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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslatok
elfogadasahoz mindsitett tébbség
sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eléterjesztés
a Képviselo testiilet 2023. jinius 29-i rendes iilésére

Targy: Javaslat egyes 6nkormanyzati tulajdoni lakasok elidegenitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkormdnyzatinak Képviselé-testiilete 2023. februar 23. napjan alkotta meg a Pécel Varos
Onkormanyzata 2023. évi koltségvetésérdl szolé 6/2023. (II. 27.) nkorményzati rendeletét (a tovabbiakban:
koltségvetési rendelet). A koltségvetési rendelet a 2023. évi 6nkormanyzati bevételek soran ingatlanok értékesitése
tekintetében 198.393.727 Ft bevételt iranyzott el6. Ennek végrehajtasara az alabbi ingatlanok elidegenitésére teszek

javaslatot.

Pécel Véros Onkormanyzata kizarélagos tulajdonat képezi a természetben 2119 Pécel, Kossuth Lajos utca 16-1. A
épiilet I. emelet 2. ajté szam alatti, 2309/A/4 helyrajzi szam, jelenleg iiresen 4116, két egész és egy fél szobas, 64 m?
alapteriiletii, komfortos lakas (a tovabbiakban: 1. lakas). Az 1. lakas tulajdoni lapja jelen el6terjesztés 1. mellékletét
képezi. Az 1. lakas korabban bérbe volt adva, a bérld kikoltozott, igy most jelenleg tiresen all. Javaslom az 1. lakés
értékesitését, elidegenitését.

Szintén Pécel Véaros Onkormanyzata kizarélagos tulajdonat képezi a természetben 2119 Pécel, Baross utca 5. A
épiilet I. emelet 1. ajté szam alatti, 1612/2/A/4 helyrajzi szamu, jelenleg iiresen alld, egy egész és egy fél szobas, 57
m? alapteriilet(i, komfortos lakés (a tovabbiakban: 2. lakas). A 2. lakas tulajdoni lapja jelen el6terjesztés 2. mellékletét
képezi. 2. lakas korabban bérbe volt adva, a bérld elhunyt, ezt kdvetden egy rovid ideig krizis lakasként lizemelt.
2022. évben teljeskorii nyilaszar6 cserét hajtottunk végre a 2. lakasban, mely jelenleg iiresen 4ll, igy javaslom

értékesitését.

Ugyancsak Pécel Varos Onkormaényzata kizarélagos tulajdondt képezi a természetben 2119 Pécel, Raday Gedeon tér
9. III. emelet 2. ajté szam alatti, 11/A/62 helyrajzi szam, jelenleg hatarozatlan idejli szerzédéssel, bérlo altal lakott,
két egész szobds, 60,33 m? alapteriilet(i, komfortos lakas (a tovabbiakban: 3. lakas). A 3. lakés tulajdoni lapja jelen
el6terjesztés 3. mellékletét képezi. A 3. lakast 2015. februar 1. napjatdl hatarozatlan ideji bérleti szerz6dés keretein
beliil bérld lakja, akit a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz016 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban Lakastorvény) 49. §-a értelmében el6vasarlasi jog illeti meg.
Tobb alkalommal is felkerestiik a bérl6t, aki nem nyilatkozott, hogy kivan-e €lni elévasarlasi jogaval, igy javaslom
a 3. lakas értékesitését is.

Az dnkormanyzati tulajdont lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé szabélyokrol
sz6l6 11/2007. (VL. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban: Lakésrendelet) 47. §-a alapjan az iires 6nkormanyzati
bérlakas nyilvanos arverésen értékesithetd, annak a személynek, aki a forgalmi értékhez képest a legmagasabb
osszegli vételarat ajanlja meg. A nyilvanos arverés részletes szabalyait, eljarasrendjét a Pécel Varos Onkorményzata
tulajdonaban allé vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozé szabélyokrol szolo 18/2021. (XI. 3.)
Onkormanyzati rendelet rogziti.

A Lakasrendelet 45. § (2) bekezdése értelmében, amennyiben az elévasarlasi jog jogosultja az nkormanyzati lakast
nem vasarolja meg — a Lakastérvény. 50. §-dban meghatarozott esetkor kivételével —, a legmagasabb Gsszegii
vételarat felajanlé vev szamara kell elidegeniteni. Tovabba a Lakasrendelet 45. § (3) bekezdése tigy hataroz, hogy
ha az 6nkormanyzati lakast az el6vasarlasi jog jogosultja nem vasarolja meg, uigy a lakas vételaranak (2) bekezdés
szerinti megallapitasakor a licit alapja a helyi forgalmi értéke.



A Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése szerint az onkormanyzati lakas vételarat minden esetben az ingatlan
értékbecslése alapjan kell megallapitani. A Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl, az egyes vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl szolo 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az onkorményzati vagyon korébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére, hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe adéasara iranyuld dontést megel6zden az adott
vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve iizleti értékelés alapjan kell
meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 6 honapnal régebben késziilt
forgalmi értékbecslés, ugy annak aktualizalt valtozata is elfogadhato.

A Vagyonrendelet és a Lakasrendelet fenti el@irasainak megfeleléen megrendeltiik az 1., 2. és 3. lakas
vonatkozasdban az értékbecsléseket, melyek jelen elSterjesztésem 4., 5. és 6. szamu mellékletét képezik. Az
értékbecslések értelmében 1. lakas forgalmi értéke bruttd 23.600.000Ft, 2. lakas forgalmi értéke brutté 20.400.000
Ft, 3. lakas forgalmi értéke pedig brutt6 28.000.000 Ft.

A Vagyonrendelet alapjan a lakas az iileti vagyon korébe tartozik, tehat forgalomképes.

A Vagyonrendelet 15 § (1) bekezdése értelmében a forgalomképes 6nkormanyzati ingatlan és ingé vagyontargyak
megszerzésérol, elidegenitésérol

a) 2 millié Ft értékhatart el nem €rd vagyontargy esetén a polgarmester,

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

A Képviselo-testiilet dontéséhez mindsitett tobbség sziikséges.

A fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatarozati javaslatok elfogadasat:

I. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az 6nkormanyzati tulajdont lakésok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 szabalyokrdl szolé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 47. és 48. §-a alapjan tigy hataroz, hogy Pécel Varos Onkorméanyzata nyilvanos arverésen elidegeniti
a Pécel Varos Onkormanyzata kizarélagos tulajdonat képezé, természetben a 2119 Pécel, Kossuth Lajos utca 16-1.
A épiilet 1. emelet 2. ajto szam alatt talalhatd, 2309/A/4 helyrajzi szam, jelenleg iiresen allo6, két egész €s egy fél
szobas, 64 m? alapteriiletli, komfortos lakast, a forgalmi értékhez képest a legmagasabb Gsszegii vételarat megajanlo
személy részére.

A Képviselo-testiilet a Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése, valamint a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonarol, az
egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairol szol6 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati
rendelet 12. § (3) és (5) bekezdése alapjan a lakas forgalmi értékét bruttd 23.600.000 Ft 6sszegben hatirozza meg.

A Képvisel6-testiilet az arverés levezetésével a Miiszaki és Beruhazasi Iroda vezetdjét bizza meg.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a forgalmi értékhez képest legmagasabb vételarat
megajanld személlyel a szerzddést alairja.

Felel0s: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: 2023. szeptember 30.

I1. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete az onkormanyzati tulajdont lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrol szolé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 47. és 48. §-a alapjan tgy hataroz, hogy Pécel Varos Onkorményzata nyilvanos arverésen elidegeniti
a Pécel Varos Onkormanyzata kizarolagos tulajdonat képezd, természetben 2119 Pécel, Baross utca 5. A épiilet 1.
emelet 1. ajtd szam alatti, 1612/2/A/4 helyrajzi szam, jelenleg iiresen 4ll6, egy egész és egy fél szobas, 57 m?
alapteriilet(i, komfortos lakést, a forgalmi értékhez képest a legmagasabb Gsszegili vételarat megajanld személy
részére.



A Képviseld-testiilet a Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése, valamint a Pécel Varos Onkormaényzat vagyonarél, az
egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairél szold 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati
rendelet 12. § (3) és (5) bekezdése alapjan a lakas forgalmi értékét bruttd 20.400.000 Ft 6sszegben hatarozza meg.

A Képviseld-testiilet az arverés levezetésével a Miiszaki és Beruhazasi Iroda vezetdjét bizza meg.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a forgalmi értékhez képest legmagasabb vételarat
megajanlé személlyel a szerzédést alairja.

Felelds: Horvéath Tibor polgérmester
Hataridé: 2023. szeptember 30.

I11. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete az dnkormanyzati tulajdont lakésok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 szabélyokrdl sz6lé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 47. és 48. §-a alapjan ugy hataroz, hogy Pécel Varos Onkorményzata nyilvanos arverésen elidegeniti
a Pécel Varos Onkormanyzata kizardlagos tulajdonét képezd, természetben a 2119 Pécel, Raday Gedeon tér 9. III.
emelet 2. ajté szam alatti, 11/A/62 helyrajzi szami, jelenleg hatarozatlan idejii szerzédéssel, bérld altal lakott, két
egész szobas, 60,33 m? alapteriilet(i, komfortos lakas, a forgalmi értékhez képest a legmagasabb 6sszegii vételarat
megajanld személy részére.

A Képviselo-testiilet a Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése, valamint a Pécel Varos Onkorményzat vagyonarél, az
egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairél sz6lé 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati
rendelet 12. § (3) és (5) bekezdése alapjan a lakas forgalmi értékét brutté 28.000.000 Ft 6sszegben hatarozza meg.

A Képvisels-testiilet az arverés levezetésével a Miiszaki és Beruhdzasi Iroda vezetojét bizza meg.
A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a forgalmi értékhez képest legmagasabb vételarat

megajanlé személlyel a szerzddést alairja.

Felelds: Horvath Tibor polgarmester
Hatarido: 2023. szeptember 30.

[
Pécel, 2023. junius 7*/( (K{ 7l
f
Horvath Tibor
polgarmester



Az elbterjesztés mellékletei:

1. az 1. lakas tulajdoni lapja

2. a 2. lakas tulajdoni lapja

3. a 3. lakas tulajdoni lapja

4. az 1. lakasra vonatkozd ingatlanvagyon értékbecsloi szakvélemény
5. a 2. lakasra vonatkozo ingatlanvagyon értékbecsléi szakvélemény
6. a 3. lakasra vonatkozo ingatlanvagyon értékbecsléi szakvélemény

?ﬁ.&—#

Az elbterjesztést készitette: olnoki Zsoka
Az el6terjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szili Katalin

miiszaki és beruhdzasi irodavezeto

/ Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben Q\&)p u\\&;\/\ivclj
tdrvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Jands jegyz6

Az elbterjesztés megtargyaldsara a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elBterjesztés megtargyaldsahoz — a jogszabalyi el8irasokon tul — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.



Elektronikusan aldirta: N\
% Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/53107/2023
2023.06.15
"PECEL
Belteriilet 2309/A/4 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap

2119 PECEL Kossuth Lajos utca 16--1. ép:A. 1. emelet. ajté:2. "felilvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6né&lldé ingatlan adatai:
megnevezés terlilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 64 2 1 96/1000 onkorményzati

Bejegyzd hatdrozat: 34665/1997.03.11

2. bejegyzd hatédrozat: 34665/1997.03.11
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 42203/1992.10.14
jogcim: tulajdonba adas
jogalléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatadsi hatésdgi eljards céljébdl keriilt kiadadsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




e eMensiST
" Elektronikusan aldirta: 9\
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godslls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/53109/2023
2023.06.15
PECEL
Belteriilet 1612/2/A/4 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap

2119 PECEL Baross utca 5. ép:A. 1. emelet. ajté:1. "feliilvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak széama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 57 1 1 184/1000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 45929/1999/1996.07.04

2. bejegyzd hatarozat: 45929/1999/1996.07.04
Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 45929/1999/1996.07.04
jogcim: tulajdonba adéas
jogallés: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbézigazgatadsi hatésagi eljaras céljabédl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




S Moy er
" Elektronikusan aldirta: B\
i 5 'r..( i
. Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/53110/2023
2023.06.15
PECEL
Belteriilet 11/A/62 helyrajzi szam
szovetkezeti haz kiilonlap

2119 PECEL RA&day Gedeon tér 9. 3. emelet. ajté:2.

LRESZ
1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 60.33 2 0 onkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 4469/1985.05.09

2. bejegyzd hatdrozat: 4469/1985.05.09
Szovetkezeti haz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak a koéz gylGlési jegyzdkdnyvben meghatarozott helyiségek.

