PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslat elfogadasihoz
egyszerii tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eldterjesztés
a Képviseld testiilet 2022. jinius 30-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel 02/148 helyrajzi szamu ingatlannal kapcsolatos elévasarlasi jog gyakorldsaval
Gsszefiigg6 dontés meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Pécel kiilteriilet, 02/148 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 2526 m? alapteriiletii, ,kivett telephely”
megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) vonatkozédsaban, a tulajdoni lap (1. melléklet) III. részén
feltiintetett hivatkozas szerint Pécel Varos Onkorményzatat eldvasarlasi jog illeti meg.

Kiss Gusztav, Babel Gyula Laszloné, Bessenyei Jozsefné, Kaszas Ferenc Janosné, Génczdl Marianna és Timar
Judit mint eladdk (a tovabbiakban egyiittesen: Eladdk) adasvételi szerzddést (2. melléklet) kotottek Hegediis
Lészléval mint vevdvel (a tovabbiakban: Vevod) az Ingatlan vonatkozasaban. Az Ingatlan szerzddés szerinti
vételara 10.500.000 Ft.

Az adésvételi szerz8dés 1.2. pontja értelmében a szerz6d6 felek felkérték a szerzédést készitd ligyvédet, hogy
a szerzbdés egy masolati példanyit kiildje meg Pécel Varos Onkormanyzata részére, annak érdekében, hogy az
nyilatkozzon az el6vasarlasi joganak gyakorlasa tekintetében.

Pécel Varos Onkorményzatéanak nem fiizddik érdeke az Ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez, valamint az
Ingatlan megvasarlasahoz a pénziigyi fedezet sem 4ll rendelkezésre a koltségvetésben, ezért javasiom, hogy az
onkorményzatunk ne éljen eldvasarlasi jogaval az Ingatlan tekintetében.

A Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyairdl szo6l6 17/2021. (XI. 3.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 10. § (2)
bekezdése szerint Pécel Varos Onkormanyzata nevében a tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet vagy
atruhazott hatdskorben a polgarmester gyakorolja.

A Vagyonrendelet 10. § (8) bekezdése alapjan az 6nkormanyzatot megillet6 elévasarlasi jog gyakorlasanal a
jognyilatkozat megtételére jogosult személyt a vagyontargy értéke alapjan kell meghatirozni. A 02/148
helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan vonatkozdsaban készittetett értékbecslés jelen elbterjesztés 4.
mellékletét képezi.

A Vagyonrendelet 15. § (1) bekezdés b) pontja értelmében forgalomképes vagyontargy megszerzésérdl 2 milli6
forint értékhatart meghaladd vagyontargy esetében a KépviselG-testiilet dont.

Fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) a Pécel Véros
Onkormanyzata vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairol
sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 10. § (2) és (8) bekezdése, valamint 15. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan igy hataroz, hogy a Pécel kiilteriilet, 02/148 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 2526 m? alapteriiletd,
»kivett telephely” megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) vonatkozasdban nem kivan élni az
elovasarlasi jogaval.



A Képviselo-testiilet felkéri a polgdrmestert, hogy az Ingatlan elidegenitésére vonatkozd, a 2022. aprilis 25.
napjan kelt ingatlan adasvételi szerzodést készito, szerkesztd tigyvédet értesitse a Képviseld-testiilet dontésérol.

Felelos: Horvath Tibor polgarmester
Hataridé: azonnal, az értesitésre 2022. julius 8. .
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Pécel, 2022. junius ““5 : j@) v
Horvath Tibor
polgarmester

Az eloterjesztés mellékletei
1. 02/148 helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapja
2. helyszinrajz
3. adasvételi szerz6dés
4. 02/148 helyrajzi szama ingatlanra vonatkozo értékbecslés
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Az elbterjesztést készitette: Szolnoki Zsoka
AN P /
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Veszeli-Kallai Iboly;

miiszaki és beruhazasi irodavezetd

, \ (
Az eldterjesztésben foglaltakkal szemben m W[O’J
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Janos jegyzd
Az elbterjesztés véleményezésére a Varosfejlesztési lizots ;ag illetékes.

Az elbterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabalyi eldirasokon tul — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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1
INGATLAN ADASVETELI SZERZODES
amely létrejott egyfeldl
Kiss Gusztav (sziiletési csaladi és uténeve: | > sziiletett B
neve: | magyar allampolgéar, személyi azonosito: , addazonosité jel:
lakik: ’
Babel Gyula Laszioné (sziiletési csalddi neve: | sziiletett .
' ' . személyl azonositd: , magyar &llampolgar, addazonosito:
., lakik: 1
Bessenvei Jozsefné (szilletési csaladi neve: . , sziiletett ¥
. személyi azonositd: ’ , magyar allampolgéar, addéazonosito:
lakik:
Kaszas Ferenc Janosné (szilletési csaladi neve: . sziiletett
: személyi azonosito: magyar allampolgar,
addazonosité: ,lakik: '
Goénezol Marianna (sziiletési csaladi neve: sziiletett .
{ ) ", személyi azonositd: magyar allampolgér, addazonosito:
' lakik: : ’
Timar Judit (sziiletési csaladi neve: sziletett i _ -
, személyi azonosité: ', magyar allampolgér, addazonositd:
fakik: o
masfelsl
Hegediis Laszi6 (sziiletési csaladi és uténeve: | , sziiletett . -
addazonosito: , magyar allampolgar, lakik:
Vevd

