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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandé.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Siirgdsségi inditvany
a Képvisel6-testiilet 2023. junius 29-i rendes iilésére

Targy: Javaslat Pécel Varos Onkormanyzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékének modositasara
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviselo—testiilete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) a Pécel Véros
Onkorményzata vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabélyairdl sz6l6
17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése alapjan, a 26/2023.
(II. 23.) Kt. hatarozataval fogadta el Pécel Varos Onkorményzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékét (a
tovabbiakban: Cimjegyzék).

A Képviselo-testiilet 27/2023. (II. 23.) Kt. hatdrozata értelmében Onkormanyzatunk 2023. marcius 10. napjan
felhivast tett kozzé a Cimjegyzékben szereplé ingatlanok tekintetében a vételi szandéknyilatkozatok benyujtasa
érdekében. A felhivasra Gsszesen 7 db vételi szandéknyilatkozat érkezett (volt olyan nyilatkozatot tevo, aki két
ingatlan tekintetében is jelezte vételi szandékat), a kovetkezd ingatlanokra:

a) 014/16 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

b) 0132/99 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

c) 2550/25 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

d) 3155 helyrajzi szamt ingatlan, 2 db

e) 3236/28 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

f) 3236/29 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

g) 3236/40 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

A Pécel Varos Onkormaényzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositisara vonatkozé szabalyokrdl
sz616 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 6. § (8)-(10) bekezdései értelmében a Cimjegyzékben szerepl6 azon
ingatlanokra, amelyekre vételi szandéknyilatkozat keriilt benyujtasra, Onkormanyzatunk elkészittette az
értékbecsléseket.

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az Onkorményzati vagyon koérébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére, illetve egyéb mddon torténd hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara 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
hénapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, ugy annak aktualizalt valtozata is elfogadhatd.

Ezt kovetden a Képviselo-testiilet a 121/2023. (V. 25.) Kt. hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozat) mddositotta a
Cimjegyzéket, mely a vételi szandéknyilatkozattal érintett ingatlanok esetében mar tartalmazza azok forgalmi értékét
is.

Tobb ingatlan, igy a Pécel 3155 helyrajzi szamu, Boncsok utca végén talalhatd ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan)
esetében az értékbecslés nem késziilt el az ingatlanok jogi helyzetének tisztazésaig. A fentiek ellenére azonban a
tulajdonosi joggyakorlas érdekében javaslom értékesiteni az Ingatlant.

Az Ingatlanra vonatkozo értékbecslés 2023. junius 21-én elkésziilt, igy a Cimjegyzékben az Ingatlanra vonatkozd
iranyadd arat, forgalmi értéket a szakért6i véleményben meghatarozott forgalmi érték szerint javaslom megjellni.



A fentiek alapjan javasoljuk a Cimjegyzék elfogadasardl sz6l6 - a 121/2023. (V. 25.) Kt. hatarozattal modositott -
26/2023. (IL. 23.) Kt. kiegészitését, mddositasat, mellyel az Ingatlanra vonatkozo forgalmi érték is meghatarozasra
keriil, igy az Ingatlan is elidegenitésre keriilhet a 122/2023. (V. 25.) Kt. hatérozat értelmében.

Fentiek alapjan kérem a kovetkezo hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képviselo—testiilete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) a Pécel Véros
Onkormaényzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasardl sz6l6 —a 121/2023. (V. 25.) Kt. hatarozattal
moédositott — 26/2023. (II. 23.) Kt. hatarozatat (a tovabbiakban: Hatérozat) a kdvetkezok szerint modositja:

A Hatérozat tablazatos része helyébe a kovetkezo tablazat 1ép:

