummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatarozasa volt, aktualizdlja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. Az alapszakvélemény az id6k folyaman tobbszor
aktualizdlasra kerilt, utoljara 2025. januar 14.-i datummal. A Pusztai Mérmdki és
Szakértéi Iroda Kft. a megbizést elfogadta és az Gjboli aktualizalt magénszakértdi
véleményét a kovetkezbkben adja meg.

Jelen szakértdi vélemény aktualizdlds a targyi telekingatlanra 2023. januar 12.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendsd.

2. A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az aldbbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
(2025. junius havi) forgalmi értékét.

3. IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

4. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
A Megbizo Ujboli helyszini szemle megtartdsat nem tartotta sziikségesnek, tdjékoztatisa
alapjan sem a targyi ingatlan 4&llapotaban, sem a kOrnyezetében vailtozds az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az eldzbek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalés a kordbbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.
A Megbizo képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan

ingatlannyilvantartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

5. FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

6. FOGALMI MAGYARAZATOK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.



Szakértdi vélemény aktualizaldsa

Pécel Pesti 0t, 1520/7 hrsz.-{ telekingatlan

7. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (vdltozatlan)

Az ingatlan cime

Pécel beltertilet (Pesti tit)

Megnevezése kivett parkold
Helyrajzi szdma 1520/7
Teriilete 476 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hanyad aranyéban
Pécel Vdros Onkormdnyzata

Terhek Gézvezetési szolgalmi jog 49 m? teriiletre
jogosult: a 1520/5 hrsz.-G ingatlan mindenkori tulajdonosa
Vezetékjog 21 m? teriiletre
jogosult: ELMU Halozati Eloszté Kf.
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése. kirnvezete

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rdgzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak az MO-4s autépalydhoz
kozeli szélén taldlhatd, a Pesti Gt mentén, azzal hatdrosan. A kornyezet
hasznositasa vegyes, a kbzvetlen kdzelben a csaladi hazakon kiviil kereskedelmi és
szolgaltatd jellegii épiiletek is taldlhatok (az ingatlan mogstt kereskedelmi,
szolgaltaté funkcidju ingatlanok, valamint mellette egy autémosé helyezkedik el).
Az ingatlan megkozelithetosége a foattal hatiros elhelyezkedése miatt kivalonak
mindsithetd.

Az ingatlan ismertetése

Viéltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az Ures, beépitetlen, nagyrészt keritetlen (csak a vele hataros ingatlanok
telekhatdrainak egy részén létesiiltek keritések) ingatlan forméaja kozel szabalyos
négyszog, felszine jellemzden sik, a Pesti uttdl a Rakos patak felé enyhén lejtos.
Az ingatlan teriilete részben aszfaltburkolattal részben kbzazalékkal fedett, a kevés
szabad foldrészlet fives - foldes, de emlitést érdemld ndvényzet nincs a teriiletén.

A szemle tapasztalatai alapjan:

- akeritetlen ingatlan jelenleg kozteriiletként funkcional

- az ingatlan jelenlegi funkcidja — parkold — alapvetfen megegyezik az ingatlan
nyilvéntartasba bejegyzett megnevezéssel

- az ingatlannal hatéros, 1521 hrsz.-i ingatlan megkdzelitése a targyi ingatlanon
beliil kialakitott Gton keresztiil lehetséges

A szemle tapasztalatai alapjan az ingatlan eldtti kozteriileteken az dsszes kdziizemi
kozmiihaldzat kiépitett, de a targyi ingatlan azokra nem lett ricsatlakoztatva —
megjegyzendd, hogy az ingatlan parkolé funkcidja miatt a teljes kdzmiivesitése
nem is indokolt, legfeljebb kdzvilagitas céljabdl villannyal célszerli ellatni.
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Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel Pesti dt, 1520/7 hrsz.-t telekingatlan

Az adatszolgdliardskeént biztositott kozmil nvomvonal térkép - felmérés alapjdn
ovakorlatilag az ingatlan telies teriiletét érintik a csapadék, szennyviz. odz és
elektromos vezetékek nvomvonalai (a tulajdoni lapra ezek kozil csak a edz és
elektromos vezetéljogai leitek bejegyezve).

Az ingatlanra vonatkozd épitésiievi eldirasok

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi ingatlan a teleptilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjén a telepuiléskézpont
vegyes teriiletek Vi-O/2 jeli Svezetébe tartozik. Az épitési Ovezet teriilete
intézmeényi, Kkereskedelmi, szolgaltatdsi, vendéglatasi, szallasjellegii, sport és
egyéb, lakoterliletet nem zavard gazdasagi funkcidk lakéfunkcidval vegyesen
torténé elhelyezésére szolgal. Az épitési Gvezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet
helyezhetd el. A telepliléskdzpont vegyes teriileten elhelyezhetd:

a) telkenként egy lakdépiilet, legfeljebb két lakassal,

b) igazgatési, egyhdzi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis épiilet,

c) kereskedelmi, vendéglato, szolgaltaté épiilet,

d) szallashely szolgaltato épiilet,

A Vt-O/2 dvezetre vonatkozo f8bb eldirasok:

- a beépités moédja: oldalhataron &llo
- a legkisebb kialakithato telekméret: 800 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 %

- a maximalis szintteriileti mutaté: 0,7 m*m?

- a minimalis z6ldteriilet: 40 %

- a maximalis épliletmagassag: 6,0m

- az eldkert mérete: 5,0m

A targyi ingatlan a megnevezésétdl és a haszndlat modjatdl fiiggetleniil egy épitési
telek. A madr kialakult dllapotinak tekintheté telek elvileg beépithets, a
kiterjedésétdl fiiggetieniil.

A beépitési korlatokat alapvetGen az ingatlan szinte teljes teriiletél érinté
kézmitvezetékek nyomvonalai jelentenek. A beépitéshez szitkséges kozmiivezetékek
dthelyezésének koltségei a gazdasdgos beépithetdséget kérdésessé teszik.

Hivatkozva arra, hogy a tdrgyi ingatlan a megnevezésétdl és a haszndlat médjatdl
fiiggetleniil egy épitési telek, az értékelés sordn az dsszehasonlitd kindlati adatok
belterileti, jol beépithetG épitési telkek kozill kerillnek felhaszndlasra. Tekintettel
az ingatlan egyedi — rendkiviil kedvezétlen jellemzdire, az értékképzés sorén az
datlagosnal joval nagyobb mértékii korrekcios - csokkentd tényezék alkalmazdsa
indokolt.

8. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Pesti i, 1520/7 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi (2025.
Junius havi) forgalmi értékét.




Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel Pesti at, 1520/7 hrsz.-0 telekingatlan

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az
dsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portal, az
ingatlan.com 2025. janius havi kindlati adatai kdzil keriilnek valogatisra. Az
Osszehasonlité adatok Pécel teleplilésen 1€vo, jOl beépithetd, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egyéb értéket befolyasolo tényezok nagysagat
szakértdi mérlegelés Gtjan becstilom.