ILRES Z

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 46907/1993.12.13
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatésagi eljdrads céljabédl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatéd.
TULAJDONI LAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL KOSSUTH LAJOS UTCA 16. ,,A” EPULET L/2.
(HARSZ.: 2309/A/4) ALATTI TARSASHAZI LAKAS
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. januar 12.

Készitette:
Puszizi #iarmngk os
Szakaridi iroda Kit.
2350 Gyal

Juhasz Gyula kéz 1

(\,‘J \_‘; . - 4

A $¢ Pusztai J. Laszi6

()

igazsagiigyi szakértd
okl. épitémérndk (BME)
okl. igazsagligyi szakmérnok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Parizs — BKE / Budapest)

a Pusztai Mérnoki és Szakért6i Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil dtadésra
1 példény a szakértdnél keriil meg6rzésre
A szakvélemény 7 szdmozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kfi. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354. nyilvantanidsi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriiletcken



Szakért6i vélemény

Pécel Kossuth L. u. 16. ,,A” ép. /2. alatti tarsashézi lakas

[Oh)

(94

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék

A szakért6i megbizas

A szakért6i feladat

Irat &s dokumentacidkezelés

A szakért6i vizsgalat modszere
Felhasznéalhatdsédg és korlatozo feltételek
Fogalmi magyarazatok

Az ingatlan ismertetése

A szakértéi feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint

[RS]



Szakértdi vélemény Pécel Kossuth L. u. 16. ,,A” ép. I/2. alatti tarsashazi lakds

n

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Méméoki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel Kossuth Lajos utca 16. ,,A” éplilet 1./2. (hrsz.: 2309/A/4) alatti
tarsashazi lakas jelenlegi forgalmi értékére vonatkozdan készitsen szakérti véleményt. A
Pusztai Mérndki és Szakért6i Iroda a megbizast elfogadta és maganszakértéi véleményét a
kovetkezbkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Kossuth Lajos utca 16. ,A” épiilet L/2. (hrsz.:
2309/4/4) alatti tarsashadzi lakas jelenlegi forgalmi értéker.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése sordn tudomésomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomaéséra csak a Megbizd irasbeli
hozzéjarulaséval hozom. Jelen szakvélemény hdrom példanyban készilt, ebbbl kettd
darab a Megbizd részére keriil dtadésra, a tOpéldany a szakért6nél keriil megbrzésre. A
Megbizd részére atadott szakvéleményekkel a Megbizo sajat belatdsa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lapok
(tarsashazi torzslap és a targyi lakasra vonatkoz6 térsashazi tulajdoni kiilonlap), valamint
helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére 2022. 12.
13.-4n keriilt sor, melyen a szakértén kiviil az Onkormanyzat részérdl Veszeli-Kallai
Ibolya miiszaki €s beruhdzasi irodavezeté vett részt. A szemle folyamén az érintett
ingatlan -lakds megtekintésre keriilt, fényképfelvételek késziltek, melyek a kapott
iratokkal egyiitt a mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALBATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi tligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam wvizsgalatot a targyi ingatlannal
szemben fennélld esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek €s értékesithetok.
Legjobb tudoméasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi dokumentécidt legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsoktél mentesen, a szakma éltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkozi szabédlyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitdsdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik.
Kijelentem tovébba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumentéacidéban altalam tett megdllapitdasoktol. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Europai Ertékelési Szabvény, valamint a tSbbsz6r médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet mddszertani elveire éptilve késziilt.
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7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idOpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb
valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé téjékozottan,
onérdekét tekintve dont €s egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megallapitasédndl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszii idé 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az osszeg, melyr6l nagy
valdsziniiséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkézelités arra az Gsszegre, amennyiért — valdsigos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatirozésdhoz harom
nemzetkozileg elfogadott €s hasznélt értékelési mddszer all rendelkezésre: a piaci
dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas, a koltség alapti értékelés €s a
hozamszamitason alapul¢ értékmeghatarozas.

A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsihoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkozileg elfogadott és haszndlt értékelési modszer kézil csak a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld értékmeghatdrozdst alkalmaziam, mivel a kiliség alapi
értékelés és a hozamszdamitdson alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci dsszehasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontargyak Gsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatérozas targyat
képezé ingatlannal. Az sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok €s a vizsgalt vagyontargy kozott
kiilonbozségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasdgi jellemz6i, haszndlati modja és az
értéknek az ingatlantdl fliggetlen Osszetevéi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tobbnyire
kijeldlik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték
a kovetkez6 algoritmus szerint keriil meghatdrozésra:

1. A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa
Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Ertékmédosité tényezok elemzése
A fajlagos alapérték médositdsa
Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérSszdmmal

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

OGN W

Az ingatlan cime Pécel Kossuth Lajos u. 16. (belteriilet)

Megnevezése kivett Jakdhdz, udvar 3 lakdéhéz, 4 egyéb épiilet + udvar
Helyrajzi szdma 2309

Kiterjedése 2988 m?

Jellege Térsashaz

Az albetét cime

Pécel Kossuth L. u. 16. , A" ép. I. emelet 2. sz. ajté

Az albetét megnevezése

Lakas (tdrsashdzi albetét)

Az albetét helyrajzi széma 2309/A/4

Az albetét alapteriilete 64 m’

Az albetét (lakds) szobaszdma |2 szoba + 1 fElszoba
Az albetét eszmei hanyada 96/1.000

Az albetét tulajdonosa

1/1 tulajdoni hdnyad ardnydban
Pécel Vdros Onkormdnyzata

Terhek, széljegyek

Tulajdoni lap szerint nincsenek

4




Szakértdi vélemény Pécel Kossuth L. u. 16. ,,A” ép. I/2. alatti tirsashézi lakés

Az ingatlan adatai az adatszolgéltatasként biztositott, 2022. 10. 28.-i keltezési ,,Nem
hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat™ fénymésolata alapjan keriiltek felttintetésre.