Sorszam | Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték
1. 012/16 Buizavirag utca végén 1évo kiilteriileti ingatlan
2. 014/16 Buizavirag utcaval parhuzamos szanto 1.620.000 Ft
3. 0132/99 Apéacadombon 1év6 kiilteriileti ingatlan 2.360.000 Ft
4. 1520/7 Pesti it 93., kivett parkold
5. 2550/25 Wesselényi utca végén 1évé ingatlan 10.551.181 Ft + AFA
6. 3155 Boncsok utca végén taldlhato ingatlan 11.968.504 Ft + AFA
7. 3236/9 FelsOsor utca 619 hrsz.-u telek mog6tti ingatlan
8. 3236/17 Felsosor utca 2888 hrsz.-u telek mogétti ingatlan
9. 3236/28 Fels6sor utca 2899 hrsz.-u telek mogétti ingatlan 680.000 Ft
10. 3236/29 Felsosor utca 2900 hrsz.-u telek mogotti ingatlan 670.000 Ft
11. 3236/40 Fels6sor utca 2910 hrsz.-t telek mogotti ingatlan 620.000 Ft
12. 3675 Csatari utcaban talalhaté ingatlan

A Hatérozat egyéb rendelkezései valtozatlan tartalommal hatalyban maradnak.
Felelos: Horvath Tibor polgarmester

Hatarido: azonnal
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Pécel, 2023. janius ““K )

(AL

Horvath Tibor
polgarmester



Az el6terjesztés mellékletei:

1. a26/2023. (1I. 23.) Kt. hatarozat

2. a 121/2023. (V. 25.) Kt. hatarozat

3. a 122/2023. (V. 25.) Kt. hatarozat

4. a 3155 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozé értékbecslés

W -

Az elterjesztést készitette: zilr Katalin
miiszaki és beruhéazasi irodavezetd

Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben fJ\?(:QL \(D\ W
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Olah Janos
jegyzo

Az eldterjesztés megtargyalasahoz - a jogszabalyi eléirasokon tul - tanacskozasi joggal nem kivanok senkit meghivni.
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Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete 2023. februar 23-4n megtartott rendes nyilvanos
tilésének jegyz6konyvébal

Pécel Viaros Onkormanyzatinak Képvisel-testiilete 7 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodassal az
alabbi hatarozatot hozta:

26/2023. (11. 23.) Kt. hatdrozat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6—testiilete a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonérol és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairol sz0l6 17/2021. (XI. 3.) énkormanyzati
rendelet 15. § (2) bekezdése alapjan ugy hatéroz, hogy Pécel Véros Onkorményzata 2023. évi elidegenitési

cimjegyzékét jelen hatérozat szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés

1. 012/16 Buzavirag utca végén 1év§ kiilteriileti ingatlan
2. 014/16 Buzavirag utcaval parhuzamos szanté
3. 0132/99 Apéacadombon 1év6 kiilteriileti ingatlan
4. 1520/7 Pesti 1t 93, kivett parkolo
5. 2550/25 Wesselényi utca végén 1év6 ingatlan
6. 3155 Boncsok utca végén talalhato ingatlan
7. 3236/9 FelsOsor utca 619 hrsz.-ii telek mégotti ingatlan
8. 3236/17 Felsosor utca 2888 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
0. 3236/28 Fels6sor utca 2899 hrsz.-t telek mogétti ingatlan
10. 3236/29 Felsdsor utca 2900 hrsz.-t1 telek mégétti ingatlan
11. 3236/40 Fels6sor utca 2910 hrsz.-u telek mogétti ingatlan
12. 3675 Csatdri utcaban taldlhaté ingatlan

FelelGs: Horvath Tibor polgarmester

Hataridé: azonnal

Horvath Tibor
polgarmester

k.m.f.

P.H.