(a tovabbiakban egyiittesen: Felek) kizoit alulirott napon és helyen az alabbi feltételekkel:

A felek kozott 2020. november 6. napjén kotstt adasvételi szerzddés, az tgyintézd ligyvéd altal a
TakarNet rendszerbdl lekért és bemutatott tulajdoni lap masolat és egyéb okiratok alapjan
megallapitjak a kovetkezbket.

L Kiss Guszidv, Babel Gyula Laszléné & Bessenyei Jézsefné Eladok 88/528 — 88/528 —
88/528 —ad, Xasz4as Ferenc Jinosné Eladé 176/528-ad, Gonezdl Marianna és Timar Judit
Eladék 44/528 — 44/528 -ad ardnyd tulajdondt képezi a Pécel killteriilet 2/148 hrsz. alatt
nyilvantartott, 2526 m” alapteriiletii ,,kivett telephely” megnevezésit ingatlan.
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11, A tulajdoni lap III. részére 36427/1987.10.29 hatérozatszdmmal a MOL Magyar Olaj- és
Gézipari Nyrt. jogosult javara banyaszolgalmi jog, 71917/2008.12.08 hatarozatszémon Pécel
Varos Onkorményzata jogosult Javara el6vésarlasi jog, 58659/2015.12.17 hatérozatszémon az
ELMU Halozati Eloszté Kft. jogosult javéra, 5 m2 nagysdgli teriiletre vezetékjog van
feljegyezve, egyebekben a tulajdoni lapbol megéallapithatéan az ingatlan per-, teher- é&s

igénymentes, melyért az Eladdk Jjogszavatossaggal tartoznak.

1.2. Az Eladék kijelentik, hogy az 1.1. pontban irtakon til harmadik személyeknek nincsen olyan
joga, mely a Vevé tulajdonszerzését akadalyoznd vagy kizdma. A felek jelen okirat alairdsaval
megbizzak az okiratszerkesztd iigyvédet, hogy az elévasérlasra Jjogosult Pécel Viros
Onkorményzatat ajanlott, tértivevényes levélben keresse meg a szerzédés egy maésolati
példényanak a megkiildésével, 8 napos nyilatkozattételi hatéridével az elévasarlassal
kapcsolatos nyilatkozata megtételére. Vevé kijelenti, hogy az ingatlan 4llagat ismeri, azt a
szerz6dés megkotése elott megtekintette. Az Eladék kijelentik, hogy altaluk ismert rejtett
hibdja nincs az ingatlannak. Az ingatlan nincs kérbekeritve, kozmiivekkel nem ellatott.

2. Az Eladok eladjak, Vevé 1/1 arinyban megvésarolja az 1. pontban koriilirt ingatlant a
kialkudott, 10.500.000,- Ft, azaz Tizmillig-stszdzezer forint vételarért.

3. A Felek a vételar megfizetésérol a kovetkezbképpen rendelkeznek:

3.1. A Vevé az eldszerzodés alairasaval egyidejiileg készpénzben megfizetett az Eladék részére

2.000.000,- Ft-ot, azaz Kétmillié forintot foglalé jogeimén, melynek hidnytalan megfizetését
az Eladék jelen szerzddés alafrasaval is elismerik. A foglalé Gsszegének megfizetése a
kovetkez6képpen tortént:

- Kiss Gusztdv, Babel Gyula Lészléné és Bessenyei J6zsefné részére fejenként

333.333,- Ft-ot,
- Kaszas Ferenc Janosné részére 666.667,- Ft-ot,
- Gonczdl Marianna és Timar Judit részére fejenként 166.667 - Ft-ot kapott kézhez.

3.2. A Vevd az ingatlan vételarabél fennmaradt 8.500.000,- Ft-of, azaz Nyslcmillis-iszdzezer
Sforintot jelen adisvételi szerzédés megkotésével egyidejiileg koteles Fladéknmak -
készpénzben megfizetni. A hatralékos vételarat Eladék a tulajdoni hdnyaduk ardnyaban kérik
megfizetni:

- Kiss Gusztav, Babel Gyula Léaszléné és Bessenyei Jozsefné részére fejenként
1.416.667,- Ft-ot,

- Kaszés Ferenc Janosné részére 2.833.333,- Ft-ot,

- Gonezdl Marianna és Timar Judit részére fejenként 708.333,- Ft-ot kap.