Az ingatlan altalanos ismerteiése

Az érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak kdzpontjahoz viszonylag kézel
helyezkedik el, a Kossuth Lajos utcdba csatlakozd rovid kis zsdkutcaval — a Széplepke
kozzel —  Thatdrosan. A kornyezet alapvetéen lakéépiiletekkel beépitett. Az
elhelyezkedésének koszonhetben a megkdzelitése igen jonak mondhaté. Az ide vezetd
utcak megfelel6 mindségli aszfaltburkolattal ellatottak, a gyalogos kozlekedést szolgald
szilard burkolatd jarddk nagyrészt kiépitettek. Az ingatlan formédja kdzel szabélyos
négyszog, felszine jellemzden sik. Az ingatlan teriilete részben vegyes burkolattal (aszfalt,
kézazalék, stb.) fedett, a kevés szabad foldrészlet fiives - foldes, de emlitést érdemld
novényzet nincs a terliletén. A telken beliil a gépkocsival vald parkolds biztositottnak
tekinthet6. Az ingatlanon 1évé felépitményekben lakasok és egyéb, nem lakéds céljara
szolgél6 helyiségek lettek kialakitva. Az ingatlan és annak a lakdsokat tartalmazo épiiletei
az 6sszes kézlzemi kdzmihal6ézatra ra vannak csatlakoztatva.

A tdrovi lakdst tartalmazé épiilet dltaldnos ismertetése

A targyi lakas az ingatlan ,,A” jelli épililetében talalhatd, mely szabadon &ll6 beépitési
modban létestilt. A térgyi lakéépiilet f6ldszint + emeletes magastets kialakitisi. Az
épités ideje az 1960.-as évekre tehetd. Az épiiletben csak lakasok nyertek kialakitast,
melyeket az egész ingatlannal egyetemben 1997.-ben tarsashézasitottdk. Az épiilet
falazott, a f6démek vasbeton szerkezetliek. Az épiiletre hagyoméanyos &csolt fa fedélszék
kertilt, cserép héjjaldssal. A homlokzatok vakoltak, a beépitett nyiladszardk még az épités
korabeliek, faszerkezetiiek.

Az épiileten épilletmozgdsra, illetve szerkezeti kdrosodadsra utalé jelet -repedést a szemle
sordn nem lehetett felfedezni. EttGl fiiggetlenill az dsszes mdsod és harmadrendi

épiiletszerkezet cserére vagy teljes felujitdsra szorul.

A lakds jelenlegi allapotdnak ismertetése a szemle tapasztalatai alapjdn

A targyi lakas a lakoépiilet 1. emeletén taldlhatd, a bejarata a bels6 1épcséhazra nyilik. A
lakés két szobdjanak ablakai a Széplepke kozre nyilnak, déli fekvéstiek, a tdjolasuk jénak
mindsithetd. A targyi komfortos komfortfokozatl lakasban elszoba / kdzlekedd, konyha,
kamra, flird6, WC és 2,5 szoba helyiségek talalhatok. A kiils6 és bels6 nyilaszarék még az
épités korabeli fa szerkezetek (az ablakok kapcsolt gerébtokos kialakitastak). A
padozatok funkciétdl fiigeben hideg — melegburkolattal ellatottak (ragasztott méazas
kerdmia és laminalt parketta). A bels6é fal és mennyezeti feliiletek vakoltak, festettek, a
fiird6ben, WC-ben €s a konyhaban az oldalfalakon ragasztott keramia burkolat késziilt. A
lakéds temperalésat gazkonvektorok biztositjak, a hasznalati melegvizet a flird6ben 1évé,
kéménybe kotott, atfolyds rendszerli gaziizemii vizmelegitd biztositja.

A szemle alapjan a targyi lakds jelenleg iires, haszndlaton kiviili. A lakds dltaldnossdgban
- az épilet mdsod és harmadrendii szerkezeteivel egyetemben - teljes felvjitdsra szorul. A
lakds melegburkolatai és a kiilsé nyildszaroi tonkrementnek tekintheték. Az épiilet és a
targyi lakads energetikai jellemz4i bizonyosan igen kedvezdtlenek.

P}
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9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Kossuth Lajos utca 16. ,,A” épiilet 1/2. (hrsz.: 2309/4/4)
alatti tarsashazi lakas jelenlegi forgalmi értékét.

A korébban leirtak alapjdn a tdrgyi ingatlan — tarsashézi lakés jelenlegi forgalmi értékét a
piaci 0Osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos ingatlanérték
meghatarozasdhoz az  Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes
ingatlankozvetitd portal, az ingatlan.com 2023. januér havi kindlati adatai koziil keriilnek
valogatasra. Az dsszehasonlité adatok Pécel telepiilésen értékesitésre felkinélt tarsashazi
lakésokra vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kinalati drak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényezdk nagysédgat
szakértéi meérlegelés Utjan becsiilom. A mellékletekben becsatolt részletes szidmitds
alapjan a targyi tarsashazi lakés jelenlegi kerekitett fajlagos értéke: 368.000,- Ft/m®

Az elozoek alapjdn,
a Pécel, Kossuth Lajos u. 16. ,,A” épiilet I./2. szdm
(hrsz.: 2309/4/4) alatti tdrsashdzi lakds
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke

64 m? x 368.000,- Ft/m? = 23.600.000,- Ft

Az Illetékrdl sz816 1990. évi XCIII. térvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
eértcke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban 4rként altalaban elérheté. A Kiria Joggyakorlat-elemz6
Csoportja altal 2015. februdr 6-an elfogadott 6sszefoglalé véleményében rogziti:

"Az ingatlan valosédgos forgalmi értékét az az ar hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehdt amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kuria &lldspontja szerint a szabad
forgalomban k6zombos tényezé az eladd esetleges afafizetési kételezettsége,
illetdleg annak hidnya, mert a vételdrat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet és
kinélat viszonya.”

Az elozbek alapjan,
az ltalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya alé tartozik.

Gyal, 2023. januar 12.

Puszizi Mérndk; 83
Szakéridiirodz Kit
2360 Gyal
Juhasz Gyula kéz 1

L & JPUSZTAI I LASZLO
ezetl - igazsagligyi szakértd

okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
E-KOZMU TERKEP RESZLET

TULAJDONI LAPOK MASOLATA
(TARASHAZI TORZSLAP ES TARSASHAZI KULONLAP)

ERTEKELESI TABLAZAT
(FATLAGOS INGATLANERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL BAROSS U. 5. /1.
(HRSZ.: 1612/2/A/4)
ALATTI TARSASHAZI LAKAS
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Viros Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. februar 08.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizé részére keriil atadésra
1 példéany a szakértonél keriil megérzésre
A szakvélemény 8 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-1SZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354. nyilvantartasi szdmon bejegyzett

IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-ériékbecslés szakterileteken
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TARTALOMJEGYZEK
Felzetlap
Tartalomjegyz€k
1 A szakért6i megbizas
2. A szakért6i feladat
3. Irat és dokumentacidkezel€s
4, A szakértéi vizsgilat mbdszere
3. Felhasznéalhatdsag €s korlatozo feltételek
6. Fogalmi magyarédzatok
7. Az ingatlan ismertetése
8. A szakért6i feladatra adott valasz
Mellékletek:

Kiilén tartalomjegyzek szerint
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A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémdki és Szakértéi Iroda
szémara, hogy a Pécel Baross u. 5. L/1. (hrsz.: 1612/2/A/4) alatti tarsashézi lakas jelenlegi
forgalmi értékére vonatkozéan készitsen szakértéi véleményt. A Pusztai Meérnoki €s
Szakértéi Iroda a megbizast elfogadta és maganszakértéi véleményét a kdvetkezokben

adja meg.
A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel Baross w. 5. L/1. (hrsz.: 1612/2/4/4) alatti
tarsashdzi lakds jelenlegi forgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése soran tudomdsomra jutott adatokat és informaciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizé irasbeli
hozzéjaruldsaval hozom. Jelen szakvélemény hérom példinyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizd részére keriil tadédsra, a tdpéldany a szakérténél keril megérzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajét beldtdsa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsitott tulajdoni lapok
(tirsashazi torzslap és a térgyi lakésra vonatkozo tarsashézi tulajdoni kiilonlap), valamint
helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére 2023. 01.
23.-4n keriilt sor. A szemle folyamén az érintett ingatlan - Jakas megtekintésre kerdlt,
fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott iratokkal egyiitt a mellékletekben
becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi tigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlannal
szemben fenndlld esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetok.
Legjobb tudomasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentéciét legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatisokt6] mentesen, a szakma éltaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi ért€k
megallapitasahoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem flizédik.
Kijelentem tovabbé, hogy a dfjazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumentécidban &ltalam tett megéllapitisoktdl. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurépai Ertékelési Szabvény, valamint a tobbszér médositott 25/1997. (VIL.1) sz.
PM. rendelet modszertani elveire épiilve késziilt.
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FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett ért€k, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normdl, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb
valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikilk sincs jogtalan kényszer hatédsa alatt. A forgalmi érték
megallapitisédnal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellben hosszd id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az &sszeg, melyrdl nagy
valdszinliséggel 4llithatd, hogy ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkdzelités arra az Osszegre, amennyiért — valésdgos piaci
kérnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatérozasahoz harom
nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mddszer all rendelkezésre: a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékmeghatérozas, a koltség alapu értékelés és a
hozamszémitason alapul értékmeghatarozas.

A targyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsdhoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkizileg elfogadott és haszndlt értékelési mddszer kozil csak a piaci ésszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozast alkalmaziam, mivel a kéliség alapi
értékelés és a hozamszdmitdson alapuld értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci &sszehasonlitd megkézelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagvontargyak Osszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatirozis targyat
képez6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgélt vagyontargy kozotti
kiildnbozOségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdaségi jellemzdi, hasznalati médja és az
értéknek az ingatlantdl fiiggetlen sszetevdi. Az igy kapott szdmitdsok eredményei tSbbnyire
kijelslik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik. Az ingatlanérté€k
a kdvetkezd algoritmus szerint keriil meghatarozésra:

A piaci kornyezet tanulmdnyozdsa

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Ertékmddosité tényezik elemzése

A fajlagos alapérték modositdsa

Ertékieépzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérdszdmmal

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

RTINS

Az ingatlan cime

Pécel Baross u. 5. (belteriilet)

Megnevezése

kivett beépitett tertilet

Helyrajzi szdma 1612/2
Kiterjedése 814 m?
Jellege Térsashéz

Az albetét cime

Pécel Baross v. 5. , A" ép. 1. emelet 1. sz. ajté

Az albetét megnevezése

Lakds (tdrsashdzi albetét)

Az albetét helyrajzi szama 1612/2/A4/4/4/4

Az albetét alapterilete 57 m?

Az albetét (lakds) szobaszama | 1 szoba + 1 félszoba
Az albetét eszmei hdnyada 184/1.000

Az albetét tulajdonosa

1/1 tulajdoni hdnyad ardnydban
Pécel Varos Onkormdnyzata

Terhek, széljegyek

Tulajdoni lap szerint nincsenek
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Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 01. 30.-1 keltezésli ,,Nem
hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolat™ fénymasolata alapjén keriiltek feltiintetésre.

Az ingatlan dltalanos ismertetése

Az érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak kdzpontjdban helyezkedik el, a
Baross utca és a Baross koz keresztez6désében saroktelekként. A kornyezet hasznositdsa
vegyes, a lakoingatlanokon til jelent6s szamu kereskedelmi, szolgéltaté és vendéglatd
funkcidkkal rendelkezé épiilet is taldlhaté. Az elhelyezkedésének koszonhetden a
megkdozelitése kivalénak mondhatd, de az utca nagy kozati forgalma kedvezétlen
hatédsokat is okoz (zaj, por, légszennyezés, rezgések, stb.). Az ide vezetd utcak megfeleld
minbségli aszfaltburkolattal ellétottak, a gyalogos kozlekedést szolgald szilard burkolatd
jardak kiépitettek. Az ingatlan forméja kozel szabédlytalan négyszog, felszine sik, a
keritések anyaga beton oszlopok kozotti drétfonat. Az ingatlanon a gyalogos kozlekedést
szolgédlé feliiletek betonozottak, a szabad foldrészlet fiives - foldes, emlitést érdemld
novényzetként néhany nagyobb fa és 6rokzold taldlhatd a teriiletén. A telken belill a
gépkocsival vald parkolés biztositottnak tekinthetd (bejarat a Baross kozbdl). Az
ingatlanon egy lakdépiilet taldlhats, mely a telek Baross utcai homlokvonalara lett
telepitve. Az ingatlan és annak felépitménye az Gsszes koziizemi kézmiithédlézatra rd van
csatlakoztatva.

A lakd épiilet dltaldnos ismertetése

A lakéépiilet foldszint + emeletes, lapostetés kialakitdsd. A hagyoményos szerkezeti
kialakitast lakdéptlet épités ideje az 1960.-as évekre tehetd. Az épiiletben csak lakdsok
(6sszesen 6 darab) nyertek kialakitdst, melyeket az egész ingatlannal egyetemben 1996.-
ban tarsashdzasitottak. Az épiilet falazott, a fodémek vasbeton szerkezetliek. A
zar6fodémre — lapostetére bitumenes lagyfedés keriilt. A homlokzatok vakoltak, a
beépitett kiilsé nyilaszarok hészigetelt tivegezésli miianyag ablakok (cseréltek).

