PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandé.

&l 3s0-49 / 2023, A hatar'oz’atl Javaslatoi( o
) elfogadiasahoz egyszerii tobbség
sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Elé6terjesztés
a Képviseld testiilet 2023. szeptember 28-i rendes iilésére

Targy: Javaslat egyes 6nkormanyzati tulajdont ingatlanok elidegenitésére

Tisztelt Képviseld-testiilet!

I. Pécel Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) kizarélagos tulajdonat képezi a 384/19 helyrajzi
szamu, természetben a 2119 Pécel, Udiilé utca 8/A szam alatt talalhato, jelenleg is bérldk altal lakott, a tulajdoni lap
szerint 387 m” alapteriileti kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet besorolasu, forgalomképes, az Onkormanyzat
lizleti vagyonat képezd ingatlan, illetve az azon elhelyezkedd netté 44 m? alapteriileti komfortos épiilet (a
tovabbiakban Ingatlan). Az Ingatlan tulajdoni lapja jelen eléterjesztés 1. mellékletét képezi.

Az Ingatlant Bedak Tibor és felesége, Bedak Emilia Margit (a tovabbiakban egyiittesen: Bérldk) 2008. februar 1.
napjatol, folyamatosan, rendszeresen Gjrakotott hatarozott idejii szerz6dés alapjan bérlik. A jelenleg hatalyos bérleti
szerzodés (2. melléklet) 2020. januar 7. napjatdl 2025. januér 6. napjaig szol. A Bérlok el6tt az Ingatlant a Bérldk
egyikének sziilei laktak és bérelték az Onkormanyzattél, igy az Ingatlant 1983 6ta folyamatosan a Bedak csalad lakja.

A Bérl6k tobbszor jelezték vételi szandékukat az Ingatlan vonatkozasiban az Onkormanyzatnak. Az énkormanyzati
tulajdonu lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrdl szolé 11/2007. (VI
8.) szamu rendelet (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 44. § (3) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL. tdrvény
(atovabbiakban: Ltv.) alapjan el6vasarlasi joggal érintett lakasokat a bérl6 vételi szandéka esetén értékesitheti a bérld
részére, tovabba az Ltv. szerint vele egy tekintet ald es6 személy részére.

A Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése szerint az Onkormanyzati lakds vételardt minden esetben az ingatlan
értekbecslése alapjan kell megéllapitani. A Pécel Varos Onkorményzata vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabélyairdl szold 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 12. § (3) és (5)
bekezdései értelmében az ingatlanértékesitéssel kapcsolatos dontés elétt be kell szerezni az ingatlanra vonatkozd 6
hénapnal nem régebbi értékbecslést, vagy annak aktualizalt valtozatat. Az Onkormanyzat fliggetlen ingatlanvagyon
értékbecsloi szakvéleményt készittetett, mely az elSterjesztés 3. mellékletét képezi, amit az Onkormanyzat a 4. szama
melléklet szerint aktualizaltatott. Az Ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke brutté 19.800.000 forint, azaz
tizenkilencmillié—nyolcszazezer forint, melybdl a Lakasrendelet 45. § (4) bekezdése értelmében a bérléket a fennalld
bérleti jogviszony értelmében az Ingatlan netté forgalmi értékébsl 20%-os vételar- engedmény illeti meg,
amennyiben véllaljak, hogy a vételarengedménnyel csokkentett vételarat egydsszegben megfizetik.

A Bérlok az Ingatlan értékbecslésben szerepl6 aranak jogszabaly altal eloirt csokkentett értékét elfogadtak és a 2023.
februar 8. napjan kelt leveliikben (5. melléklet) tovabbra is fenntartjak vételi szandékukat az Ingatlanra vonatkozdan,
melyet a 2023. augusztus 22. napjan kelt nyilatkozatukkal megerésitettek (6-7. melléklet). Kérésik értemében, a
Képviselo-testiilet értékesitésrol hozott dontését kovetden egydsszegben kivanjak megvasarolni az altaluk bérelt
Ingatlant.