Olah Janos
jegyzo
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KIVONAT

Keésziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete 2023. majus 25-én megtartott rendes nyilvanos
iilésének jegyzOkonyveébodl

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete 9 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodissal az
alabbi hatarozatot hozta:

121/2023. (V. 25.) Kt. hatirozat:

Pécel Viros Onkorményzatdnak Képviselé—testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasardl sz616 26/2023. (I1. 23.) Kt. hatérozatat
(a tovabbiakban: Hatarozat) a kévetkezék szerint mddositja:

A Hatérozat tblazatos része helyébe a kovetkezd tablazat 1ép:

Sorszam | Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték

1. 012/16 Buizavirdg utca végén 1évé kiilteriileti ingatlan
2: 014/16 Buzavirdg utcaval parhuzamos szantd 1.620.000 Ft
3. 0132/99 Apéacadombon 1év6 kiilteriileti ingatlan 2.360.000 Ft
4. 1520/7 Pesti at 93., kivett parkold
5. 2550/25 Wesselényi utca végén 1év6 ingatlan 10.551.181 Ft + AFA
6. 3155 Boncsok utca végén talalhat6 ingatlan
7. 3236/9 Felsdsor utca 619 hrsz.-i telek mogotti ingatlan
8. 3236/17 Felsésor utca 2888 hrsz.-G telek mogotti ingatlan
9. 3236/28 Felsdsor utca 2899 hrsz.- telek mogotti ingatlan 680.000 Ft
10. 3236/29 Fels6sor utca 2900 hrsz.-t telek mogotti ingatlan 670.000 Ft
11. 3236/40 Felstsor utca 2910 hrsz.-1i telek mogotti ingatlan 620.000 Ft
12. 3675 Csatari utcaban talalhaté ingatlan

Felel6s: Horvéth Tibor polgarmester

Hatérido: azonnal
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KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzaténak Képviseld-testiilete 2023. mijus 25-én megtartott rendes nyilvanos
iilésének jegyzOkonyvébsl

Pécel Viros Onkormanyzatdnak Képvisel6-testiilete 9 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodassal az
alabbi hatarozatot hozta: ;

122/2023. (V. 25.) Kt. hatirozat:

Pécel Varos Onkormanyzaténak Képviselé—testiilete (a tovabbiakban: Képviselés-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata tulajdonaban 4llé vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozé szabélyokrél szol6
18/2021. (XI. 3.) 6nkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 6. § (10) bekezdése alapjan tigy hatéroz,
hogy a Pécel Véaros Onkorményzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékében (a tovabbiakban: Cimjegyzék)
forgalmi értékkel szerepls, forgalmi értékkel megjelélt ingatlanokat, az értékbecslésben, illetve a
Cimjegyzékben meghatérozott forgalmi értéknek megfelelé kikialtasi ar alapul vételével, arverés utjan
értekesiti, elidegeniti a legmagasabb vételarat megajanlé személy részére.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgérmestert az drverésre vonatkozo, a Rendelet szerinti felhivas (hirdetmény)
Osszedllitasara és kozzétételére, az arverés lebonyolitisdra, illetve felhatalmazza a legmagasabb vételarat
megajanld személyekkel a szerzédések alairdséra.

Felel6s: Horvéath Tibor polgdrmester
Hatéridé: 2023. augusztus 31.
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL BONCSOK UTCA, 3155 HRSZ.-U TELEKINGATLAN

JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:
Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. janius 21.

Készitette:

Pusztai J. Laszlo

igazsagiigyi szakértd

okl. épitémérnsk (BME)

okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé

(ESSEC / Parizs — BKE / Budapest)

a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhdsz Gyula kéz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil 4tad4sra
1 példany a szakértdnél keriil meg&rzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi [roda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett

IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken



Szakértéi vélemény Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-u telekingatlan

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék

1. A szakért6i megbizas

|89

A szakértoi feladat

[rat és dokumentacidkezelés

(VB)