Az épiileten épiiletmozgasra, illetve szerkezeti kdrosodasra utal6 jelet - repedést a szemle
sordn nem lehetett felfedezni. Ettdl fiiggetleniil a homlokzati és ldbazati vakolat nagy
Jeliileteken mdllik, a bddogos szerkezetek cserére szorulnak, az épiilet és a lakdsok
energetikai jellemzdi bizonyosan rosszak. Az épiilet gyakorlatilag teljes felujitasra szorul.

A lakds jelenleci dllapotdnak ismertetése a szemle tapaszialatai alapjdn

Az épiiletben a lakésok egy bels6é lépcshazbol kozelithetok meg, a targyi lakas a
lakoépiilet 1. emeletén taldlhato. A lakds szobdi déli és nyugati fekvésiiek, a tdjoldsuk
jonak mindsithetd. A targyi komfortos komfortfokozati lakasban elészoba / kozlekedd,
konyha, kamra, flird6 (WC berendezéssel) €s egy szoba €s egy félszoba helyiségek
taldlhatok, illetve a félszobahoz egy kis loggia is tartozik. A kiilsé nyilédszardkat a
kozelmultban redényokkel védett, hészigetelt tvegezési milanyag nyildszardkra
cserélték, illetve cserélték a bejérati ajtot is (a cserélt nyilaszardk koriili vakolatjavitdsokat
még nem végezték el). A belsd ajtok még az épités korabeli tipus fa ajtdk, kivéve a flird6t,
ahol muanyag harmonika ajté taldlhat6. A padozatok funkciétdl fliggben hideg —
melegburkolattal elldtottak (ragasztott mazas kerdmia, PVC €s parketta). A belsO fal és
mennyezeti feliiletek vakoltak, festettek, tapétdzottak, a flirdében és a konyhaban az
oldalfalakon ragasztott kerdmia burkolat is késziilt.
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A lakds temperalasat gazkonvektorok biztositjdk, a hasznélati melegvizet a flirdében 1€v6,
kéménybe kotstt, atfolyds rendszerli gaziizemi vizmelegité biztositja.

A szemle alapjdn a targvi lakds jelenleg dires. haszndlaton kiviili. A szemle tapasztalatai
alapjdn tonkremeninek minGsithetd az Osszes burkolat — felilletképzés, cserélenddk a
berendezési és felszerelési targyak. Korukndl fogva az elekiromos és gépészeti hdldzat
feliilvizsgdlatra szorul. A gépészeti berendezések mikodképességérdl nem lehetett
meggydzédni, de a szemle tapasztalatai alapjan a gazkonvekiorok teljes felijitasa vagy
cseréje indokolt. A lakds dltaldnossdgban teljes felujitdsra szorul.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel Baross u. 5. 1/1. (hrsz.: 1612/2/4/4) alatti térsashdzi
lakas jelenlegi forgalmi értéket.

A korabban leirtak alapjan a targyi ingatlan — tarsashézi lakds jelenlegi forgalmi értékét a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésével becsilom.

A fajlagos ingatlanérték meghatérozasahoz az dsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankozvetité portal, az ingatlan.com 2023. februdr havi kinélati adatai
koziil keriilnek valogatdsra. Az Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen értékesitésre
felkinalt tarsashézi lakasokra vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre
torténd utalast tartalmaznak. A fajlagos értékek a lakasok alapteriiletére vetitettek.

A Duna House &ltal havonta kiadasra keriil8, Ingatlanbarométer megnevezésii kiadvanya
alapjan orszagos szinten ~3 %-os mértékii az atlagos irdnyérvéltozds (a hirdetési arak
csokkentése), mig a tulajdonosok ~7 %-ot hajlandéak engedni az eladasi arbol az alku
sorén. Az elézbekre valé hivatkozassal, a kindlati jelleg (iranyarvéltozds és alku) miatt
egységesen 10 %-os mértékii értékesokkentd tényezd keriil alkalmazdsra. Az egyéb
értéket befolyasold tényezdk nagysagat szakértéi mérlegelés Gtjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szdmitds alapjdn a targyi tarsashdzi lakas jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke:

358.000,- Ft/m*

Az elozbek alapjdn,
a Pécel, Baross u. 3. L./1. szdm
(hrsz.: 1612/2/4/4) alatti tarsashdzi lakds
Jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

57 m? x 358.000,- Ft/m? = 20.400.000,~ Ft

A fenti bsszeget licites ériékesités esetén kiinduld drként célszeril feltintetni.
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Az Tlletékrél sz616 1990. évi XCIIL. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezheté értek, és azt az
Ssszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban 4rként 4ltaldban elérhetd. A Kiria Joggyakorlat-elemz0
Csoportja 4ltal 2015. februér 6-4n elfogadott Gsszefoglalé véleményében rd ygziti:

"Az ingatlan valésagos forgalmi értékét az az 4r hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tu]a_]donos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kuria éllaspontja szerint a szabad
forgalomban kozémbods tényezé az eladé esetleges afafizetési katelezettsége,
illetbleg annak hlanya mert a vételdrat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet €s
kinélat viszonya.”

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

Gyal, 2023. februar 08.

ligyvezet6 - igazsagiigyi szakeértd
okl. szerkezetépitdmémdk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémdk (BME)
okl. ingatlangazdélkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérts (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP

TULAJDONI LAPOK MASOLATA
(TARASHAZI TORZSLAP ES TARSASHAZI KULONLAP)

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS INGATLANERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK



o

ZetiBohAnybolt PECe!



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal *

Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
G6dolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szim:30005/10831/2023

2023.01.30
PECEL Szektor : 61
Belteriilet 1612/2 helyrajzi szdm
tarsashaz torzslap
2119 PECEL Baross utca 5. "felililvizsgdlat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztadly adatok
mavelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
Kivett beépitett teriilet 0 814 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 45928/1999/1996.07.04
Térsashéaz
A f£8ldrészlethez tartozéd kdzds tulajdon ban &l16 épiletrészeket és helyiségeket az alapitd
okirat tartalmazza.