A Pécel belteriileti lakdtelkek kindlati dsszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérték

(m’) (Ft) (Ft/m’)
Bem utca Lakaételek 849 30.000.000,- 35.335
Jozsef Attila utca Lakételek 885 37.000.000.- 41.807
Véroskozpont Lakotelek 950 35.000.000,- 36.842
Véroskézpont Lakotelek 1281 50.000.000,- 39.032
Hésok Gtja Lakotelek 1100 43.900.000,- 39.909
Atlagos fajlagos kindlati telekérték [ 38335

Az értékmodosito tényezdk

Noveld (%) Csokiento (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
A kdzmi nélkiili dllapota miatt - -5
A korldtozott beépithetdsége miatt - - 50
Az ingatlant érintd kdzmiivezetékek miatt - - 30
Elhelvezkedése, kornyezete miatt + 15 -
Kiterjedése miatt +25 -
Osszesen + 40 - 95
Minddsszesen -55

Az értékmodosito tényezék alapjan a targyi telekingatlanra vonatkoztathaté jelenlegi
(2025. junius havi) fajlagos telekérték:

38.535,- Ftm? x (1,00 - 0,55) = 17.341,- Fi/m’

Az elozdek alapjdn,
a Pécel Pesti ut 1520/7 hrsz.-u telekingatlan - parkolo
Jelenlegi (2025. junius havi) kerekitett forgalmi értéke

476 m? x 17.341,- Ft/m’ = 8.300.000,- Ft

Az llletékrdl sz616 1990. évi XCIIL. torvény alapjéan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, €s azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy ecladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt 4llapotaban arként altaldban elérhetd.



Szakértéi vélemény aktualizalasa Pécel Pesti it, 1520/7 hrsz.-0 telekingatlan

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

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kéztt 6 honap.

Gyal, 2025. janius 23.

Pusziai Mérndk: és

| Szakértdi lrodz Kit
2360 Gyal

Juhasz Gyula kéz 1

PUSZTAI J. LASZLO
igazsagligyi szakértd - igyvezetd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitémérnok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnsk (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)



SZAKERTOI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL, WESSELENYI UTCA 2550/25 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. jnius 23.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.

A szakvélemény 5 szamozott oldalt tartalmaz
Kapja: a Megbizé elektronikus uton

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kfi. a KIM/XX-1SZFO/1743/2/2012, hatdrozattal, 010354, nyilvantartasi szamon bejegyzett
1IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épliletszerkezet, valamint ingatlan-érickbecslés szaktertleteken




Szakértdi vélemény aktualizélasa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-0 telekingatlan

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizdst adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szdmdara, hogy az altala 2023. aprilis 25.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-G
telekingatlan forgalmi drtékékének a meghatirozasa volt, aktualizdlja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. Az alapszakvélemény az id6k folyaman tdbbszor
aktualizalasra keriilt, utoljara 2025. januar 14.-i datummal. A Pusztai Mérndki és
Szakértdi Iroda Kft. a megbizast elfogadta és az Gjboli aktualizalt maganszakértdi
véleményét a kovetkez6kben adja meg.

Jelen szakeértéi vélemény aktualizalds a targyi telekingatlanra 2023. prilis 25.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendd.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizo az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan
Jelenlegi (2025. junius havi) forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizd 4jboli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tdjékoztatasa
alapjan sem a targyi ingatlan 4llapotdban, sem a kornyezetében valtozds az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az el6zbek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizo képviseléjének szobeli tajékoztatdsa alapjan a targyl ingatlan
ingatlannyilvantartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rdgzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK
Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-( telekingatlan

8. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (vdltozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Wesselényi utca)
Megnevezése kivett beépitetlen tertilet
Helyrajzi szama 2550/25
Tertilete 722 m*
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Varos Onkormdnyzata
Terhek Vezetékjog 5 m? nagysagu teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Elosz1é KAt
Széljegvek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése, kérnyvezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés Eszaki végében talalhato, vegyes allapotd és hasznélatd
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt, az infrastruktiralis ellatottsaga jonak nem
nevezheté. Az ingatlan megkdzelitése szinte végig szilard burkolati Gton
lehetséges, de kozvetleniil az ingatlan elétti Gtszakasz rossz éllapotd, burkolat
nélkili foldesit. A kozvetlen kornyezetben vegyes allapotd lakoéingatlanok,
beépitetlen és fas ligetes foldrészletek talalhatok, de targyi ingatlan Fk.-i
telekhatdra mar a telepiilés kiilteriileti, mez8gazdasagi muvelés alatt 4116 (szanté)
foldrészletével hatéros.

Az ingatlan ismertetése

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A kapott szdbeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkorményzat
értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négyszog alaky, felszine sik, enyhén lejtos.
A szemle tapasztalatai alapjan:

- aKeritetlen, a hats¢ vége fékkal és bozdttal boritott, feliilete elhanyagolt

- a telek kdzmil nélkili, de a Wesselényi utcaban az Osszes koziizemi
kdzmihéldzat kiépitett, az azokra valé racsatlakozas lehetdsége elvileg
biztositott

- a telek nyugati sarkaban egy villany és hirkozlési segédoszlop talalhato,
melyr6l a szomszédos, 2550/18 hrsz.-0 ingatlanon 1évé lakoépiilet
lakdsaiba vezetnek jelentés szamu vezetékek

- atelekbdl az Eny.-i telekhatdr melletti, kb. 6 m szélességii savjat a telek
teljes hosszdban a szomszédos 2550/18 hrsz.-i ingatlanon 1évé lakéépiilet
tulajdonosai atként haszndljak



Szakértdi vélemény aktualizalasa

Pécel, Wesselényi utca 2550/23 hrsz.-1 telekingatlan

A hasznositas lehetéségei

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rdgzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi telekingatlan a teleptilés Helyi Epitési Szabélyozasa alapjan a Falusias
lakoteriiletek Lf-O/2 jelii Svezetébe tartozik, melyre a vonatkozd fébb elbirasok:

- a telken egy lakoépiilet helyezhetd el és abban legfeljebb 2 lakas alakithato ki
oldalhatéron all6

- a beépités modja:

- a legkisebb kialakithato telekméret:
- a beépitettség legnagyobb mértéke:
- a maximalis szintteriileti mutaté:

- 2 minimalis z6ldteriilet:

- 2 maximalis épliletmagassag:

800 m?

30 % (terepszint alatt €s felett)

0,5 m*m?

50 %
5,0m

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi

(2025. junius havi) forgalmi értékeét.