Kiss Gusgtay Babel Gyula Laszléné Bessenyei J6zsefné
Eladé Elado Eladé

Kaszas Ferenc Janosné
Eladé
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4. Az ingatlan birtokba adasara jelen addsvételi szerzbdéssel egyidejiileg keriil sor a Vevé 4ltal
megtekintett, ismert &llapotban. A birtokba ad4s napjatol a Vevé viseli az ingatlan terheit és
szedi annak hasznait, a birtokba adassal szall 4t ra a kdrveszély is

5. Az ingatlannal kapcsolatos terhek fizetése a mai naptdl a Vevo kotelezettsége.
6. Az Eladék jelen szerz6dés alairasdval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsukat adjak

ahhoz, hogy Hegediis Laszlé 1/1 ardnyd tulajdonjogat vétel jogcimeén az ingatlan-
nyilvantartisba a Foldhivatal bejegyezze.

7. A felek magyar allampolgéarok és kijelentik, hogy teljes cselekvoképességgel rendelkeznek,
szerzbdéskotési képességiikben korlatozva nincsenek.

8. A szerz6dd Felek megallapodnak abban, hogy a tulajdonszerzési és bejegyzési illetéket
tovabba a jelen szerz6dés megkotésével kapcsolatos koltségeket a Vevé viseli.

9. Felek kijelentik, hogy a szerz6dés megkotésével kapesolatosan keletkezé adéd- és illetékfizetési
kotelezettségiikrol sz016 tigyvédi felvilagositast tudomasul vették.

10, A szerz6d6 Felek a jelen szerzodés alairasaval meghatalmazast adnak dr. Geri Zoltdn Miklés
tigyvédnek (iroddja: 1064 Budapest, V6rosmarty u. 43. Il em. 1.), hogy e szerzédést a
Foldhivatalhoz benyijtsa, a feleket a foldhivatali eljards sordn képviselje, valamint a jelen
szerzddést ellenjegyezze. Az ligyvéd a meghatalmazast a szerz6dés ellenjegyzésével elfogadja.

11, Eljaré ligyvéd tijékoztatja a Feleket, hogy a pénzmosds és a terrorizmus finanszirozdsa

alapjan azonositasi kdtelezettség terheli az Eladék és a Vevb adatai tekintetében. Felek adatai
a Pmt. rendelkezései alapjan jelen szerzédésben keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatasa
és az altaluk bemutatott, személyazonossig igazoldsira a Pmt. szabélyai szerint alkalmas
okirat bemutatdsa alapjan. Az Eladék és a Vevd jelen szerz6dés aldirdsival biintetSjogi
felelsségiik tudataban kijelentik, hogy jelen szerz6dés aldirdsa soran sajat neviikbe» jarnak el.
Felek tudomasul veszik, hogy a szerzddéses kapcsolat fennéllasa alatt az nzonoritas sordn
megadott adatokban, illetve amennyiben nem sajit neviikben jarnak el az {igy.ct sorén, a
tényleges tulajdonos adataiban bekovetkezett valtozasrél a tudomasszerzéstdl szamitott 5 (6t)
napon beliil kotelesek eljar6 iigyvédet irdsban értesiteni. Felek jelen szerzodés aldirdsaval
kifejezetten hozz4jarulnak ahhoz, hogy eljaré iigyvéd a Pmt. szerinti ligyfél-atvilagitds sordn
az Eladok és a Vevé altal bemutatott, személyi adataikat tartalmazé okményaikrol
fénymasolatot készitsen, és adataikat a megbizas keretében kezelje. Felek hozzdjarulnak
ahhoz, hogy a Pmt. szerinti, mds szolgaltaté altal végzett ligyfél-atvilagitdshoz a megbizott
iigyvéd az 4tvilagitds sorén rogzitett azonosité adatokat atadja. Felek adatait eljar6 ligyved a
személyes adatok védelmérdl és a kozérdekii adatok nyilvanossagardl szold tdrvény
rendelkezései alapjan, kizdrélag a jelen szerz6déshez kapcsolodé megbizds és a Pmt-ben

Eladé

Kaszas Ferenc Janosné
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foglalt kotelezettsége teljesitése érdekében kezelheti. Felek tudomasul veszik, hogy a jelen
szerz8dést ellenjegyz6 iigyvéd az iigyvédekrdl szolé 2017. évi LXXVIIL térvény alapjan
jogosult a Felek személyazonossaginak megéllapitdsa céljabél a személyi adat- és
lakcimnyilvéantartds, Gtiokmény-nyilvéntartss, Jjarmiivezetbi-engedély-nyilvantartds adatait
feldolgoz6 hatdsagot megkeresni és a fenti célbdl adatot igényelni. A Felek az ellen6rzés
elvégzéséhez a jelen szerz6dés alairasaval hozzajarulnak.

12, A szerz8désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. és a vonatkozd Jjogszabalyok
rendelkezéseit kell alkalmazni. A szerz6dés barmilyen médositasa csak irdsban érvényes.