II. Az Onkorményzat tulajdonaban all a Pécel, Erzsébet sétany 11/B szam alatti, 5 lakédsos tarsashizban 3 lakas,
koztiik a Pécel, 2603/2/A/5 hrsz.-0, természetben a Pécel, Erzsébet sétany 11/B. fsz. 5. szam alatti, 1 szoba, 43,76 m?
alapteriiletli komfortos lakas (a tovabbiakban: Lakas), melynek Piroska Zoltan Jozsef és Piroska Zoltanné 2004 6ta
volt a bérlbje (8. melléklet). Piroska Zoltan Jozsef elhunyt, igy mar csak Piroska Zoltanné jelenleg a Lakés bérldje.
A Lakas forgalomképes, iizleti vagyonat képezi az Onkormanyzatnak, a Lakds az Onkorményzat kizarélagos



tulajdonaban all. A Lakas tulajdoni lapja jelen el6terjesztés 9. szamu mellékletét képezi. A tarsashazi alapitd okirat
szerint a Lakashoz a k6zs tulajdonba tartozo rész 184/1000-ed tulajdoni hanyada és egy faskamra is tartozik.
Piroska Zoltanné kérelmet nyujtott be, hogy meg kivanja vasarolni az éltala bérelt Lakast, mely vételi szandék-
nyilatkozat jelen eldterjesztés 10. szami mellékletét képezi.

Piroska Zoltanné és néhai férje 1995-ben mar nytjtottak be vételi szandéknyilatkozatot, illetve mikor egy teljesen 1j
fiirdészobat alakitottak ki 6nerdbél a lakasban, akkor is kérelmezték az Onkormanyzattél, hogy az altaluk a
fiirdészobéra forditott, szdmldkkal igazolt 502.000 Ft Gsszeget a vételarba beszamitani sziveskedjen. A vételi
kérelmet eddig az Onkorményzat nem biralta el. Az Onkormanyzat 1994-ben, a Lakason végzendd feldjitasi
munkékra adott hozz4jarulasaban kifejtette, hogy azt 6nerébol végezhetik el, lakbér-beszamitasi vagy koltségtéritési
igényt nem tdmaszthatnak az Onkormanyzattal szemben.

Jelenleg a Lakas tetdszerkezete veszélyes, rendkiviil rossz allapotii, a Lakas tobb helyen beazik, dohosodik.
Tekintettel arra, hogy az Onkorményzatnak nem all médjaban feldjitani és lakhatova tenni a Lakast, Piroska Zoltanné
szeretné felujitani azt, de csak a megvasarlast kovetéen.

A Lakasrendelet 44. § (3) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet a Ltv. alapjan el6vasarlasi joggal érintett
lakasokat a bérld vételi szandéka esetén értékesitheti a bérld részére.

A Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése szerint az onkormanyzati lakas vételarat minden esetben az ingatlan
értékbecslése alapjan kell megallapitani. A Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairol sz6lé 17/2021. (XI. 3.) énkormaényzati rendelet 12. § (3) és (5)
bekezdései alapjan az ingatlanértékesitéssel kapcsolatos dontés el6tt be kell szerezni az ingatlanra vonatkozo 6
hénapnal nem régebbi értékbecslést, vagy annak aktualizalt valtozatat. Az Onkormanyzat fliggetlen ingatlanvagyon
értékbecsléi szakvéleményt készittetett, mely az elGterjesztés 11. mellékletét képezi. Az Ingatlan becsiilt piaci
forgalmi értéke brutté 14.000.000 forint, azaz tizennégymillié forint, melybdl a Lakasrendelet 45. § (4) bekezdése
értelmében a bériét a fennalld bérleti jogviszony értelmében az Ingatlan netté forgalmi értékébdl 20%-os
vételarengedmény illeti meg, amennyiben vallalja, hogy a vételarengedménnyel csokkentett vételarat egydsszegben
megfizeti. Piroska Zoltanné 2023. augusztus 22. napjan kelt nyilatkozataval meger6sitette, hogy a Képvisel6-testiilet
értékesitésrél hozott dontését kovetden egydsszegben kivanja megvasarolni az altala bérelt Ingatlant.

A fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatarozati javaslatok elfogadasat.

I. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete az 6nkormanyzati tulajdonti lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo szabalyokrol szolé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 44. és 48. §-a alapjan Ggy hatdroz, hogy Pécel Viros Onkormanyzata (a tovabbiakban:
Onkorményzat) elidegeniti a bérlsk, Bedak Tibor és Beddk Emilia Margit részére az Onkormanyzat kizarélagos
tulajdonét képez6, a Pécel 384/19 helyrajzi szamu, természetben a 2119 Pécel, Udiilé u. 8/A szam alatt talalhatd,
jelenleg is a vasarlasi szandékukat jelzd bérldk altal lakott 387 m? kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet besorolasu
ingatlant (a tovabbiakban: Ingatlan).

A Képviselo-testiilet a Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése alapjan a lakas forgalmi értékét bruttd 19.800.000 Ft, azaz
brutté tizenkilencmillio-nyolcszazezer forint 6sszegben hatarozza meg, melybdl a Lakasrendelet 45. § (4) bekezdése
értelmében a bérléket a fennallo bérleti jogviszony értelmében az Ingatlan nettd forgalmi értékébdl 20%-o0s vételar-
engedmény (3.960.000 Ft) illeti meg, amennyiben vallaljak, hogy a vételarengedménnyel csokkentett vételarat
egydsszegben megfizetik.