A kordbban leirtak alapjén a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlit6é adatok elemzésével becsiildm. A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. jinius havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatisra. Az
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen lévd, jol beépithets, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast
tartalmaznak. A kinalati drak miatti és az egyéb értéket befolyasol tényezdk nagysigat

szakert6i mérlegelés tjan becsiilom.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlari 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dar Fajl. telekértck
(m’) (Ft) (Ft/m’)
Bem utca Lakételek 849 30.000.000.- 35.335
Jozsef Attila utca Lakotelek 885 37.000.000.- 41.807
Varoskézpont Lakotelek 950 35.000.000,- 36.842
Varoskdzpont Lakotelek 1281 50.000.000,- 39.032
Hoésok atja Lakételek 1100 43.900.000,- 39.909
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 38.535
Az értékmodosito tényezék
Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kdrnyezete miatt - -25
Az elektromos és hirkézlési segéd oszlop miatt - -5
A jelenleg Gtként haszndlt telekrésze miatt - -5
Osszesen - - 45

Mindosszesen




Szakértoi vélemény aktualizalasa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-0 telekingatlan

Az értékmodosité tényezdk alapjan a tdrgyi telekingatlanra vonatkoztathato jelenlegi
(2025. junius havi) fajlagos telekérték:

38.535,- Ftm? x (1,00 - 0,45) = 21.194,- Ft/m*
Az elozdek alapjin,

a Pécel Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-u telekingatlan
Jelenlegi (2025. jinius havi) kerekitett forgalmi értéke

722 m? x 21.194,- Ft/m? = 15.300.000,- 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 arként altalaban elérhetd.

Az eléz0ek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzétt 6 hénap.

Szakértoi megjegyzés:

A korabban mar leirtak alapjan, a telekbdl az Eny.-i telekhatar melletti, kb. 6 m szélességii
savjat a telek teljes hosszdban a szomszédos 2550/18 hrsz.- ingatlanon 1évd lakoépiilet
tulajdonosai utként hasznaljak. A szakértdi dllaspontom szerint ahhoz, hogy a targyi
telekingatlant a szabadpiaci feltételek mellett lehessen értékesiteni, a targyi ingatlanbél a
szomszédos ingatlan tulajdonosai &ltal hasznélt teriilet rendezése szitkséges. Ehhez a
tulajdonos Onkorményzatnak a birtokdban 4llé targyi teljes ingatlant akar egyszeri
keritéssel indokolt és szitkséges lenne elhatdrolni, hogy az esetleges vevdk és a
szomszédos ingatlan tulajdonosai kozti késtbbi teriiletrendezési vitakat el lehessen keriilni.

Gyal, 2025. janius 23. Pusziai Mernok: es
Szakértdi Iroda K.
2380 Gyal
Juhasz Gyula kéz 1

PUSZTAI J. LASZLO
gazsagiigyi szakértd - ligyvezetd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitomémok (BME)
okl. igazsagiigyi szakméméok (BME)
okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)



SZAKERTOI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL, FELSOSOR UTCAI ZARVANYTELKEK
(HRSZ.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 45)
JELENLEGI FAJLAGOS FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkorményzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. junius 23.

Készitette:

a Pusztai Mérndki és Szakértdi Iroda Kft.
2360 Gyaél, Juhédsz Gyula kéz 1.

A szakvélemény 7 szdmozott oldalt tartalmaz
Kapja: a Megbizd elektronikus tton

a Pusztai Méméki és Szakértéi Iroda Kit. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozatial, 010354, nyilvantartasi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken




Szakértoi vélemény aktualizalasa Pécel, Felsésor utcai zarvanytelkek

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkormédnyzata megbizdst adott a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda
szaméra, hogy az altala 2024. jalius 16.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Felsdsor utcai zérvanytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 45) fajlagos forgalmi értékének a meghatarozésa volt,
aktualizdlja a jelen piaci viszonyoknak megfeleléen. Az alapszakvélemény 2025. januar
14.-i datummal mar egyszer aktualizaldsra keriilt. A Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda
Kft. a megbizast elfogadta és az aktualizalt magénszakértdi véleményét a kovetkezdkben
adja meg.

Jelen szakértdi vélemény aktualizalds a targyi zarvanytelkekre 2024. jalius 16.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendd.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, Felsésor uicai zarvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17;
28, 29; 40; 43) jelenlegi (2025. junius havi) fajlagos forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé Gjbodli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tdjékoztatdsa
alapjdn sem a targyi ingatlanok allapotdban, sem a k&myezetilkben valtozas az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az el6zbek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalds a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizd képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlanok
ingatlannyilvéntartdsi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapokon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rbgzitettekkel.
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AZ INGATLANOK ISMERETESE

Az ingatlanok azonositdsa

Az ingatlanok mindegyikével kapcsolatosan megéllapithaté

Fekvésiik Pécel belteriileti
Megnevezésiik ,.kivett beép_}'tetlen teriilet”
Tulajdonosuk Pécel Varos Onkormaényzata 1/1 tulajdoni hdnyad aranyaban

Mindegyiket terhel szolgalmi jog (vagy gazvezeték, vagy 20 kV-os elektromos
vezeték, vagy mindkettd)

Széljegyek a tulajdoni lapokon nincs feltiintetve

Kiterjedéseik az alabbiak

Hrsz. Kiterjedés (m?)
3236/9 623
3236/17 209
3236/28 202
3236/29 199
3236/40 185
3236/45 148

Az ingatianok elhelvezkedése, kirnyezele

Vialtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlanok a teleplilés déli végében taldlhatok, egy észak - déli irdnyban
hiz6doés, hasonlé jellegli és adottsaglh ingatlansor részeként. Az emlitett
ingatlansortdl keleti irdnyban lévé ingatlanok lakéépiiletekkel beépitettek, mig
nyugati iranyban mar a telepiilés kiilterlileti, mezbgazdasagi miivelés alatt all6
ingatlanjai (szantdk) talalhatok. Az emlitett ingatlansor teljes hosszban egy f61dbol
készitett toltéssel (3236/57) hatdros, melynek koronaszintje a vele hatéaros
ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el. A
toltés és szantok kozt egy kiilteriileti, mezdgazdasagi foldesit (012/11) talalhaté.
Az emlitett ingatlansorban 1évé 6nallé helyrajzi szdmmal rendelkezé telkek
gyakorlatilag a t6lik keleti iranyban lévd, mar lakoépiiletekkel beépitett telkek
nyugati irdnyu, az emlitett toltésig tartd folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban [évd
onalld helyrajzi szdmmal rendelkezd telkek megkozelitése kizérdlag a tdltésen
keresztiil— gyalogosan lehetséges, mivel két oldalrdl (észak - dél irAnyban) a mar
emlitett hasonlé jellegil €s adottsagu telkek talalhatdk, mig keleti irdnyban a mar
lakdépiiletekkel  beépitett telkekkel hatdrosak. Az emlitett ingatlansor
megkozelitése belteriileti szilard burkolatd Gton lehetséges, de maga a velik
hatéros toltés foldkorondja a szélessége és az allapota miatt a gépjarmivel torténd
kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlanok ismertetése

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rdgzitettekkel, az alabbiak szerint:

A kapott szébeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlanokat a tulajdonos
Onkormanyzat értékesiteni kivanja. A telkek szabdlyos négyszdg alakuak,
felsziniik jellemzoen sik.