A jelen ingatlan adésvételi szerzédést az azt kotd felek elolvastak az abban foglaltakat mindenre
kiterjedden megismerték, annak tartalmat, rendelkezéseit, jogkovetkezményeit kozosen értelmezték,
azt megértették és magukra nézve kifejezetten elfogadtak. Kijelentik a felek tovabbé, hogy a jelen
szerzOdés szovegezését egyértelmiinek és érthetének taldljdk és annak tartalma nem sérti a
J6hiszemiiség kivetelményét és az nem tér el a felek megallapoddsara iranyad6 rendelkezésektdl és
minden tekintetben Gsszeegyeztethet az ingatlan adasvételi szerzédés targyaval és rendeltetésével, az
abban foglaltakat indokoltnak tartjak és ezért, mint akaratukkal mindenben megegyezot, jévahagydlag
alairtdk. Felek alairdsukkal elismerik, hogy minden szerz6dd fél a szerzddés 1 eredeti példanyat
atvette. Felek jelen szerz6dés alirasaval hozzéjarulnak ahhoz, hogy a JUB jogszabalyok rendelkezései
szerint adataikat a szerzddést készitd iigyvéd ellendrizze. A felek és az okiratszerkeszts {igyvéd
kijelentik, hogy jelen szerzédés egyben tényvazlatként is szolgal, annak kiilon iven torténé felvételét
nem kérik. A felek tudomésul vették az okiratszerkeszis iigyvéd tjékoztatdsat az adasvételi
szerzddésre vonatkozd szabéalyokrél, az ingatlan adasvétellel kapesolatos jogszabilyi rendelkezésekrél,
_ a foglalé jogintézményérél, az illeték- és adéjogszabélyokrél, valamint az ingatlan-nyilvantartasi
eljarésrol. Az okiratszerkeszt tigyvéd a Jelen szerzBdésben meghatirozott tigyvédi tevékenységgel
Osszefliggésben okozott kér megtéritéséért az Ugyvédi Iroda kételezd feleldsségbiztositasa
kéreseményenkénti legmagasabb Osszegének erejéig feleldsséggel tartozik. Az Ugyvédi Iroda, illetve
az okiratszerkeszt6 iigyvéd a kotelezd felel6sségbiztositas 4ltal nem fedezett karokért, illetve a
szerzbdésszegéssel okozott karoknak a feleldsségbiztositds kareseményenkénti legmagasabb 8sszegét
meghaladd részéért nem tartozik feleldsséggel, kivéve, ha a kart szdndékosan vagy egyébként a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményével ellentétes médon vagy az ligyvédi letét szabélyainak
megszegésével okozta, vagy a szerzddésszegés emberi életet, testi €pséget vagy egészséget
megkéro: 6 k* etkezménnyel jart. A Vevd a szerzddés megkodtésével egyidejiileg az tigyvédi iroda
megbizasi dijat szdmla ellenében megfizeti. A felek nyilatkoznak, hogy az EU 2016/679. szamu
altaldnos adatvédelmi rendelet (GDPR) szerint az okiratot szerkesztd lgyvéd a személyes adataikat
Jogszeriien kezeli, és az adésvételi szerzddés alairasaval ahhoz kifejezetten hozzajarulnak.

Budapest, 2022. 4prilis 25.
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL 02/148 HRSZ.-U (HATAR UTCA)
KIVETT TELEPHELY MEGNEVEZESU URES TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizb:
Pécel Viros Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2022. jénius 23.
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okl. ingatlangazdalkodd

a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kit.
2360 Gy4l, Juhasz Gyula kéz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil atadasra
1 példany a szakértonél keriil meg6rzésre
A szakvélemény 7 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354, nyilvantartasi szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épaletszerkezet, valamint ingatlan-értiékbecslés szakterileteken




Szakértdi vélemény
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1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Viaros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szdmdra, hogy a Pécel, 02/148 hrsz.- (Hatér utca) kivett telephely megnevezésii iires
telekingatlan jelenlegi forgalmi értékére vonatkozéan készitsen egyszeriisitett szakértsi
véleményt. A Pusztai Mémoki és Szakértsi Iroda a megbizast elfogadta és
maganszakértdi véleményst a kovetkezbkben adja meg.

A SZAXKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatdrozta
meg:
Allapitsa meg a szakért6 a Pécel 02/148 hrsz.-i (Hatdr utca) kivett telephely
megnevezést ires telekingatlan jelenlegi Jorgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat és informéciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomédsira csak a Megbizé irasbeli
hozzéjarulasaval hozom. Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, ebbdl kettd darab a
Megbizd részére kertiil dtadésra, a tOpéldany az irattarban keriil megdrzésre. A Megbizé
részére atadott 2 példany szakvéleménnyel a sajat belatsa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény a rendelkezésre bocsatott iratok, valamint helyszini
szemrevételezéses vizsgalati médszerrel késziilt, A rendelkezésre bocsatott iratok:

- tulajdoni lap

- helyszinrajzi vazrajz :
A helyszini szemlére 2022. Jnius 20.-4n keriilt sor, mely sorén az érintett ingatlan és
annak kornyezete megtekintésre és bejédrdsra keriilt, fényképfelvételeket készitettem. A
szemle alkalméval készitett fényképfelvételek és az adatszolgéltatasként rendelkezésre
bocsitott iratok a mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi iigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a targyi ingatlannal
szemben fennall6 esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudoméasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértsi dokumentici6t legjobb tudisom
szerint, elfogulatlanul, kiilsd hatasoktd] mentesen, a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai
€s nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megéllapitdséhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fizédik.
Kijelentem tovabba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fiiggetlen a jelen szakértsi
dokumentacitban altalam tett megallapitisoktol. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurépai Ertékelési Szabvény, valamint a tbbszér médositott 25/1997. (VIIL1) sz.