Tekintettel arra, hogy a bérlok vallaljak az Ingatlan netté forgalmi értékének 20%-os vételarengedménnyel
csokkentett vételaranak egydsszegben torténd megfizetését, igy a Képviseld-testilet az Ingatlan
vételarengedménnyel csdkkentett vételarat bruttd 15.840.000 Ft osszegben allapitja meg, a vételar egy dsszegben
torténd megfizetése esetén.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelos: Horvéth Tibor polgarmester
Hatarido: 2023. november 27.



II. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete az 6nkormanyzati tulajdonu lakésok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozd szabalyokrdl szolo 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelet (a tovabbiakban:
Lakéasrendelet) 44. és 48. §-a alapjan Ggy hatdroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) ehdegemtl a bérld, Piroska Zoltanné részére az Onkorményzat kizarélagos tulajdonat képezd, Pécel
2603/2/A/5 helyrajzi szam{, természetben a 2119 Pécel, Erzsébet sétany 11/B fsz. 5. szam alatt taldlhatd, jelenleg is
a vasarlasi szandékot jelz6 bérld altal lakott, 43,76 m? alapteriiletii tarsashazi lakést, a hozz4 tartozoé faskamraval és
a kozds tulajdon 184/1000-ed tulajdoni hanyadaval (a tovabbiakban egyiittesen: Ingatlan).

A Képvisel6-testiilet a Lakasrendelet 48. § (1) bekezdése alapjan a lakas forgalmi értékét bruttd 14.000.000 Ft, azaz
brutt¢ tizennégymillié forint dsszegben hatarozza meg, melybdl a Lakéasrendelet 45. § (1) bekezdése értelmében a
bérlét a fennalld bérleti jogviszony értelmében az Ingatlan nettd forgalmi értékébdl 20%-os vételarengedmény
(2.800.000 Ft) illeti meg, amennyiben véllalja, hogy a vételarengedménnyel csokkentett vételdrat egydsszegben
megfizeti.

Tekintettel arra, hogy a bérld vallalja az Ingatlan netto forgalmi értékének 20%-os vételarengedménnyel csdkkentett
vételaranak egydsszegben torténd megfizetését, igy a Képviselo-testiilet  az Ingatlan
vételarengedménnyel csokkentett vételarat bruttd 11.200.000 Ft 6sszegben allapitja meg, a vételar egy dsszegben
torténd megfizetése esetén.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzddés alairasara.

Felelds: Horvath Tibor polgarmester
Hatéridé: 2023. november 27.

Pécel, 2023. szeptember 44 -

Horvath Tibor
polgarmester

Az eldterjesztés mellékletei:

. a 384/19 hrsz.-t ingatlan tulajdoni lapja

. a 384/19 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozd bérleti szerz6dés

.2 384/19 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé ingatlanvagyon értékbecsl6i szakvélemény

. a 384/19 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé ingatlanvagyon értékbecsléi szakvélemény aktualizalasa
. a 384/19 hrsz.-G ingatlan megvasarlasara vonatkozé szandéknyilatkozat (2023. februar 8.)
. Bedak Emilia Margit vételi szandéknyilatkozata (2023. augusztus 22.)

. Bedak Tibor vételi szandéknyilatkozata (2023. augusztus 22.)

.a2603/2/A/5 hrsz.-i ingatlanra vonatkozo bérleti szerz6dés

.a2603/2/A/5 hrsz.-t ingatlan tulajdoni lapja

10. Piroska Zoltanné vételi szandéknyilatkozata

11. a 2603/2/A/5 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo ingatlanvagyon értékbecsldi szakvélemény

Az elbterjesztést készitette: Szolnoki Zsdka
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Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. l at n
miszaki és beruhazasi irodavezetd

. \\?/ \
Az eldterjesztésben foglaltakkal szemben Qj\ J\f\fo‘:\
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Izg‘nos jegyzd

Az elbterjesztés megtargyalasara a Pénziigyi Bizottsag és Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.
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Az elbterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabdlyi elSirasokon tal — tanacskozdsi joggal nem kivanok senkit
meghivni.