(V]
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A szabdlyozasi terv alapjan az ingatlanokkal kapcsolatosan az alabbiak
allapithatdk meg:

keritetlenek, a feliiletiik elhanyagolt, fiivel és aljndvényzettel boritott

a telkek kozmi nélkiiliek, a kozizemi kozmiivekre 6nalléan nem
csatlakoztathaték

a telkek, illetve az emlitett ingatlansor osszes telkének kb. a kdzépvonalaban
észak — dél irdnyban egy gézvezeték hizddik, mely védotavolsaga (szolgalmi
joggal érintett terillete) a telkeknek tilnyomdrészt tébb mint a 3/4 részét érinti
a targyi telkek egy részének (hrsz.: 3236/40; 45) Ek.-i harmadéaban egy 20 kV-
os elektromos 1égvezeték hizddik

a kordbban leirtak alapjan nincs kapcsolatuk sem Uttal, sem kozteriiletnek
gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részével

az ingatlanok kornyezetében koziizemi kozmiivezetékek csak a Felsésor
utcaban vannak kiépitve, emiatt a kdzmiellatasa csak a veliik szomszédos,
Felsésor utcai beépitett ingatlanokon keresztiil lehetséges (kdzmiatvezetési
szolgalmi jog alapitasaval) aminek megvaldsithatdsaga valdsziniitlen

A hasznositds lehetbséoei

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:
A targyi telekingatlanok a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan egy telek
kivételével (3236/9 hrsz.) a Falusias lakoteriiletek Lf-1/6 jelii 6vezetébe tartoznak,
melyekre a vonatkozd f6bb elbirdsok:
- az dvezet telkein egy 6 rendeltetésti épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités modja: ikres

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 600 m?

- a beépitettség legnagvobb mértéke: 30 % (terepszint alatt és felett)
- a maximalis szintteriileti mutaté: 0,5 m¥m?

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épiiletmagassag: 6,0 m

A 3236/9 hrsz.-0 telekingatlan ugyan szintén zarvanytelek, mely a teleplilés Helyi
Epitési Szabalyozésa alapjan a Falusias lakoteriiletek Lf-O/1 jeli &vezetébe
tartozik, melyre a vonatkozé f6bb eldirasok:

- az Ovezet telkein egy f6 rendeltetési épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités modja: oldalhataron allé

- a legkisebb kialakithat6 telekméret: 600 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 % (terepszint alatt &s felett)
- a maximalis szintteriileti mutaté: 0,5 m¥m?

- a minimalis zldterilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 50m

Az érintett telkek piaci jellemzdi

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A targyi telekingatlanok uttal, kozlekedés céljéra szolgald kozteriilettel jelenleg
nem hatdrosak (zarvanytelkek). A velitk érintkez6 keskeny 3236/57 hrsz.-u
ingatlan megnevezése €s a haszndlati mddja is ,,toltés”. Az épitési telek

megfogalmazasa és eldirasai az OTEK alapjan az alabbiak:
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Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az €piteési szabalyoknak megfelelden kialakitott,
) a kozteriiletnek gépjarmi-koziekedésre alkalmas részér6l az adott

kozteriiletre vonatkozd jogszabalyi eldirdasok szerint, vagy onallé helyrajzi
szdmon utként nyilvéantartott magéanitrdl gépjarmiivel kézvetleniil,
z6ldfelilet, illetve termdfold sérelme nélkiil megkozelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy maganuttal kozos hatdrvonala legalabb 3,00
m [253/1997. (XI1. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az elzéek miatt, a targyi telekingatlanok épitési teleknek nem mindsithetok
mivel:

- nmincs kozteriileti kapesolatuk, 6ndllé kozmiivesitésik nem megoldhaté
- egy kivételével a méretitk a minimdlis teleknagysdgot nem éri el
- az alattuk hizodo gdzvezeték és annak védétavolaga miatt nem beépithetSk

A 3236/9 hrsz-u telekingatlan kiterjedése (623 m?) ugyan az Gvezeti
besorolasdnak (Lf-O1) megfelel, de onélldan ez sem mindsithetd épitési teleknek,
Ondlldan nem hasznosithatd, nem beépithetd, jellegénél fogva szintén
zarvanyteleknek mindsithetd.

A korabbiakban a forgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint keriilt
meghatarozésra:

A forgalmi érték megéallapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszi id6 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy valészinliséggel éllithatd, hogy
ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a
hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért —
valosagos piaci kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

4 targyi telekingatlanok tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sérillnek,
mivel az esetleges egyetlen érdemleges vevoként kizdrélag a tdrgyi ingatlanokkal
hatdros / szomszédos / mogottes, FelsGsor utcai beépitett ingatlanok
tulajdonosaira korldtozédik. Az esetleges addsvételeket kovetd telekegyesitések
utdn kialakulo nagyobb telkek nagyobb beépithetésége lehetdvé teszi a Felsésor
utcai  beépitett ingatlanokon allo lakéépiletek hdtsckert irdnyu bévitését.
Megjegyzends, hogy a Felsésor utcai beépitett ingatlanok tulajdonosai nincsenek
vételi kényszerben, mivel azok az ingatlanok a jelenlegi dvezeti eléirdsoknak teljes
mértéekben megfelelnek.

Atol  fliggetleniil, hogy jogi szempontbdl a  tirgyi telekingatlanok
forgalomképesek, de piaci feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbél
gvakorlatilag korlatozott forgalomképességiinek mindsitheték.
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A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért§ a Pécel, Felsésor utcai zarvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29;
40; 43) jelenlegi (2025. junius havi) fajlagos forgalmi értékét.

A kordbban leirtak alapjén a targyi telekingatlanok jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlito adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkindlt, a targyi
telekingatlanokhoz ~ hasonlé  adottsdgy, nem  beépithetd épitési telkek az
ingatlankinalatokban nem voltak fellelheték.

Ezen ok miatt, elsd lépcsében a Pécel telepiilésen 1év. beépithetd. kdzmiivesithetd épitési
telkek 4tlagos fajlagos dra keriil meghatdrozasra. majd tovabbi korrekcids tényezdk
alkalmazdsaval becsiildm a targyi telekingatlanok jelenleei fajlasos forealmi értékét.

A targyi telekingatlanok jelenlegi atlagos, fajlagos értékének a meghatirozasahoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. jinius havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatasra. Az
dsszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1év, beépithetd, kdzmiivesithetd épitési telkekre
vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre t6rténd utaldst tartalmaznak. A
kinalati arak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezdk nagysagat szakértdi
mérlegelés dtjan becsiilom. Tekintettel a targyi telekingatlanok egyedi, a korabbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezétlen jellemzdire, az értékképzés soran az 4tlagosnal joval
nagyobb mértékil dsszesitett korrekciods - csdkkentd tényezé alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték

(m’) (Ft) (Ft/m’)
Bem utca Lakdételek 849 30.000.000,- 35.335
Jozsef Attila utca Lakoételek 885 37.000.000,- 41.807
Viéroskodzpont Lakételek 950 35.000.000,- 36.842
Viéroskozpont Lakdtelek 1281 50.000.000,- 39.032
Hoésok dtja Lakételek 1100 43.900.000,- 39.909
Atlagos fajlagos kindlati ielekérték 38.535

Az értékmodosito tényezdk

Novels (%) Csokkents (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kornyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindésszesen -35

Az értékmédosit tényezdk alapjan a kornyezetre jellemzé dtlagos fajlagos telekériék

38.535,- Ft/m® x (1,00 - 0,35) = 25.048,- Ft/m?