PM. rendelet médszertani elveire épiilve késziilt.

(5]
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6.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott id6pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb
valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tijékozottan,
oncrdeket tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megdllapitisanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az ériékesitésre
kelléen hosszi id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az osszeg, melyrdl nagy
valdsziniiséggel allithat6, hogy ezen vételrat tbben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizélt 4r a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — val6sigos piaci
kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi éiték meghatirozisihoz hérom
nemzetkozileg elfogadoit és hasznalt értékelési médszer all rendelkezésre, a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas, a koltség alapt értékelés és a
hozamszémitason alapul6 értékmeghatérozas

A targyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hérom értékeldsi modszer kozil a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel ez
a médszer tiikrozi legjobban a valés ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 8sszehasonlité megkozelités médszerének lényege az, hogy a kézelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyak Osszehasonlitisra keriilnek az éri¢kmeghatérozas
targyat képezé ingatlannal. Az 6sszehasonlits korébe bevont ingatlanok és a vizsgélt vagyontirgy
kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitasokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az
értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, haszndlati
modja €s az értéknek az ingatlantd] fiiggetlen Ssszetevéi, Az igy kapott szamitdsok eredményei
t6bbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanériék majd elhelyezkedik. Az
ingatlanérték a kdvetkez6 algoritmus szerint keriil meghatérozdsra:

1 A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa
Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Ertékmddosito tényezok elemzése
A fajlagos alapérték médositdsa
Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a terileti mérészdmmal

NIV

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel kiilteriilet (Hatdr utca)

Megnevezése kivett telephely

Helyrajzi szdma 02/148

Teriilete 2526 m?

Az ingatlan tulajdonosai 88/528 tul. hanyad arényaban:  Kiss Gusztdv
88/528 tul. hanyad ardnyaban:  Bdbel Gyula Ldszloné
88/528 tul. hdnyad ardnyaban:  Bessenyei Jozsefné

176/528 tul. hanyad ardnyaban:  Kaszds Ferenc Janosné
44/528 tul. hényad arényaban:  Génczol Marianna
44/528 tul. hényad aranyaban:  7imdr Judit

Terhek, széljegyek El8viésarlési jog, vezetékjog és banyaszolgalmi jog a tulajdoni
lap szerint
Széljegyek Tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelem (Hegediis LiszI6)
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Az ingatlan elhelvezkedése, kirnyezete

Az érintett ingatlan Péce] telepiilés kiilteriiletén, annak az MO-4s autépalyshoz kozeli
nyugati szélén taldlhatd, a Hatir Gt mentén. Az ingatlant6l nyugati irAnyban mar a
Budapest X VII. keriilet mezbégazdasagi hasznositasi ingatlanjai talalhatok. Az ingatlantol
€szaki és nyugati iranyban kisebb — nagyobb, régebbi és 1j épitésii telephelyek, tizemek
taldlhatok taldlhaték (a szomszédos MECTEC Kft. csarnoképiilete a google térképen még
fel sincs tiintetve). Az ingatlan végig aszfaltozott titon (Hatar ut) kozelithetd meg, a dny.-i

szélén hiz6dé kozteriilet rossz allapoti foldesnt.

Az ingarlan ismertetése

Az iires, beépitetlen s keritetlen ingatlan forméja kozel szabélyos négyszog, felszine a
nyugati iranyban enyhén lejtés. Az ingatlan hossztengelye a Hatir utcaval péarhuzamos, a
terillete elhanyagolt, fiives (egy kisebb teriileten megkezdett gépi foldmunkak nyomai
észlelhetk). A szemle tapasztalatai és az e-kézmi nyilvéntartis alapjan a targyi
ingatlanra semmilyen kdziizemi kdzmé nem keriilt bevezetésre, de a vele hatéros Hatar
utcdban a kéziizemi elektromos, viz és szennyvizhalézat kiépitett, az azokra valg
récsatlakozéasnak elvileg nincs akadélya,

A hasznositds lehetdséoei

A térgyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabélyozdsa alapjan a Kereskedelmi,
szolgéltatd gazdasagi teriiletek Gksz-8Z/3 jelii 6vezetébe tartozik. Az €pitési dvezet
teriiletén létesitheté épiiletekben mindenfajta nem jelentés zavaré hatisi gazdasagi és
raktérozasi funkci, kereskedelmi, szolgiltatasi és vendéglatdsi funkcidk, igazgatéasi,
irodai, sportfunkciék, valamint szallas- és lakéfunkci6 helyezhets el.

A Gksz-SZ/3 dvezetre vonatkozé f6bb elbirasok:

- a be€pités médja: szabadon 4ll6
- a beépitettség legnagyobb mértéke: 50%

- a maximalis szintteriileti mutaté: 2,0 m*m?