4. A szakértoi vizsgalat mddszere

5. Felhasznalhat6sag és korlatozo feltételek
6. Fogalmi magyarazatok

7. Az ingatlan ismertetése

8. A szakértéi feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint



Szakért6i vélemény Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-0 telekingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda
szamara, hogy a Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-u telekingatlan jelenlegi forgalmi
értékére vonatkozdan készitsen szakért6i véleményt. A Pusztai Mémoki €s Szakért6i
Iroda a megbizast elfogadta és maganszakértdi véleményét a kovetkezokben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért§ részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Boncsok utca, 3135 hrsz.-i telekingatlan
Jelenlegi forgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése sordn tudomdsomra jutott adatokat é€s informécidkat
titokként kezelem, azokat harmadik f¢él tudomésara csak a Megbizé irasbeli
hozzéjarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbiz6 részére keriil atadasra, a tOpéldany a szakértonél keriil megérzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap,
térképmasolat és helyszini szemrevételezéses vizsgélati médszerrel késziilt. A szemle
folyamén az érintett ingatlan a kozteriiletrél megtekintésre keriilt (a bejutds nem volt
biztositva), fényképfelvételek késziiltek, melyek az adatszolgéltatasként kapott iratokkal
egyetemben a mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi iigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a targyi ingatlannal
szemben fennallo esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok.
Legjobb tudomédsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytall6 és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentaciét legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiils6 hatasokt6l mentesen, a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabélyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitdsdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiiz6dik.
Kijelentem tovdbba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakértdi
dokumentaciéban 4ltalam tett megallapitdsoktdl. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a tébbszor médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet mddszertani elveire épiilve késziilt.

(V3]



Szakért6i vélemény Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-1 telekingatlan

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett ért€k, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normadl, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb
valdsziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszi id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrél nagy
valdsziniiséggel allithatd, hogy ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — val6sdgos piaci
kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatarozdsdhoz harom
nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre:

e a piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékmeghatéarozas

o akoltség alapt értékelés

e a hozamszamitason alapuld értékmeghatarozas

A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdasdhoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkozileg elfogadott és haszndlt értékelési modszer kéziil csak a piaci ésszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozast alkalmaztam, mivel a koliség alapu
értékelés és a hozamszamitdson alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités mddszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezé ingatlannal. Az Osszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonboz6ségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az -ingatlan fekvése, fizikai és gazdaségi
jellemz6i, hasznalati mddja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen dsszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tébbnyire kijeldlik azt a tartoméanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kdvetkezd algoritmus szerint keriil meghatarozasra:
1 A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa

2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

3. Ertékmodosito tényezdk elemzése

4. A fajlagos alapérték médositasa

I Ertékképzés a korrigalt fajlagos alapérték és a teriileti mérészdmmal
AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ineatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Boncsok utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szdma 3155
Teriilete 1000 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban

Pécel Vdros Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgéltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-i keltezésii ,,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.



Szakértdi vélemény Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-t telekingatlan

Az ingatlan elhelvezkedése. kdrnvezete

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélénél, annak Apacadomb megnevezésli részében
talalhato, rendezett kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastruktaralis ellatottsaga
jénak nem mindsithetd. Az ide vezetd utak és maga a Boncsok utcai aszfaltburkolattal
ellatott. A kdrnyezetben a gyalogos kozlekedést szolgald jardak csak részben lettek
kiépitve (a targyi ingatlan eldtt nincs). A kozvetlen kérnyezetben 1évd ingatlanok
lakoépiiletekkel beépitettek, de az utca keleti végében egy erdd, illetve a Boncsok utcai
telkek mogott mar kiilteriileti, mezdgazdasagi mivelési 4gl ingatlanok taldlhatok. A
targyi telek melletti, a Boncsok utcardl nézve bal oldali ingatlanon a telepiilés viztornya,
mig a Boncsok utcardl nézve jobb oldali ingatlanon egy lakdépiilet talalhat.

Az ingatlan dltalanos ismertetése

A telekingatlan forméaja szabalyos négyszog, hossztengelye a Boncsok utcéra mer6leges,
felszine a Boncsok utcatdl a hatsé telekhatér irdanydban enyhén emelkedik. A feliilete
fiives, melyet szemmel lathatéan idénként kaszaldssal rendeznek. A Boncsok utcaban az
Osszes koziizemi kézmiihaldzat kiépitett.