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Gsdolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/15635/2023

2023.02.13
P]?CE[; Szektor: 53
Belteriilet 384/19 helyrajzi szam
2119 PECEL Udils utca 8/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terililet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 387 0.00
ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 42203/1992.10.14
jogcim: 18%90. évi LXV. tv.
jogalléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyitd erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatési hatdsdgi eljards céljabdél kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




LAKASBERLETI SZERZODES .

amely létrejott, egyfeldl

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1., adoszdma: 15730538-2-13, bankszamlaszam:
10400494-50505156-57531006, képviseli: Horvath Tibor polgarmester), mint bérbeadd (tovabbiakban:
Bérbeado), masrészrol

Bedak Tibor (sziiletett: . anyja neve: személyi igazolvany szdma:
) mint bérld (a tovabbiakban ,.Bérls 17) és Bedak Emilia Margit ( leanykori neve:
. sziiletett: ., anyja neve: , személyi igazolvany
szama: .) mint bérld (tovabbiakban: ,Bérlé 27 ) — bérld 1 és bérld 2 tovabbiakban egyiitt: Bérlék, a
Bérbeads és Bérlék a tovabbiakban egyiittesen ,, Felek ,, - k6z5tt a mai napon az alabbi feltételekkel:

I. A szerzddés targya

1. A Bérbead¢ kizarélagos tulajdonat képezi a Pécel, 384/19 helyrajzi szami, természetben a 2119 Pécel, Udiilé
. 8/A szam alatti, 387 m2 teriiletnagységu, kivett lakohéz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan.

2. A Bérbead6 bérbe adja, a Bérlék pedig bérbe veszik az 1. pontban meghatarozott ingatlant hatérozott
id6tartamra, 2020. januar 07 napjatél 5 évre, 2025. januar 06 napjaig. Felek rogzitik, hogy az ingatlannak
korabbi bérlsi is Bérldk voltak, igy kiilon birtokbaadas a Bérlok részére nem sziikséges.

3. A bérleti szerz6dés meghosszabbitdsat a Bérlok — a jogok és kotelezettség szerzddésszerii teljesitése esetén —
a hataridé lejartat megeldzéen kezdeményezhetik, amely Bérbead6 részére kotelezettséggel nem biré ajanlatnak

mindsiil.
IL. Bérleti dij, a fizetés modja

4. A bérletidijata Felek 22.836 Ft/ho, azaz havonta huszonkettdezer-nyolcszdzharminchat forintban hatarozzak
meg. A bérleti dijon felil Bérlok kotelesek az altaluk igénybe vett koziizemi szolgaltatasok (viz, csatorna,
villany, géz, szemétszallitas stb.) dijainak megfizetésére. Bérlok kotelezettséget véllalnak arra, hogy az ingatlan
Kkéziizemi szerzbdéseit 4tveszik és a mérdorakat sajat neviikre atiratjak. A Felek megéllapodnak abban, hogy a
havi bérleti dij 6sszege, minden naptari év januér 1. napjatdl, a Kozponti Statisztikai Hivatal 4ltal, az el6z0 évre
kozzétett, hivatalos inflacié mértékével azonos mértékben valtozik. A Bérbeadé az 0ij havi bérleti dij mértékérdl
minden év elsé honapjaban irdsban értesiti a Bérloket.

5. A Bérlok a bérleti dijat havonta elére, a targy ho 10. napjaig kotelesek megfizetni Pécel Varos Polgarmesteri
Hivatal 10400494-50505156-57531006 szam kdltségvetési elszdmolasi szamlajara. A modositott bérleti dijat
a kozlést kdvetd honaptol kell fizetni.

IIL. A Bérls jogai és kotelezettségei

6. A Bérlék bejelentett lakcime az 1 pontban meghatarozott onkormanyzati ingatlan. A Bérlok az ingatlanon
elhelyezkedd bérlakasban életvitelszeriien tartézkodnak, az ingatlant a szerzddés 2. pontjdban meghatarozott
célra (lakas) hasznaljak. A bérlet és a hasznalat kiterjed az ingatlanhoz tartozo telek teriiletére is.

7. A lakasbérleti szerzddés idétartama alatt a Bérl6k kotelesek életvitelszertien a lakasban lakni. A Bériok a
lakasba gyermekeiken vagy unokéikon kivill mast - a Bérbeadé eldzetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil — nem
fogadhatnak be és nem jelenthetnek be. A jelen rendelkezés megsértése esetén a Bérbead6t feimondasi jog illeti

meg.



8. A Bérlok a lakést csak a Bérbeads elézetes frasbeli hozzajarulasaval adhatjak albérletbe.
9. A bérlemény cseréjéhez a Bérbeads elézetes frasbeli hozzajarulasa szitkséges.

10. Bérlék kotelesek a lakés koziizemi dijait fizetni, illetve kételesek haladéktalanul a kiziizemi szolgaltatdsi
szerzodéseket megkstni.