ILRESZ

2. hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45929/1999/1986.07.04
jogcim: térsashédz alapités
jogallés: tarsashdztulajdon
A tulajdonjogot az 1-6 hrsz.szami 6nélldingatlanok tartalmazzék.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejtt dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsagi eljérds céljabdl kerult kiadésra. Masra nem hasznélhaté.
TULAJDONI LAP VEGE
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lektronikusan algdiria: s
-/c ¢

_ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormédnyhivatal

G5dolld Ady Endre sétany 60. P1. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10832/2023
2023.01.30
PECEL
Belteriilet 1612/2/A/4 helyrajzi szam
tarsashéz kiilonlap
2119 PECEL Baross utca 5. ép:A. 1. emelet. ajtéd:1. "feliilvizsgélat alatt"™
LRESZ

1. Az egvéb 6ndlld ingatlan adatai:

megnevezés tertlet szobdk széma eszmel hényad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 57 11 184/1000 onkorményzati

Bejegyzb hatérozat: 45929/1999/1996.07.04

2. bejegyzd hatérozat: 45929/1999/1986.07.04
Térsashaz
Az 6né&lldé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatédrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45929/1999/1996.07.04
jogcim: tulajdonba adas
jogélléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

ML RESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

2z E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. 2 szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindslil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatési hatdsagi eljards céljébdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULATDONILAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, RADAY GEDEON TER 9. IIL/2.
(HRSZ.: 11/A/62)
ALATTI SZOVETKEZETI LAKAS
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Megbizd:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. februar 10.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértéi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhasz Gyula kéz 1.

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példany a szakérténél keriil megdrzésre
A szakvélemény 7 szdmozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakeértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatarozattal, 010354. nyilvantartisi szimon bejegyzett

IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-€rtékbecslés szakterileteken



Szakért6i vélemény

Pécel, Raday Gedeon tér 9. II1./2. alatti sz6vetkezeti lakas

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék

A szakért6i megbizas

A szakértdi feladat

Irat és dokumentéciokezelés

A szakért6i vizsgalat modszere
Felhasznalhatoséag és korlatozé feltételek
Fogalmi magyarazatok

Az ingatlan ismertetése

A szakértoi feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzek szerint



Szakért6i vélemény Pécel, Raday Gedeon tér 9. II1./2. alatti szvetkezeti lakas

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizist adott a Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda
szamara, hogy a Pécel, Raday Gedeon tér 9. IIl./2. (hrsz.: 11/A/62) alatti szbvetkezeti
lakas jelenlegi forgalmi értékére vonatkozdan készitsen szakérti véleményt. A Pusztai
Mérnoki €s Szakértoi Iroda a megbizast elfogadta és magéanszakértéi véleményét a
kovetkezOkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakeértd részére a Megbizo az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Raday Gedeon tér 9. IIL/2. (hrsz.: 1 1/4/62)
alatti szovetkezeti lakas jelenlegi forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésira csak a Megbizo irasbeli
hozzéjarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbiz6 részére keriil atadésra, a topéldany a szakért6nél keriil megbrzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni, valamint
helyszini szemrevételezéses vizsgalati mddszerrel késziilt. A helyszini szemlére 2023. 02.
03.-an keriilt sor. A szemle folyamén az érintett ingatlan - lakds megtekintésre keriilt,
fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyiitt a mellékletekben
becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlannal
szemben fennalld esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek €s értékesithetok.
Legjobb tudomdsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben koézzétettem
helytall6 €s pontos. Kijelentem, hogy jelen szakért6i dokumentaciét legjobb tuddsom
szerint, elfogulatlanul, kiils6 hatasoktél mentesen, a szakma altalanosan elfogadott hazai
és nemzetkozi szabdlyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitasahoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizodik.
Kijelentem tovabba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumentacidban altalam tett megallapitasoktol. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurépai Ertékelési Szabvéany, valamint a tébbszér médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet médszertani elveire épiilve késziilt.
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A

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozétt a legnagyobb
val6szintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A forgalmi érték
megéllapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hosszii id6 all rendelkezésre. A forgalmi ért€ék az az Osszeg, melyrél nagy
valoszintiséggel allithatd, hogy ezen vételarat tébben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati €s keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — valdsadgos piaci
kérnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozdséhoz harom
nemzetkozileg elfogadott €s hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre: a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé €rtékmeghatérozas, a koltség alapt értékelés és a
hozamszamitason alapulé értékmeghatérozas.

A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsdhoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kézil csak a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékmeghatdrozast alkalmaziam, mivel a kiltség alapu
értékelés és a hozamszamitason alapulo értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci 6sszehasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak 6sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képez6 ingatlannal. Az &sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti killonbozéségek ismeretében kiigazitasokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemzdi, hasznalati mddja €s az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredmeényei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kovetkezd algoritmus szerint keriil meghatarozasra:

1. A piaci kdrnyezet tanulmdnyozdsa

2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

3. Ertékmédosit tényezék elemzése

4. A fajlagos alapérték modositdasa

5. Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérészdmmal
AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan cime Pécel, Raday Gedeon u. 9. 3. emelet 2. sz. ajtd
Megnevezés Lakés (szovetkezeti)
Helyrajzi szam 11/A/62
Alapteriilet 60 m? (60,33 m?)
Szobaszdm 2 szoba
Tulajdonos 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Véaros Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 02. 07.-i keltezésti ,,E- hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” alapjan keriiltek feltiintetésre.
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Az ingatlan dltaldnos ismertetése

Az ¢érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak kozpontjaban helyezkedik el,
Raday Gedeon téren. A komyezet hasznositasa vegyes, a lakoingatlanokon til jelentés
szamu kereskedelmi, szolgéltaté és vendéglato funkcidkkal rendelkez6 épiilet is talalhatd.
Az elhelyezkedésének koszonhetden a megkozelitése kivalonak mondhatd, de az utca
nagy kozuti forgalma kedvezétlen hatdsokat is okoz (zaj, por, légszennyezés, rezgések,
stb.). Az ide vezetd utcdk jO mindségli aszfaltburkolattal ellatottak, a gyalogos
kozlekedést szolgalo szilard burkolatu jardak kiépitettek. Az ingatlan keritett, a telken
beliil az itt lakéknak a gépkocsival torténd parkolas lehet6sége a kiépitett parkoléhelyeken
biztositott. Az ingatlanon a gyalogos kozlekedést szolgal6 feliiletek betonozottak, a
szabad foldrészlet rendezett, emlitést érdemlé ndvényzetként tébb nagyobb fa és 6rokzold
talalhat6 a teriiletén. Az ingatlanon 6t darab négyszintes tombhaz talalhaté (koziilik 4
darab Osszeépitve, egy kiilonalléan telepitett). Az ingatlan és annak felépitményei az
Osszes koziizemi kdzmiihdlézatra rd van csatlakoztatva.