A tdrgyi telekingatlanok jelenlegi fajlagos forgalmi értékét a fenti dtlagos fajlagos
telekértékbol kiindulva hatdrozom meg.




Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel, FelsOsor utcai zarvanytelkek

A szakértdi gyakorlat a korldtozott forgalomképességet és a nem beépithetd jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértéki értékesokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezo esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kodzmiivesités
esetleges megvalosithatosagaval kapesolatos nehézségek miatt tovabbi 5 %-os mértéki
értékcsokkenést tartok indokoltnak.

Az értékmodosito 1ényezdk a targyi telekingatlanok esetében

Novel6 (%) Csokkentd (%)
Korldtozottan forgalomképesek - -40
Nem beépithetdk - - 40
Csak szolgalmi joggal kézmiivesithetok - -5
Osszesen - -85
Minddsszesen -85

Az értékmodosito tényezdk alapjdn,
a Pécel, Felsosor utcai zdarvdnytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 45)
Jelenlegi (2025. jiinius havi) kerekitett fajlagos forgalmi értéke

25.048,- Ft/m? x (1,00 - 0,85) = 3.800,- Ft/n?®

Az Hletékrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi ért€k (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként altalaban elérhetd.

Az eldzbek alapjan, )
az altalam becsiilt fajlagos forgalmi érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ald tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzott 6 hénap.

Puszizai Mérnoki e5
Szakeértdi iroda Kit.
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1

Gyal, 2025. junius 23.

~_—PUSZTAIJ|LASZLO
igazsdgiigyi szakértd - tgyvezetd
igazolvany szdma: 280682
okl. szerkezetépitdémémaok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérntk (BME)
okl. ingatlangazdélkodé
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)



SZAKERTOI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL, BUZAVIRAG UTCA 3236/56 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. janius 23.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kift.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.

A szakvélemény 6 szdmozott oldalt tartalmaz
Kapja: a Megbizd elektronikus aton

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354, nyilvantartési szimon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
epiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecsiés szakterileteken
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A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szaméra, hogy az altala 2024. jllius 16.-i ddtummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Blizavirag utca, 3236/56 hrsz.-a
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatarozdsa volt, aktualizdlja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. Az alapszakvélemény 2025. januar 14.-i datummal mar
egyszer aktualizdldsra kerlilt. A Pusztai Mémoki és Szakéridi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta €s az (jbéli aktualizalt maganszakértdi véleményét a kovetkezdkben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizilas a targyi telekingatlanra 2024. jalius 16.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendé.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Buzavirdg utca 3236/56 hrsz.-u telekingatlan
Jelenlegi (2025 junius havi) forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbiz6 4jbéli helyszini szemle megtartisat nem tartotta sziikségesnek, téjékoztatisa
alapjan sem a tirgyi ingatlan dllapotdban, sem a kornyezetében véltozas az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tdrtént. Az eldzéek miatt a jelen szakértsi
velemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan készilt.

A Megbizé képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapjan a térgyi ingatlan
ingatlannyilvantartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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8. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonosildsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime

Pécel belteriilet

Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi széma 3236/56
Terillete 459 m*?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hdnyad ardnyédban
Pécel Varos Onkormdnyzata

Terhek

Gazvezetéki szolgalmi jog 383 m® nagysagd teritletre
Jogosult: OPUS TI GAZ Gézhdlozati Zrt.
Vezetékjog 202 m® nagysagh teriletre
jogosult: ELMU Halézati Eloszté Kft.

Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelyezkedése, kornvezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rdgzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés déli végében taldlhaté, a Buzavirdg utcanak Dny.-i
végében, mint utolsé belteriileti telek. A targyi ingatlantdl keleti irdnyban 1&vé
ingatlanok lakéépiiletekkel beépitettek, mig déli és nyugati irdnyokban mar csak a
teleptilés kiilteriileti, mezégazdasigi miivelés alatt all¢ ingatlanjai talalhatok. Az
ingatlan megkozelitése a szilard burkolati Buzavirdg utcabdl biztositott. A
Buzavirdg utcdban az sszes koziizemi haldzat kiépitett, azokra a térgyi ingatlan
elvileg racsatlakoztathatd.

Az ingatlan ismertetése

Vialtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A kapott szobeli tdjékoztatas alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat
értekesiteni kivanja. A telek szabéalyos négyszog alakd, felszine sik. A szemle
tapasztalatai a telekingatlan keritetlen, feliilete miveletlen — flives, a teriiletét
foldesatként hasznaljak a rajta 1évé gépjarml nyomsavok alapjan. Az ingatlan
szélessége az e-kdzmiitérkép alapjan atlag 11,5 m. A targyi telek kdzépvonaldban
észak — dél iranyban egy gazvezeték huzodik, mely védétavolsiga (szolgalmi
Jjoggal érintett teriilete) a teleknek t6bb mint 3/4 részét érinti.

A hasznositas lehetoségei

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alibbiak szerint:

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabdlyozasa alapjan a Falusias
lakoteriiletek LE-O/1 jelli dvezetébe tartozik, melyre a vonatkozé fébb elbirdsok:
- az Ovezet telkein egy {6 rendeltetési éptilet €s legfeljebb I lakas létesithetd

- a beépités modja: oldalhataron allé

- a legkisebb kialakithato telekmeéret: 600 n?’

- a legkisebb telekszélesség: 14 m

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 % (terepszint alatt €s felett)
- a maximalis szintteriileti mutat6: 0,5 m*/m?

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximdlis épliletmagassag: 5,0m




Szakértdi vélemény aktualizildsa Pécel, Buzavirag utca 3236/56 hrsz.-i telekingatlan

Az érintett foldrészlet piaci jellemnzoi

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:
Az épitési telek megfogalmazasa és eldirasai az OTEK alapjan az alabbiak:

Egl’tési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott,
c) a kozterliletnek gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részérél az adott

kozteriiletre vonatkozo jogszabalyi eloirasok szerint, vagy 5nall6 helyrajzi
szdmon Utként nyilvantartott maganitrol gépjarmiivel kozvetlenill,
zoldfeliilet, illetve term6fold sérelme nélkiil megkdzelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy magéanittal kzds hatarvonala legalabb 3,00
m [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. sz. meliéklet 30. §].