IV. A Bérbeadé jogai és ldtelességei

L1. A Bérbeadd jogosult — a Bérl8k és az altaluk Jogszerlien befogadott személyek zavarasa nélkiil — a lakast,
annak rendeltetésszer(i és a bérleti szerzodésnek megfeleld hasznalatat, tovabba a Bérlék kotelezettségeinek
teljesitését félévente, illetve sziikség szerint, de legalabb évi egy alkalomunal ellenérizni.

12. A Bérbeadd a rendszeres ellendrzés elét legalabb 8 nappal kételes a Bérl6ket irasban értesiteni az ellendrzés
varhat6 iddpontjarol, amelyre csak munkanapokon 8 és 18 éra kozott keriilhet sor.

13. A Bérbeadét felmondasi jog illeti meg a lakds rendeltetésellenes, vagy nem szerzédésszeri hasznalata esetén,
valamint a bérleti dij fizetési kotelezettség nem teljesitése esetén, killonosen, ha Bérlék az irasbeli felszolitas
ellenére sem tantsitanak szerz8désszert magatartast.

14. A Bérbead¢ feltétlen szavatossagot vallal arra, hogy a bérleti szerzédés targyat képez6 ingatlanon harmadik
személy nem rendelkezik olyan joggal, amely korlatozna, vagy akadalyoznd a Bérldket az ingatlan
rendeltetésszerti és a bérleti szerzédésnek megfeleld haszndlatdban.

V. A bérlemény hasznilata és karbantartisa

15. A Bérlok kételesek a lakést, a lakas tartozékait, felszereléseit az épiilet kozponti berendezéseit és kozos
hasznélatra szolgal$ helyiségeit rendeltetésszertien hasznalni €s megodvni.

16. A lakas rendeltetésszer(i hasznalataval egylitt jaré karbantartdsi és javitasi munkak rendszeres elvégzése,
illetve elvégeztetése a Bérlsk kotelezettsége és koltsége.

crro o »

17. A Bérbeadét terhelik a rendes karbantartis kirét meghaladé felvjitasi és karbantartdsi munkak koltségei. A
Bérlék a munkak elvégzésének szitkségességérol kotelesek frasban tdjékoztatni a Bérbeaddt és tiimi a
munkélatok elvégzését.

18. A 16. pontban foglalt munkak és egyéb munkalatok, beruhdzasok megkezdéséhez és elvégzéséhez a
Bérbead¢ elozetes irdsbeli hozzajarulasa sziikséges, amely tartalmazza az elvégzendd munkdkat, azok koltségeit
€s koltségek megosztasit és az elszamolds moédjét. Engedély nélkiili munkaélatok, beruhdzasok, épitési
tevékenység végzése felmondasi oknak mindsil, illetdleg az engedély nélkiil végzett munkalatok, beruhdzasok
ellenértékére — jogeimtdl fliggetleniil, bele értve a Jogalap nélkiili gazdagodast is — a Bérlék nem tarthatnak
igényt, az ilyen igényérvényesitésrol jelen szerz6dés alairasaval kifejezetten lemondanak.

VL A bérleti szerz§dés megsziinése
19. A bérleti szerzodés megsziinik, ha:
- a Felek a szerz6dést koz6s megegyezéssel megsziintetik;
- a szerzbdés targyat képez lakds megsemmisiil;
- az arra jogosult felmond;

- a Bérlék meghalnak és nincs a lakasbérleti Jog folytatésara jogosult személy;



- a Bérldk a lakast elcserélik;

- a Bérldket Magyarorszag teriiletérol kiutasitottak;

- a Bérlok lakasbérleti jogviszonyat a birésag megsziinteti;

- a Bérlok lakéasbérleti jogviszonya hatosagi hatarozat folytan megsziinik.

- a hatarozott idétartama bérleti szerzodés idStartama lejar

Szerzéds Felek egyezden rogzitik, hogy a bérleti szerzddést Bérbeadd jogosult a Bérlok szerzOdésszegése miatt
felmondani. A felmondas esetén az 1993. évi LXXVIIL torvény 25. § (1.), 3), (5) bekezdéseiben foglalt
elSirasokat kell alkalmazni.

Szerz6dd Felek egyezden rogzitik, hogy a felmondassal a jelen bérleti szerzddés megsziinik, igy a Bérlok,
valamint a veliik esetleg egyiitt a lakdsban tartézkodo személy/ek a tovabbiakban nem jogosultak az ingatlan
hasznalatara, jogeim nélkiili hasznaloknak mindsilnek.

Szerz6dd Felek egyezden rogzitik, hogy lakasbérleti szerzddés megsziinésekor — barmelyik fél felmondasa
esetén is — a Bérldk masik lakas biztositasara nem tarthatnak igényt.