Az ingatlanra vonatkozo épitési eldirdsok

A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan a Beépitésre nem szant
teriiletek Kb-km kiilonleges kozmii teriiletek Ovezetébe tartozik. A Kb-km jeld
kiilsnleges kozmii teriileten a kozmi ellatdshoz sziikséges épitmények, teleplilési
kézmiilétesitmények épiiletei és épitményei vizmii, termélkit, gazfogadd, koziizemi
viztaroz6, hidroglobusz, szennyvizétemeld, hézas trafd, elektronikus hirkdzlés atjatszo
adétornya, folyékony hulladékkezelést szolgél6 iizemi létesitmények céljara alakithatdak
ki. A Kb-km &vezetre vonatkozo fobb elbirasok:

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 300 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 10 % terepszint felett
- a beépitettség legnagyobb mértéke: 10 % terepszint alatt
- a maximaélis épliletmagassag: 6,0 m

A szemle tapasztalatai

A helyszini szemle - kiilsd szemrevételezés alapjan az ingatlannal kapcsolatosan az

alabbiak allapithatok meg:

- feltehetden a viztoronynak a kiszolgdld épiilete (kis foldszintes, lapostetds épiilet) a
targyi telekingatlanon helyezkedik el

- a tdrgyi telekingatlan egy részét a szomszédos 3156 hrsz.-u ingatlan tulajdonosa azg
ingatlanjdhoz csatolta, azon melléképiileteket Iétesitett (gardzsok és egyéb
helyiségek), bizonyosan épitési engedély nélkiil

- a szomszédos 3156 hrsz.-u ingatlanhoz csatolt foldrészlet drétfonatos belsé keritéssel
lehatarolt

- atargyi ingatlan és a szomszédos 3154 hrsz.-0i ingatlan (viztorony telke) kdzdtt belso
kerités a nem késziilt

- a targyi ingatlan az utcafront feldl keritett, a viztorony telkével kdzds szakaszanak
utcai keritése drétfonatos, mig a szomszédos 3156 hrsz.-ii ingatlanhoz csatolt
foldrészlet utcai keritése a 3156 hrsz.-0 ingatlan utcai keritéséhez hasonlé mddon
szilard l1dbazatos, fém tartovazon lécbetétes kialakitasu

- geodéziai felmérés hidnyaban arrél nem lehet nyilatkozni, hogy az utcafronti keritések
a jogi telekhataron létesiiltek-e

w



Szakért6i vélemény Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.- telekingatlan

Az elézbek alapjdn a tdroyi ingatlan a tulajdoni lap megnevezésétol eltérden nem iires
beépitetlen teriilet, mivel a természetben azon tobb felépitmény taldlhato.

Az érintett foldrészlet piaci jellemzbi

rrr

A tdrgyi telekingatlan az OTEK elirdsai alapjin épitési teleknek nem mindsithetd
mivel:

- beépitésre nem szant teriileten taldlhato

- a kis mértékii beépithetSsége kizdrélag az ovezeti besoroldshoz sziikséges épitmények
létesitésére korldtozddik (kozmiilétesitményt kiszolgdlo épiiletek)

- egyéb célra legfeljebb szabadtéri tarolésra hasznalhaté

Az elbz8ek miatt, a targyi telekingatlan ingatlanforgalmi szempontbdl egyedi, specifikus.
Hasonlé jellegii — belteriileti, beépitésre nem szdnt teriileten léve telekingatlan — a
kindlatokban és az értékesitési tényadatok kizott sem lelhetd fel. A jellemzéi miatt a
szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek.

Attdl fliggetleniil, hogy jogi szempontbdl a targvi telekingatlan forgalomképes, de piaci
feitételek sériillése miatt ingatlanforgalmi szempontbdl gvakorlatilag koriatozottan
forcalomképességiinek mingsitheto.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékét.

A korabban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom, iires — beépitetlen allapot feltételezésével.

Mivel hasonlé jellegii — belteriileti. beépitésre nem szant teriileten 1€vé telekingatlan — a
kinalatokban és az értékesitési tényadatok kozodtt nem lelhetd fel. elsd lépcsében a
kozvetlen kérnyezetben. azaz a Péceli Apacadombon 1évd. jl beépithetd. Gsszkbzmiives
épitési telkek fajlacos dra keriil megchatdrozasra. majd tovabbi korrekciés tényez6k
alkalmazésaval becsiilom a tdrevi incatlan jelenlegi iires — beépitetlen allapotu forgalmi
értékét.