Az elbzéek miatt, a targyi telekingatlan épitési teleknek nem mingsithetd
mivel:

- mérete a HESZ szerinti minimalis teleknagysdgot nem éri el
- szélessége a HESZ szerinti minimalis telekszélességet nem éri el
- az alatta hizédo gdzvezeték és annak véddtdvoldga miatt nem beépitheté

A kordbbiakban a forgalmi érték definicioja az aldbbiak szerint keriilt
meghatdrozasra:

A forgalmi érték megallapitisandl a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hossza id6 all rendelkezésre.
A forgalmi érték az az Ssszeg, melyrdl nagy valdszintiséggel 4llithato, hogy
ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a
hatéarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az ©sszegre, amennyiért —
valéséagos piaci kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

4 targyi telekingatlan a jelenlegi dllapotéban dndlloan nem beépithetd, legfeliebb
szabadtéri tdrolds céljdra haszndlhaté. A tdrgvi telekingatlan tekintetében a
szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek, mivel az esetleges egyetlen érdemleges
vevoként kizdrdlag a tdrgyi ingatlannal szomszédos 2942 hrsz.-i ingatlan
tulajdonosai johetnek széba. Egy esetleges addsvételt kovetd telekegyesités utdan
kialakuld nagyobb telek jelenlegi 2942 hrsz.-i ingatlan nagyobb beépithetdségér
teszi lehetévé. Megjegvzendd, hogy a 2942 hrsz.-u ingatlan tulajdonosai nincsenek
vételi kényszerben, mivel ez az ingatlan a jelenlegi dvezeti elbirdsoknak teljes
mertékben megfelel.

Attdl fliggetleniil, hogy jogi szempontbol a_tirgyi telekingatlan forgalomképes,
de piaci feltételek sérlilése miatt ingatlanforgalmi szempontbdl gyakorlatilag
korldtozottan forgalomképességiinek mindsitheté.




Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel, Bizavirag utca 3236/36 hrsz.-u telekingatlan

9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Buizavirdg utca 3236/56 hrsz.-v telekingatlan jelenlegi
(2025. junius havi) forgalmi értékét.

A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitod adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz

hasonlé adottsdgll — nem beépitheid telekingatlan az ingatlankinilatokban nem volt
fellelhetd.

Ezen ok miatt, elsd lépcsdben a Pécel telepiilésen 16vo, i8] beépithetb. kdzmiivesithetd
épitési telkek atlagos fajlagos ra keriil meghatirozasra. majd tovabbi korrekcids ténvezdk
alkalmazasaval becsiilom a tdrovi telekingatlan jelenlegi forealmi értékét.

A targyi telekingatlan jelenlegi 4tlagos, fajlagos telekértékének a meghatérozasahoz az
Osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. jinius havi kindlati adatai kdzil keriilnek vélogatisra. Az
Osszehasonlito adatok Pécel telepiilésen 1évd, jol bedpithetd, Ssszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kindlati drak miatti €s az egyéb értéket befolyasold tényezSk nagysagat
szakértdi mérlegelés Utjan becsiilom.

Tekintettel az ingatlan egyedi, a kordbbiakban ismertetett kedvezétlen jellemzbire, az
értékképzés soran az atlagosnal joval nagyobb mérték(i dsszesitett korrekcios - csdkkentd
tényezo alkalmazésa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérick

(m’) (Ft) (Ft/m’)
Bem utca Lakoételek 849 30.000.000.- 35.335
Jozsef Attila utca Lakdtelek 883 37.000.000,- 41.807
Véroskdzpont Lakotelek 950 35.000.000,- 36.842
Varoskdzpont Lakotelek 1281 50.000.000,- 39.032
Hoésok atja Lakotelek 1100 43.900.000,- 39.909
Atlagos fajlagos kindlati telekériék 38.535

Az értékmaodosité tényezék

Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Osszesen - - 35
Mindosszesen - 35

Az értékmodosito tényezok alapjan a kornyezetre jellemzo étlagos fajlagos telekériék
38.535,- Ftym? x (1,00 - 0,35) = 25.048,- Ft/m

A targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékeit a fenti dtlagos fajlagos telekértékbél
kiindulva hatdrozom meg.




Szakért6i vélemény aktualizaldsa Pécel, Buzavirdg utca 3236/56 hrsz.-0 telekingatlan

A szakértdi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet és a nem beépithetd jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozdtti mértéki értékcesokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok.

Az értékmodosito tényezdk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképes - -40
Nem beépithetd - - 40
Osszesen - - 80
Mindésszesen - 80

Az értékmodosito tényezdk alapjan a korrigdlt fajlagos telekérték:

25.048,- Ft/m? x (1,00 - 0,80) = 3.010,- Fi/m?

Az elézoek alapjdn,
a 2119 Pécel, Buzavirdg utca 3236/56 hrsz.-u,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingatlan
Jelenlegi (2025, junius havi) kerekitett forgalmi értéke

459 m* x 5.010,- Ft/m* = 2.300.000,- Ft

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIII. 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 allapotdban arként 4ltalaban elérhetd.

Az el6zoek alapjan,
az altalam becsiilt forgaimi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzétt 6 hénap.

Pusztai Merac o,
Szakeértdi lreda K&t
2350 Gya!
Juhész Gyula kéz

Gyal, 2025. janius 23.

SZTALJ. LASZLO
agligyi szakérté - ligyvezetd
igazolvény szama: 280682
okl. szerkezetépitomérnik (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérndk (BME)
okl. ingatlangazdélkodo
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/2 hrsz-u ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat soran megallapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhatd, az akkori aron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnalasa tapasztalhato.

A megallapitisomra hivatkozva Fiilop Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/2 hrsz-u 1002 m2 nagysagu ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 34,7

milli6 Ft értéke (azaz Harmincnégymillié hétszazezer forint) - nem viltozott.

Az értékre vonatkozo nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizalasara vonatkozd nyilatkozatomat - az

onkormanyzat kérésére — az érvényességi 1d6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

o e

Fiillop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR sz4m:900927/2023

FlHSE Arna e.v,
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszém: 77581205-1-33



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/21 hrsz-t ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat soran megallapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
ériékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhatd, az akkori dron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagndlasa tapasztalhato.

A megallapitasomra hivatkozva Fiillop Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/21 hrsz-u 1006 m2 nagysdga ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 34,8

millié Ft értéke (azaz Harmincnégymillié nyolcszazezer forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkozd nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliillvizsgalatara és aktualizaldsara vonatkozd nyilatkozatomat - az

onkormanyzat kérésére — az érvényességi idd meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

y "'
v

Fiillop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR sz4m:900927/2023

Fidop Acna ey,
2194 Tura, Katona vtca 6.
Addszam: 77581295-1-33



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/33 hrsz- ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat sordn megallapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapaszialhatd, az akkori aron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnalasa tapasztalhato.

A megéllapitaisomra hivatkozva Fiilop Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/33 hrsz-d 1010 m2 nagysigu ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 35 millié

Ft értéke (azaz Harmincotmillio forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkozo6 nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értckének felillvizsgalatara és aktualizalasara vonatkozé nyilatkozatomat -

onkormanyzat kérésére — az €rvényességi id6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18. .

by o

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023

P
(It TR

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszém: 77.;81.295 1-33



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkorményzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/46 hrsz-u ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat soran megéllapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecsiés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhaté, az akkori dron becsiilt és
meghirdetett ingatlan €rtéki stagnaldsa tapasztalhato.