- a minimalis zoldteriilet: 30%

- a maximadlis épliletmagasség: 15,0m

- el6, oldal és hatsokert mérete: 7,5m

Az érintett foldrészlet piaci jellemz6i
Noha a targyi ingatlanra vonatkozé beépitési el6irasok viszonylag kedvezbek, a
Szabalyozasi terviap és a tulajdon lap alapjén az alabbi értéket befolydsol6 (korlatozd,
értékesokkentd) tényezék meriilnek fel €rdemben:

- A szabélyozési vonal a telken belii talalhat6, az el6irt el6, oldal és hatsokertet

alapul véve, a telek teriiletének kb. csak a 25 %-a épithet6 be.
- Atelek Ek-i részét érinti egy régészeti leldhely teriiletének a hatarvonala,
- Az ingatlant terheli a MOL Nyrt. javéra bejegyzett banyaszolgalmi jog.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakértG a Pécel, 02/148 hrsz—i (Hatdr wutca) kivetr telephely
megnevezésd iires telekingatlan Jelenlegi forgalmi értékot.

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan Jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésével becsiilém,
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A fajlagos telekérték meghatirozisdhoz az Ssszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlank6zvetit portél, az ingatlan.com 2022. JjUnius havi kinélati adatai kéziil
keriilnek valogatasra. Tekintettel arra, hogy Pécel teriiletén 6sszesen 3 darab
Osszehasonlitasra alkalmas adat volt talélhato, igy a kozeli Ecser és Vecsés telepiilésekrél
is 1 — I érdemben felhasznalhaté ingatlanadat keriil felhasznaldsra. Az adatok pontos
cimet nem, csak a helyre térténd utaldst tartalmaznak. A kinlati 4rak miatti és az egyéb
értéket befolyasol6 tényezok nagysagat szakértbi mérlegelés ttjan becsiilom.

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

3.867,- Ft/m?

Az elézdek alapjdn,
a Pécel 02/148 hrsz.-u (Hatdr utca)
kivett telephely megnevezésii iires telekingatlon
Jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

2526 m® x 3.867,- Ft/m? = 9.800. 000,- Ft

Az Illetékr8l sz616 1990. évi XCIIL térvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhets érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altaldban elérhets. Az elézéek alapjan az altalam
megallitott forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét, amennyiben az
értékesité - tulajdonos az AFA hatdlya aléd tartozik. A Kiira Joggyakorlat-elemzé
Csoportja altal 2015. februér 6-4n elfogadott 6sszefoglalé véleményében rogziti, hogy:
"Az ingatlan val6sdgos forgalmi értékét az az ar hatirozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehét amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnid adni. A Kiria alldspontja szerint a szabad
forgalomban koz6mbos tényezé az eladd esetleges 4fafizetési kotelezettsége,
illet6leg annak hiénya, mert a vételdrat nem ez hatérozza meg, hanem a kereslet és
kinélat viszonya.”

Gyal, 2022. jinius 23.
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MELLEKLETEK

TERKEP
TERKEPRESZILET
TULAJDONI LAP MASOLATA

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS TELEKERTEK)

RESZLET A SZABALYOZASRBOL
(SZOVEGES ES RAJZI RESZ)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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Pécel Varos Onkormanyzat Keépviselé-testiiletének
33/2014. (X.10.) Gnkormanyzati rendelete

Pécel Viros helyi epitési szabalyzatarsl
(Egységes szerkezetbe foglalva. 2018. okt6ber 31. napjatol hatélyos allapot)

Pécel Viros ('jnkorményzat Képvisels-testiilete az epitett kdmyezet alakitisarg] és védelméré! sz6lé
1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazss alapjan,
Magyarorszig Alaptérvénye 32. cikk (2) bekezdésében meghatdrozott feladatkorében eljarva, az
€rintett partnerek kozremiiksdéséve] lefolytatott véleményezési eljaras eredményeként a
kdvetkezéket rendelj ef:

. L Fejezet
Altaldnos rendelkezések

1. A rendelet hatilya és fogalom-meghatirozisok

1. § A rendelet teriileti hatalya Pécel Viros koézigazgatsi teriiletére terjed ki.

2.§ Az SZT-1. jeld szabalyozasi terv a rendelet 1. mellékletét képezi.

3. §' Az orszigosan védett epitett értékek és régészeti lel6helyek listsja a rendelet 2. mellékletében
kertil megdllapitisra.

4. § A telepiilés helyi jelentéségii természetvédelmi teriileteinek és egyedi tajértékeinek jegyzéke a
rendelet 3. mellékletét képezi.
3. § A telepiilés ttjainak tervezési kategoridk szerinti besoroldsa arendelet 4. mellékletét képezi.