A fajlagos telekérték meghatirozdséhoz az Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlank6zvetitd portal, az ingatlan.com 2023. junius havi kinélati adatai k6ziil
keriilnek vélogatdsra. Az Osszehasonlito adatok a Péceli Apacadombon 1évo, jol
beépithetd, dsszkdzmiives épitési telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem,
csak a helyre torténd utalast tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egyéb értéket
befolyésolé tényez6k nagysagat szakértdi mérlegelés Gtjan becstilom.




Szakért6i vélemény

Pécel Boncsok utca, 3155 hrsz.-( telekingatlan

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték
(m?) (Ft) (Ft/m?)
Boncsok utca Lakételek 815 45.000.000,- 55.215
Boncsok utca Lakotelek 849 45.000.000,- 53.004
Apacadomb Lakotelek 1100 42.000.000,- 38.182
Pihend utca Lakotelek 1200 50.000.000,- 41.667
Hosok ttja Lakotelek 1329 49.900.000,- 37.547
Tharos utca Lakotelek 1658 69.900.000,- 42.159
Atlagos fajlagos kindlati telekérték | 44.629
Az értékmodosito tényezok
Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - - 10
A kdzmihidnyok miatt - -3
Osszesen - -15
Mindosszesen -15

Az értékmédosité tényezék alapjan a kbzvetlen kirnyezetre jellemzé dtlagos fajlagos

telekerték

44.629,- F/m® x (1,00 - 0,15) = 37.935,- Ft/m’

A tdrgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét iires - beépitetlen dllapot feltételezésével
a fenti dtlagos fajlagos telekértékbol kiindulva hatdrozom meg.

A szakértdi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet és a beépitésre nem szant dvezeti
besorolést is egyenként 30 — 40 % kozotti mértéki értékesokkenéssel veszi figyelembe,
jelen esetben a szamitdsnal mindkét tényezd esetében 30 %-os mértéket tartok

indokoltnak.

Az értékmddosito tényezék a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképes volta miatt - -30
Beépitésre nem szant dvezeti besorolds miatt - -30
Osszesen - - 60
Mindbsszesen - 60

Az értékmddosité tényezSk alapjan a korrigdlt fajlagos telekériék:

37.935,- Ft/m® x (1,00 - 0,60) = 15.174,- Ft/m’
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Az eloz0ek alapjan,

a 2119 Pécel Boncsok utca 3155 hrsz.-u,
»kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlannak
a jelenlegi (2023. junius) kerekitett forgalmi értékét
iires — beépitetlen dllapot feltételezésével

1000 m? x 15.174,- Ft/m? = 15.200.000,- Ft

0sszegben becsiilom.

Az Illetékr6l sz6l6 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
érteke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhets érték, €s azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladisa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.

Az el6zbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya alé tartozik.

Gyal, 2023. junius 21.

PUSZTAIJ. LASZLO
ligyvezetd - igazsagligyi szakértd
okl. szerkezetépitdomémdok (BME)

okl. igazsagiigyi szakmémdok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épliletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
TERKEPMASOLAT
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK






* Elektronikusan zlairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
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Pest Varmegyei Korményhivatal
G5d6ll5 Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.06.21 11:45:49

Helyrajz szam:  PECEL belteriilet 3155 Megrendelés szAm: 7/1696/2023

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 50008990002023
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazis tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!




Elektronikusan zldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Korményhivatal
G5d6lls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/20988/2023
2023.03.01
- Szektor : 61
Belteriilet 3155 helyrajzi szam

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztédly adatok
t

nivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. ka

Kivett beépitetlen teriilet 0 1000 0.00

1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Xossuth tér 1
torzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatdsagi eljéras céljabdl keriilt kiadésra. Masre nem haszné&lhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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