A megéllapitdsomra hivatkozva Fiulop Anna ingatlan értékbecsld nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/46 hrsz-u 1009 m2 nagysagi ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 35 millié

Ft értéke (azaz Harminc6tmilli6 forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkoz6 nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara €s aktualizalasara vonatkozé nyilatkozatomat - az

Onkormanyzat kérésére — az érvényességi id6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

Fiilop f&nna
ingatlanvagyon értékbecslo
Vall.ig.szam: ES - 245173
OKNYIR 5zam:900927/2023

FlREE Sia e
2134 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295~1~33



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/52 hrsz-u ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat sordn megallapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhato, az akkori dron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnalasa tapasztalhatd.

A megallapitisomra hivatkozva Fiildp Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/52 hrsz-u 1009 m2 nagysdgi ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 37,7

millié Ft értéke (azaz Harminchétmillié hétszazezer forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkoz6 nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizalasara vonatkozé nyilatkozatomat - az

6nkorményzat kérésére — az érvényességi idé meghosszabbitdsa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

Fiillop Anna
ingatlanvagyon értékbecsl
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023

Fiilop Ansa e,
2154 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33



Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/53 hrsz-ii ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat sordan megéllapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhatd, az akkori aron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnaldsa tapasztalhato.

A megdéllapitdsomra hivatkozva Filop Anna ingatlan értékbecsld nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/53 hrsz-i 1009 m2 nagysigi ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 37,7

millié Ft értéke (azaz Harminchétmillié hétszazezer forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkozo nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizalasara vonatkozé nyilatkozatomat - az

onkormanyzat kérésére — az érvényességi 1d6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.
% A s
&
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023
Filgp Anta eV,

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33




Nyilatkozat

Pécel Viaros Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/56 hrsz-u ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat soran megéllapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhatd, az akkori dron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnaldsa tapasztalhato.

A megallapitdsomra hivatkozva Fiilop Anna ingatlan értékbecsld nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/56 hrsz-t 1009 m2 nagysagi ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 35 millié

Ft értéke (azaz Harminc6tmilli6 forint) - nem valtozott.

Az értékre vonatkoz6 nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizaldsara vonatkozd nyilatkozatomat - az

Onkormanyzat kérésére — az érvényességi id6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

125, huc

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Viallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023

FOidn Avna auv,
21‘%4 Tura, Katona utca 6.
Addszam; 77581295-1-33



Nyilatkozat

Pécel Véros Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/130 hrsz-ui ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat soran megallapitottam, hogy a 2025.02.10-én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhat6, az akkori aron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnalasa tapasztalhato.

A megallapitasomra hivatkozva Filop Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/130 hrsz-i 1012 m2 nagysaga ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 35

millié Ft értéke (azaz Harminc6tmillié forint) - nem viltozott.

Az értékre vonatkozo nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizalasara vonatkoz6 nyilatkozatomat - az

6nkormanyzat kérésére — az érvényességi idd meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

on Ao

Fulop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR 5z4m:900927/2023

Flidy Anma ey,
2194 Tura, Katona ulca 6.
Addszam; 77581295-1-33



SZ’AKERT('iI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL CSATARI UTCA, 3675 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkorméanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. marcius 17.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizé részére kerill ataddsra
1 példény a szakértonél keriil megbrzésre
A szakvélemény 6 szimozott oldalt és mellékletet tartalmaz

a Pusziai Mémoki és Szakén6i Iroda K&t. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatirazattal, 010354, nyilvintartisi szimon bejegyzen
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
éptiletszerkezet, valamint ingatan-énékbecslés szaktertletel




Szakértéi vélemény ismételt aktualizalisa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-1 telekingatlan

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizasara a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda szakértdi
vélemeényt (alapszakvélemény) készitett 2023. januar 12.-i ditummal a Pécel, Csatéri utca,
3675 hrsz.-0 telekingatlan forgalmi értékékére vonatkozéan (alapszakvélemény). Az
alapszakvélemény az idék folyamén t5bbszor aktualizalasra keriilt, utoljara 2025. janudr
14.-i ditummal. Az alapszakvélemény és az &sszes aktualizalas a készitésiik soran
érvényben lévé eldirasoknak (Szabélyozdsi terv és HESZ) megfeleléen készilt el.

A kapott informdcick alapjén, a Pécel Véros Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének
5/2025. (1. 3.) onkorményzati rendelete médositotta a Pécel Varos helyi épitési
szabalyzatdrdl sz6l6 12/2022 (VI. 30.) 6nkormanyzati rendeletet, mely médositas a targyi
ingatlant és annak kdzvetlen kdrnyezetét is érintette.

A targyi ingatlan tekintetében a megvéltozott beépitési paraméterek miatt, szilkségessé
valt a targyi ingatlanra vonatkoz alapszakvéleménynek az tjabb aktualizalasa.

Az elbzbek miatt, Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és
SzakeértSi Iroda szémdra, hogy az altala 2023. januar 12.-i ddtummal a részére készitett
szakérti véleményt (alapszakvélemény), melynek tdrgya a Pécel, Csatiri utca, 3675
hrsz-i telekingatlan forgalmi értékékének a meghatirozdsa volt, aktualizalja a jelen
allapotnak és a jelenlegi piaci viszonyoknak megfelelden, alapvetden az iddkozben
megvaltozott szabalyozasi el6irdsok miatt.

A Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda Kft. a megbizast elfogadta és az Gjboli aktualizalt
maganszakért6i véleményét a kovetkezdkben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizalds a tirgyi telekingatlanra 2023. januir 12.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizo az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi

(2025. mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi idSpontban hatilyos
szabdlyozdsi elirdsok figyelembevételével.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé Ujbéli helyszini szemle megtartisat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatdsa

alapjan sem a targyi ingatlan Aallapotdban, sem a komyezetében valtozis az
alapszakvélemeény elkészitése 6ta nem tértént.
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Az eldzbek miatt a jelen szakértoi vélemény aktualizalds az alapszakvélemény
készitéséhez tartott szemlén tapasztaltak alapjan, de a jelenlegi szabalvozasi eldirasoknak
megfelelden késziilt.

A Megbizd kepvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvantartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rdgzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Csatari utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szima 3675
Teriilete 480 m*
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban

Pécel Varos Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése. kornvezeie

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben régzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélének kozelében talalhatd, rendezett
kdrnyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastruktiralis ellatottsiga jonak nem
mindsithetd. Az ingatlan két utcara nyilik, a Csatéri Ut szilard burkolatd (beton),
mig a telek Ek.-i végénél hiuzédo, burkolat nélkiili foldesit. A Csatri vtnak az
ingatlannal hatdros szakasza igen meredek, téli idészakban a gépjarmiivel valé
kdzlekedés nehézkes. A kornyezetben a gyalogos kozlekedést szolgalé jardak nem
lettek kiépitve. A kozvetlen kornyezetben lévé ingatlanok lakéépiiletekkel
beépitettek, de tirgyi és a szomszédos telkek északkeleti végében 1évS foldesiit
tiloldaldn egy belteriileti erd6sav taldlhato.