Szerz6d6 Felek egyezden rogzitik tovabbd, hogy Bérbeado a Ptk. 6:348. § (1) és (2) bekezdése alapjan jogosult
a jelen lakdsbérleti jogviszonyt a Bérlok eldzetes felszolitasat kovetben 15, azaz tizendt napos felmondasi idovel
a felmondast kovetd hénap utolsé napjara felmondani, ha a Bérlék a Bérbeadéval vagy a szomszédokkal
szemben az egylittélés kovetelményeivel kirfvoan ellentétes magatartast tandsitanak, vagy a lakast nem

rendeltetésszeriien hasznaljak.

A felmondast nem kell elézetes felszolitdsnak megeldznie, ha a kifogasolt magatartas olyan salyos, hogy a
Bérbeadotdl a szerzédés fenntartasat nem lehet elvérni. Ez esetben a felmondast a tudomasszerzéstdl szamitott
8, azaz nyolc napon beliil kell kdz5lni.

Szerz6dd Felek egyezden rogzitik, hogy amennyiben a Bérlék a bérleti dij megfizetésre megallapitott id6pontig
a bérleti dijat nem fizetik meg, a Bérbeadd koteles a Bérldket — a kévetkezményekre figyelmeztetéssel — a
teljesitésre irdsban felszolitani. Ha a Bérldk a felszolitasnak 8, azaz nyolc napon beliil nem tesznek eleget, a
Bérbead6 tovabbi 8, azaz nyolc napon beliil irdsban felmondassal élhet, mely felmondéasnal a felmondas az
elmulasztott hatarnapot kévetd hénap utolsé napjéra szolhat, azonban a felmondasi id6 nem lehet rovidebb 15,
azaz tizenot napnal.

20. Bérldk kotelezettséget véllalnak arra, hogy amennyiben a bérleti szerzbdés megszlnik, a szerzédés
megsziinésének napjan kotelesek a bérleményt ingdsdgaitol kiliritve, rendeltetésszerti hasznélatra alkalmas
allapotban a Bérbeadd birtokdba visszabocsatani, az ingatlanbol kikoltdzni. Amennyiben Bérlék a
birtokbaadasi kotelezettségének nem tesznek eleget, Bérbeadé jogosult a bérleményt birtokba venni, Bérlok
ingosagainak 8rzése mellett azzal, hogy 15 napon beliil a Bérldk az ingosagaikat elvihetik, 15 nap eltelte utan
viszont Bérbeadd jogosult az ingdsagokat Bérlok koltségén elszéllitani, azokat értékesiteni — melynek
ellenértékét a koltségek levonasat kovetben a Bérlok részére 30 napon beliil megfizeti — vagy szocialisan
részorulok részére elajandékozni, vagy Bérlok koltségen hulladéklerakoban elhelyezni. Bérldk nem jogosultak
az ingdsagok ellenértékét koveteln, amennyiben az ing6sagok ajandékozasra keriilnek, vagy hulladéklerakéba
keriilnek elhelyezésre, tehat ezekben az esetekben az ingosagok értékérdl, illetdleg a megfizetésének
Kkvetelésérdl a Bérldk jelen szerzdés alairdséval kifejezetten lemondanak. Bérlok cserebérleményre nem
jogosultak, illetdleg pénzbeli megvaltasra igénnyel nem ¢lhetnek, melyet jelen szerzddés alairasaval elismernek,
illetbleg ez irany( igényeikrdl jelen szerzédés alairasaval kifejezetten lemondanak. Bérlok kbtelezettséget



vallalnak arra, hogy jelen szerzédés megkotésével egyidejiileg a bérleti szerzédés lényeges rendelkezéseit
kozjegyz6 dltal készitett kozokiratba foglaltatjdk. A kézokirat készitésének koltsége a Bérldket terheli. Pécel
Varos Onkorményzatanak az Onkormanyzati tulajdonti lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozo szabalyokrél sz616 11/2007. (V1.8.) szamii rendeletének 7. § (3) bekezdése alapjan
»» Amennyiben egyoldalii kételezettségvallalasként a lakasbérleti szerzédésben kikotott bérléi kotelezettségek
kdzjegyz6i okiratba foglalasa a bérleti szerzdés megkotését kovets 15 napon beliil nem trténik meg, a
lakdsbérleti szerz8dés megsziinik”.