A targyi lakast tarialmazo témbhaz dltalanos ismertetése

A tombhaz foldszint + 3 emeletes, lapostetés kialakitdsi, melyben lakasok nyertek
kialakitast. Az épitési ideje az 1970.-as évekre tehets. Az épiilet feltehetéen blokkos
kialakitasi, a fodémek vasbeton szerkezetiiek. A zar6fodémre — lapostetére bitumenes
lagyfedés keriilt. A homlokzatokra utzolagos, ragasztott tablas hdszigetelés keriilt, a
beépitett kiils6 nyilaszarék vegyesek (még az épités korabeli kapcsolt gerébtokos fa
ablakok, illetve mar cserél, hészigetelt iivegezésii milanyag szerkezetek.

Az épiileten épiiletmozgdsra, illetve szerkezeti kdrosoddsra utald jelet - repedést a szemle
soran nem lehetett felfedezni. Az épiilet kiviil — beliil karbantartott, alapvetSen rendezett,
J6 dllapotinak mindsithetd.

A targyi lakds ismertetése a szemle tapasztalatai alapjdn

A lift nélkiili épiiletben a lakdsok egy belsd 1épcséhazbol kozelithet6k meg, a bejarat az
udvarra nyilik. A lépcs6hazba torténd bejutast kaputelefon és tavnyitd rendszer biztositja.
A targyi, 3. emeleti komfortos komfortfokozati lakdsban elészoba / kézlekedd, konyha,
kamra, fiirdé, WC €s két szoba helyiségek talalhatdk, illetve az egyik szobdhoz egy kis
loggia is tartozik. A milanyag red6ényokkel védett kiilsé nyilaszarok részben hészigetelt
livegezésli milanyag nyilaszarokra cseréltek. A bejarati és a belsd ajtok még az épités
korabeli tipus fa ajték. A padozatok funkci6tél fliggben hideg — melegburkolattal
ellatottak (mettlachi, ragasztott mézas kerdmia, PVC és parketta). A belsd fal és
mennyezeti feliiletek vakoltak, festettek, tapétazottak, a fiirdében és a konyhdban az
oldalfalakon ragasztott csempe és keramia lapburkolat is késziilt. A lakds temperalasat
gazkonvektorok biztositjdk, a hasznalati melegvizet a fiirdében 1év6, kéménybe kotott,
atfoly6s rendszerii gaziizemii vizmelegit6 biztositja.

A szemle tapasztalatai alapjdan a lakas karbantartott, j6 dllapotunak mindsithetd.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Raday Gedeon tér 9. IIL/2. (hrsz.: 11/4/62) alatti
szovetkezeti lakds jelenlegi forgalmi értékét.

A korabban leirtak alapjan a targyi ingatlan — sz6vetkezeti lakas jelenlegi forgalmi értékét
a piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésével becsiilom.
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A fajlagos ingatlanérték meghatarozasahoz az Gsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankdzvetitd portal, az ingatlan.com 2023. februdr havi kinélati adatai
koziil keriilnek valogatdsra. Az Osszehasonlito adatok Pécel telepiilésen értékesitésre
felkinalt hasonlé jellegii, tarsashéazi lakdsokra vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem,
csak a helyre torténd utalast tartalmaznak. A fajlagos értékek a lakésok alapteriiletére
vetitettek. A Duna House altal havonta kiadasra keriild, Ingatlanbarométer megnevezeésii
kiadvanya alapjan orszagos szinten ~3 %-os mértékil az atlagos irdnyarvaltozas (a
hirdetési arak csokkentése), mig a tulajdonosok ~7 %-ot hajlandéak engedni az eladési
arbél az alku soran. Az el6z6ekre valo hivatkozassal, a kinalati jelleg (irdnyarvéltozas é€s
alku) miatt egységesen 10 %-os mértéki értékcsokkentd tényezd keriill alkalmazasra. Az
egyéb értéket befolydsold tényezOk nagysagat szakértéi mérlegelés Gtjan becsiilom. A
mellékletekben becsatolt részletes szdmitas alapjan a targyi tarsashdzi lakéas jelenlegi
kerekitett fajlagos értéke: 469.000,- Ft/m?

rr_gr

Az elozoek alapjdn,
a Pécel, Raday Gedeon tér 9. I11./2. szam
(hrsz.: 11/4/62) alatti szovetkezeti lakds
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

60 m? x 469.000,- Ft/m? = 28.000.000,- Ft

Az llletékrd] 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 illetékkotelezetiség
keletkezésekor volt éllapotdban arként altalaban elérhetd. A Kuria Joggyakorlat-elemzd
Csoportja altal 2015. februér 6-an elfogadott 6sszefoglald véleményében rogziti:
"Az ingatlan valosagos forgalmi ért€két az az ar hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudna adni. A Karia allaspontja szerint a szabad
forgalomban k6zombds tényezd az eladé esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetdleg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatarozza meg, hanem a kereslet €s
kinalat viszonya.”

Az el6zbek alapjén,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesits - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

Gyal, 2023. februar 10.

Juhész Cyula kdz 1

\&» & & PUSZTAIJL LASZLO
‘ lig§yvezetd - igazsagligyi szakeértd
okl. szerkezetépitomémdok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Péarizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRAJZ
TULAJDONI LAP MASOLATA

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS INGATLANERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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Elektronikusan aidirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
Godollo Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/13993/2023

2023.02.07
PECEL
Belteriilet 11/A/62 helyrajzi szam
szowetkezeti haz kiilonlap
2119 PECEL R&day Gedeon tér 9. 3. emelet. ajtéd:2.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 60.33 2 0 énkorméanyzati

Bejegyzd hatérozat: 4469/1985.05.09

2. bejegyzd hatarozat: 4469/1985.05.09
Szovetkezeti héz
Az 6né&lld ingatlanhoz tartoznak a koéz gyllési jegyzdkdnyvben meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatédrozat, érkezési idoé: 46907/1993.12.13

jogcim: adasvétel

jogallas: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1

torzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljards céljabodl keriilt kiadasra. Mésra nem hasznalhaté.
TULAJDONILAP VEGE
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