Az ingatlan ismertetése

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rdgzitettekkel és kiegészitésekkel az
alabbiak szerint:
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Az ires, beépitetlen, a két utca és az egyik szomszédos telek felé keritetlen
ingatlan forméja szabalyos négyszog, hossztengelye a Csatéri utcira merdleges. A
feliilete fiives, aljndvényzettel boritott, emlitést érdemld egyéb névényzet nincs a
teriiletén. A kapott szébeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos
Onkorméanyzat értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négysz6g alakd,
hossztengelye a Csatari utcira merbleges. Az e-kdzmii térkép alapjan az 4tlagos
geometriai mérete 41,0 m / 11,7 m. A_szemle tapasztalatai alapjin a telek icen
meredek lejtésviszonyokkal rendelkezik. a lejtés mértéke a Csatari utctdl a hatsd
telekhatdrig a 30 %-ot meghaladja. Az igen erésen lejtds terep a telek beépitését
kedvezdtleniil befolyasolja (kivitelezési tevékenység soran a munkavégzés, a
gépesités, az anyagszillitds — a telekre a tehergépkocsival valé behajtis —
nehézkes. A térgyi telek jelenleg kdzmi nélkiili, de a Csatéri utcdban az dsszes
kéziizemi kdzmiihélozat kiépitett, az azokra valé racsatlakozas lehetésége elvileg
biztositott.

A hasznositds lehetfségei

A tirgyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzata alapjan a Kertvarosias
lakoterilletek €pitési Gvezetébe tartozott és tartozik jelenleg is, mely épitési Gvezet
Jjellemzden csaladi hazas, laza beépitésii lakoteriilet.

A targyi ingatlan kordbban a Kertvirosias lakéteriiletek Lke-Z/1 jeld, viszonylag
kedvezbtlen beépitési paraméterekkel rendelkezd épitési ovezetébe tartozott.

A targyi ingatlant és annak kozvetlen kérnyezetét a Pécel Varos Onkorményzata
Képviseld-testiiletének 5/2025. (IIl. 3.) dnkorményzati rendelete az Lk-Z/12 épitési
ovezetbe sorolta, melynek beépitési paraméterei a kordbbi dvezeti besorolasahoz képest
joval kedvezdbbek.

A modosult f6bb jellemzk vdltozdsa tibldzatos formdban:

Valtozds eldtti Viltozds utdni Minésités a valtozds
(2023. 03. 03.) (2025. 03. 03.) elétti dilapothoz
elGirdsok jelenlegi eldirdsok képest
Beépités modja zartsord zartsord valtozatlan
Létesithetd egy lakéépiilet, két {6 rendeltetésii Jjoval kedvezobb
és legfeljebb épiilet és legfeljebb
egy lakas egy lakas + melléképiilet,
vagy széllas rendeltetésii épiilet
Beépitettség: 30 % 50 % joval kedvez6bb
Zoldfeliilet 60 % 25 % joval kedvezobb
Szintteriileti mutatd 0,6 m%/m? 0,8 m¥m? joval kedvez5bb
Epiiletmagassag 6,00 m 6,50 m kedvez8bb
Osszefoglalds:

A Pécel Varos Onkormdnyzata KépviselG-testilletének 5/2025. (Il 3.) énkormdnyzati
rendelete kovetkeztében a tdrgyi telekingatlan hasznosithatésdga a médosult elirdsok
miatt jelentGs mértékben javult, az ingatlanpiaci pozicidja jéval kedvez8bbé valr.
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9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Csatéri utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi (2025.
mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi idopontban hatdlyos szabdlyozdsi elGirdsok
JSigyelembevételével,

A targyi telekingatlan jelenlegi - aktualizalt forgalmi értékét a piaci dsszehasonlito adatok
elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatirozaséhoz az dsszehasonlitd adatok
a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az ingatlan.com kinalati adatai
kdziil kerlilnek felhaszndldsra. Az osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen [év, jol
beépithetd, dsszkdzmiives épitési telkekre vonatkoznak, melyek pontos cimet nem, csak a
helyre t6rténd utalast tartalmaznak.

A targyi ingatlanra vonatkozd fajlagos telekérték az ingatlan.com 2025. januér havi

kinélati adatai alapjan a 2025. janudr 14.-i keltezésii aktualizalds soran az alabbiak szerint
keriilt meghatdrozasra:

A Pécel belteriileti lakételkek kindlati sszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekeérték

(m) (Ft) (Ft/m’)
Levendula utca Lakételek 1000 38.000.000,- 38.000
Jozsef Attila utca Lakételek 885 35.000.000,- 39.548
Pihend utca Lakételek 1000 42.000.000,- 42.000
Cseresznyevirdg utca Lakotelek 1000 30.000.000.- 30.000
Napsugdr utca Lakételek 1065 39.900.000,~ 37.464
Apécadomb Lakotelek 1028 33.000.000.- 32.101
A'tlagos fajlagos kindlati telekériék 36.519

Tekintettel arra, hogy az ingatlanpiaci elemz6k allasfoglalasai alapjan a telepiilésen a
fajlagos telekértékek az elmult két honap alatt érdemben nem véltoztak, a fenti atlagos
fajlagos kinalati telekérték jelenleg is megfelelonek mindsithetd. A kinalati arak miatti és
az egyéb dricket befolydsold tényez6k nagysagat, kiilonds tekintettel a mddosult —
kedvezdbb beépitési paraméterekre szakértsi mérlegelés Gtjan becsiilom.

Az értélmodosito tényezdk a jelenleg hatdlyos szabdlvozdsnak megfelelden

Néveld (%) | Csokkents (%)

Az adatok kindlati jellege miatt (valtozatlan) - - 10
Elhelyezkedése, kémyezete miatt (valtozatlan) - - 10

Az igen meredek telek lejtésviszonyok miatt (véltozatian) - -15
Kiterjedése miatt (valtozatlan) + 20 -
Beépithetdsége, szintteriileti mutatéja miatt + 25 -
Egylakasos lakéépiileten kiviil egy melléképiilet is épithetd +5 -
Szallasfunkcid is létesithetd +35 -
Osszesen + 355 - 33
Mindbsszesen + 20
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Az értékmddosité tényezék alapjan a targyi telekingatlanra vonatkoztathat$ jelenlegi
(2025. januar) fajlagos telekérték: -

36.519,- Fym? x (1,00 + 0,20) = 43.823,- Fi/m’

Az elozbek alapjin,
a Pécel, Csatdri utca 3675 hrsz.-ii telekingatlan
Jelenlegi (2025. mdrcius havi)
aktualizdlt kerekitett forgalmi értéke a modosul,

rroor

Jelenleg hatdlyos szabdlyozdsi eldirdsok kovetkeztében

480 m? x 43.823,- Ft/m* = 21.000.000,- Ft

A fenti 6sszeget a tdargyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo arként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az llletékedl 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
Gsszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt dllapotaban arként ltaldban elérhetd.

Az el6z6ek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatdlya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozétt 6 honap.

Gyal, 2025. marcius 17.

Puszizi Mérnosi ez
Szakeértdi frodz K&.
2360 Gyal
Juhasz Gvula kéz 1

PUSZTAI 1. LASZLO
igazsdgligyi szakérté - igyvezetd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitémémék (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épitletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)

Melléklet: HESZ modositasa és Szabalyozasi terv részlet
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