6. § E rendelet alkalmazaséban szintteriileti mutatd: az épiilet Gsszes brutts szintteriiletének és a telek
teriiletének hanyadosa,

2. A szabalyozisi terv tartalma

7. § A szabalyozssi tervlap kételezd elemei:

a) atervezett szabalyoz4si vonal,

b) a szabélyozdsra vonatkozé meéretek,

c) az épitési Svezet elbirdsai,

d) az épitési Svezet hatarvonala,

e) az épitési hely,

b az €pitési vonal,

2) a kotelezd telekhatdr,

h) a kételezd megsziintets jel,

)] a meglévd és a tervezett belteriilethatar,
D) a beiiltetési kotelezettségli teriilet hatara,

3. Telekalakitisra vonatkozg altaldnos szabalyok

8. § Nyulvanyos telek kialakitdsa csak tigy alakithatd ki, hogy a megosztani kivant telek szélessége
legaldbb 20 méter maradjon.
9. § Maganutak kialakitisat telekalakitasi terv soran kell meghatirozni, a kézforgalom els] el nem zart

' A3302014. (X. 10) Snkormanyzati rendelet 3. §-aa 14/2018. (v. 31.) 6nkormanyzati rendelet 1. §-aval mé-
dositott széveg. Hatélyos 2018. jinius 1.
A 33/2014. (X. 10.) Snkorményzati rendelet 6, §-aa 14/2018. (V.31 .) dnkormanyzati rendelet 2. §-dval mé-
dositott széveg. Hatélyos 20138. Jonius 1,
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c) a beépitettség legfeljebb 30 % lehet,
d) a szintteriileti mutat6 a telkeken legfeljebb 0,7 lehet,
e) a telek legaldbb 40%-at zoldfeliiletként kell kialakitani,

f) *Taz épiiletmagassag legfeljebb 6 méter,
g az elokert mérete 5 méter.
h) a Rékos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélétél szamitott 10 méteren beliil épiilet nem

épithetd, a telken kotelezben zoldfelilet alakitandé ki.
73. § A Vt-Z/1 jelti épitési dvezetben a kovetkezd elirasokat kell betartani:
a) atelek zirtsordan épithetdk be,
b) az épitési Gvezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete 200 m?,
c) abeépitettség legfeljebb 40 % lehet,
d) aszintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 1,5 lehet,
e) atelek legalabb 20 %-4t zoldfeliiletként kell kialakitani,
) %azépiiletmagassig legfeljebb 7,5 méter,
g) azelokert mérete 5 méter,
h) az épitési Gvezetben a kialakithat tetOhajldsszég legfeljebb 5° lehet.
74. § A Vt-Z/2 jelii épitési vezetben a kévetkezs eldirdsokat kell betartani:
a)  atelek zértsorian épithetd be,
b) az épitési Svezetben a legkisebb kialakitand6 telek mérete 800 m?,
) abeépitetiség legfeljebb 45 % lehet,
d) a szintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 2,2 lehet,
€) atelek legalabb 10 %-at zsldfeliiletiként kell kialakitani,
f)  *az épiiletmagassdg legfeljebb 15 méter,
g) azelbkert mérete 5 méter.

10. Kereskedelmi, szolgiltaté gazdasdgi teriiletek (Gksz) elbirdsai

75. § Az épitési Svezet teriilete hem zavard hatasi gazdasdgi tevékenységet szolgilé épitmények
elhelyezésére szolgal.
76. § A kereskedelmi szolgaltaté teriileten elhelyezhetd:

a) mindenfajta, nem jelentds zavaré hatast gazdasagi tevékenységi céld épiilet,
b) igazgatdsi, iroda- és szocidlis épiilet,

c) parkoléhéz, lizemanyagt5its,

d) sportépiilet és -épitmény,

e) egyeéb kozosségi szérakoztats épiilet, lakéteriiletts] legalabb 200 méter tavolsigra,

1)) a gazdaségi tevékenységet kiszolgalo szillasjellegli és lakéépiilet, legfeljebb egy lakissal, a
tulajdonos illetve a dolgozék szamara.

77. § Az épiiletekben a kvetkezd funkciok helyezhettk el:

a) mindenfajta nem jelentds zavaré hatasa gazdaségi €s raktarozasi funkcic,

b) kereskedelmi, szolgaltatasi és vendéglatasi funkcidk,

c) igazgatasi, irodai, sportfunkcick,

d) széllds- és lakéfunkcid.

78. § A lakotertilettel szomszédosan elhelyezked6 iizem sajat telkén, a lakéteriilet felé, minimum 10
méter szélességben kétszintes, és 3 méter széles haromszintes névénytelepitésii z6ldsav alakitandé ki.
79. §° Az épitési dvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel keritheték le.

80. § A telepiilésszerkezeti jelentdségli utak mellett, 50 méter széles teleksavon beliil szabadtéri

raktdrozés nem folytathatd.

5T A 33/2014. (X. 10.) nkorményzati rendelet 72. § f) pontja a 27/2015. (VIL 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-
anak megfeleléen méodositott széveg. Hatélyos 2015. 08. 21.
8 A 33/2014. (X. 10.) Gnkormanyzati rendelet 73. § f) pontja a 27/2015. (VII. 22.) énkorményzati rendelet 2. §-
anak megfeleléen médositott szdveg. Hatalyos 2015. 08. 21.
% A 33/2014. (X. 10.) Gnkormdnyzati rendelet 74. § f) pontja a 27/2015. (VIL 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-
nak megfelelden mddositott szdveg. Hatalyos 2015. 08. 21.