VII. Kézbesités

21. A sze1z8d6 Felek megallapodnak abban, hogy Bérbead¢ altal Bérlokhoz intézett irasbeli nyilatkozatokat,
amelyeket Bérlék megjeltlésével a bérlemény cimére, illetve Bérlgk altal Bérbeaddhoz intézett azon irasbeli
nyilatkozatokat, amelyeket Pécel Varos Onkorméanyzata cimzett Bérbeadé megjeldlésével 2119 Pécel, Kossuth
tér 1. cimre tértivevényes postai kiildeményként szabalyszeriien postara adtak, a masik féllel kzoltnek, részére
kézbesitettnek kell tekinteni a postara adést kovets 3. (harmadik) napon akkor is, ha a kiildemény ténylegesen
kézbesithet§ nem volt, vagy azokrél a masik fél nem szerzett tudomast. (példaul: a kiildemény nem kereste,
ismeretlen helyre k6ltozott, cimzett nem ismert jelzéssel keriil visszakiildésre).

VIII. Egyebek

22. Jelen szerzédésben foglaltakra a Polgari Torvénykényvrél szolé 2013. évi V. térvény, a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokré! szolé 1993, évi LXXVIIL
térvény, valamint Pécel Varos Onkorményzatanak az Onkormanyzati tulajdont lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrdl sz416 11/2007.(V1.8.) szdm rendelete az irdnyadd.

23. A Felek kozti vitas kérdések rendezésében a Gdsl18i Varosi Birésag jogosult eljarni.

24. Jelen bérleti szerzédést a szerzodé Felek elolvasds utdn, mint akaratukkal mindenben megegyez0t,
Jjovahagyolag alairtik.

Pécel, 2020. januar 92 Pécel, 2020. januar 07.
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A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizést adott a Pusztai Mémdki és Szakért6i Iroda
szamara, hogy a Pécel, Udiild u. 8/A. szém (hrsz.:-384/19) alatti hazas ingatlan jelenlegi
forgalmi értékére vonatkozdan készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai Mérndki és
Szakértsi Iroda a megbizast elfogadta és magénszakértéi véleményét a kovetkezdkben
adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az aldbbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Udiils u. 8/4. szam (hrsz.: 384/19) alatti hdzas
ingatlan jelenlegi forgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése soran tudomdsomra jutott adatokat €s informéciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizd irasbeli
hozzajarulasaval hozom. Jelen szakvélemény hdrom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizd részére keriil dtadasra, a topéldany a szakértdnél keriil megbrzésre. A
Megbizo részére atadott szakvéleményekkel a Meghiz6 sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény az adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsédtott tulajdoni lap,
valdmint helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére
2022. 12. 19.-én keriilt sor, melyen a szakért6n kiviil csak az ingatlan bérléi, Bedék Tibor
és Beddk Emilia vett részt. A szemle folyaman az érintett ingatlan megtekintésre keriilt,
fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALBATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi iigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlannal
szemben fennall6 esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok.
Legjobb tudomésom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytdllé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentéciot legjobb tuddsom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatasoktél mentgsen, a szakma éltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitasdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiiz8dik.
Kijelentem tovabbd, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumenticiéban altalam tett megallapitisoktél. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurépai Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszér médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet mddszertani elveire éplilve késziilt.
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Szakértéi vélemény Pécel, Udiil6 u. 8/A. szém alatti hazas ingatlan

7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kézott a legnagyobb
valoszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elads, mind a vevé tajékozottan,
onérdekeét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megallapitasandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hossza id6 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Ssszeg, melyr6l nagy
valdszinlséggel allithat6, hogy ezen vételarat tbben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatdrérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizdlt 4r a legjobb megkdzelités arra az Gsszegre, amennyiért — valdsagos piaci
kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatarozasihoz hérom
nemzetkdzileg elfogadott és haszndlt értékelési modszer 4ll rendelkezésre: a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékmeghatarozas, a kltség alapt értékelés és a
hozamszamitason alapul¢ értékmeghatarozis.

A4 targyi ingatlan forgalmi ériékének a meghatdrozisihoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkizileg elfogadott és haszndlt értékelési médszer koziil csak a piaci ésszehasonlits
adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel a koltség alapu
érickelés és a hozamszdmitdson alapuld értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci &sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontérgyak &sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatérozas targyat
képez0 ingatlannal. Az 6sszehasonlités korébe bevont ingatlanok és a vizsgélt vagyontargy k6zotti
kilonbozdségek ismeretében kiigazitisokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzéi, hasznalati modja és az
értéknek az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevéi. Az igy kapott szémitasok eredményei tobbnyire
kijelolik azt a tartomdnyt, amelyben a vizsgdlt ingatlanérték majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték
a kovetkezd algoritmus szerint kerill meghatarozasra:

A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Ertékemddosité tényezbk elemzése