% A33/2014. (X. 10.) dnkorményzati rendelet 79. §-a a 14/2018. (V. 31.) 6nkorményzati rendelet 3. §-aval

médositott széveg. Hatalyos 2018. jinius 1.
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81. § Az épitési Gvezetben megengedett funkcioji épiiletek, épitmények specialis -technoldgiai
elbirdsok miatt sziikséges egyedi épitményeinek, kiilsndsen silé, viztorony, kémény magassdga nem
lehet t6bb 30 méternédl. Egyéb épitményekre az epitési Gvezeti elSirdsoknak megfelels
épitménymagassagot kell betartani.
82. § A Gksz-SZ/1 jelit épitési svezetben a kovetkezb eldirasokat kell betartani:

a) a telek szabadonallé médon ¢pithetd be,

b) az €pitési Gvezetben a legkisebb kialakitandé telek mérete 1000 m?,

c) a beépitettség legfeljebb 40 % lehet,

d) a szintteriileti mutat6 a telkeken legfeljebb 2,0 lehet,
e) a telek legalabb 25 %-at z6ldfeliiletként kell kialakitani,
f) Slaz épiiletmagassig legfeljebb 10 méter,
g) az el6-, oldal-, hatsékert mérete 5 méter.
83. § A Gksz-SZ/2 jelii €pitési Svezetben a kovetkezs elbirasokat kell betartani:
a) a telek szabadonallé médon €pithetd be,

b) az €pitési dvezetben a legkisebb kialakitandg telek mérete 5000 m2,
c) a be€pitettség legfeljebb 40 % lehet,

d) a szintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 2,0 lehet,

e) a telek legalabb 30 %-4t zsldfeliiletként kell kialakitani,

f) “%az épiiletmagassig legfeljebb 10 méter,
2) az el8-, oldal-, hatsékert mérete 5 méter.
84. § A Gksz-SZ/3 jelii épitési Gvezetben a kovetkezd elirasokat kell betartani:
a) a telek szabadon4llé médon épithetd be,
b) $3az épitési Svezetben a legkisebb kialakitandé telek mérete 2000 m?,
c) a beépitettség legfeljebb 50 % lehet,
d) a szintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 2,0 lehet,
e) a telek legaldbb 30 %-4t zoldfeliiletként kell kialakitani,
f) $az épuiletmagassdg legfeljebb 15 méter,
g) az elé-, oldal-, hatsokert mérete 7,5 méter.

85. § A Gksz-SZ/4 jelia €pitési Gvezetben a kivetkezs eldirdsokat kell betartani:
a) a telek szabadonsllé médon €pithetd be,
b) az épitési Gvezetben a legkisebb kialaktandg telek mérete 20 000 m?,
c) a beépitettség legfeljebb 50 % lehet,

d) a szinttertileti mutaté a telkeken legfeljebb 2,0 lehet,
e) a tek;k legalabb 20 %-at zoldfeliiletként kell kialakitani,
f) $az épiiletmagassig legfeljebb 12,5 méter,

g) az el6-, oldal-, hatsdkert mérete 6,5 méter.
85/A. §% A Gksz-SZ/5 Jelid épitési dvezetben a kovetkezs elbirasokat kell betartani:
a) atelek szabadon4llé médon épithetd be,
b) az épitési tvezetben a legkisebb kialakitando telek mérete 1000 m2,
c) abeépitettség legfeljebb 55 % lehet,
d) a szintterilleti mutat6 a telkeken legfeljebb 2,0 lehet,
€) atelek legaldbb 20 %-~4t zoldfeliiletként kell kialakitani,
f) azépiiletmagassig legfeljebb 15 méter

' A 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 82. § 1) pontja a 27/2015. (VIL. 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-
dnak megfeleléen médositott sz0veg. Hatalyos 2015. 08. 2].

2 A 33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 83, § 1) pontja a 27/2015. (VLI 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-
dnak megfelelSen médositott szbveg. Hatilyos 2015. 08. 21.

$A 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 84. § b) pontja a 25/2017. (XI. 14.) Onkorményzati rendelet 1. §-
anak megfeleléen médositott szbveg. Hatilyos 2017. 12. 14.

A 33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 84. § 1) pontja a 27/2015. (VIL 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-
dnak megfelelSen médositott szbveg. Hatalyos 2015. 08. 21.

% A 33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 85. § f) pontja a 27/2015. (VI 22.) Gnkorményzati rendelet 2. §-

dnak megfeleléen médositott szOveg. Hatalyos 2015. 08. 21.
€A 33/2014. (X. 10.) nkormanyzati rendelet 85/A. §-aa 14/2017. (VL 8.) dnkormanyzati rendelet 11, §-dnak

megfelelden megallapitott szGveg. Hatalyos 2017. jinius 23.
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