A fajlagos alapérték mddositdsa

Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérdszdmmal

ko~

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel, Udiild u. 8/A. (belteriilet)
Megnevezése kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet
Helyrajzi szdma 384/15
Telek teriilete 387Tm* .
Jellege Térsashdz
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnydban

Pécel Véros Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgéltatasként biztositott, 2022. 10. 28.-i keltezésii »Nem
hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.
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Az ingatlan dltaldrnos ismertetése

Az érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak kdzpontjdhoz viszonylag kézel
helyezkedik el, az Udil§ utca és a Hegyalja utca keresztezédésében saroktelekként. A
kornyezet lakéépiiletekkel beépitett. Az elhelyezkedésének kszonhetben a megkozelitése
jonak mondhaté. Az ide vezetd utcdk megfeleld mindségli aszfaltburkolattal elldtottak, a
gyalogos kézlekedést szolgalé jardék alapvetéen betonozottak.

Az ingatlan formaja kozel szabalyos négyszdg, a rendezett felszine jellemz0en sik, de a
dny.-i irAnyban enyhén lejtds. Az ingatlan szabad teriilete részben vegyes burkolattal
(k8ztzalek, beton kiselemes térburkolat) fedett, a kevés szabad fsldrészlet fiives - foldes,
néhany bokorral, cserjével és 6rokzolddel. Az ingatlan beton oszlopok k&zétti drétfonatos
kerftéssel hatarolt, a bejutést fémszerkezetll, nyilészérnyas személy és gépkocsikapu
biztositja. A telken beliil a gépkocsival valé parkolds egy kdzlzalékos parkoldhelyen
biztositott.

A targyi ingatlanon egy lakéépiilet és egy melléképiilet tallhaté, valamint az Ek.-i
telekhatdr kozelében egy favazas, pozdorja boritdsa kis tarold. Az utbbi a jellege és a
lepusztult miszaki dllapota miatt az értékképzés soran érdemben figyelembe vehetd
értéket nem képvisel, ezért annak tovabbi ismertetésétdl is eltekintek.

Az ingatlan €s annak a lakdépiilete az Gsszes koziizemi kozmiihaldzatra ré van
csatlakoztatva.

A lakdépiilet ismertetése

A targyi 384/19 és a szomszédos 384/20 hrsz.-1i ingatlanok kozos telekhatarara egy ikres
jelleggel létesitett lak6épiilet taldlhatd, mely kb. 5 méteres elékerttel létesiilt. A szemlén
kapott szobeli tdjékoztatds alapjén a targyi lakédpiilet az 1970.-es évek végén épiilt,
melyrd] épitési engedélyezési tervdokumentécié nem 4llt rendelkezésre. A tovabbiakban
az éptiletnek csak a térgyi lakést tartalmazé, a 384/19 hrsz.-0 ingatlanon 4ll6 része keriil
ismertetésre.

A lakoépiilet szerkezetei a szemle tapasztalatai és a szemle folyaman kapott szdbeli
tajékoztatds alapjan keriilnek ismertetésre. A lakdépiilet alapozésa beton séavalap, a
felmend teherhord¢ falak téglabol késziiltek. Az épiiletre vasbeton gerendas, talcas fodém
késziilt, melyet vasbeton koszori merevit. A tetbszerkezet utcaval parhuzamos gerinc,
hagyomanyos, 4csolt fa nyeregtets, kiépitett latszé6 deszkazattal és badogos
szerkezetekkel. A tetdszerkezetre lécezés €s cserépfedés keriilt ellenlécezés és alatét

folidzas nélkil. A beépitett kiilsé nyilaszarok hészigetelt iivegezést, miianyag

redSnydkkel védett ablakok, a belsd ajtéktipus fa ajték. A homlokzati feliiletekre 5 cm
vastag utélagos, ragasztott téblds hészigetelés keriilt elhelyezésre szinezéssel
(vékonyvakolattal). A lakésban a fal és mennyezeti feliiletek simitott vakolattal €s
feliiletkezeléssel ellétottak. A vizes helyiségekben és a vizes berendezési targyak
kdrnyezetében az oldalfalakon ragasztott kerdmiaburkolat létesiilt. A padozatok funkciétdl
fuggBen hideg — meleg burkolattal ellatottak. A lakds temperalasat radidtoros kézponti
fiitési rendszer biztositja, a hétermeld a fiirdében elbelyezett, kéménybe kotott kombi fali
gazkazén, mely a hasznélati melegvizet is biztositja.




Szakértéi vélemény Pécel, Udiilé u. 8/A. szam alatti hdzas ingatlan

A targyi lakds bejarata a hdtsékertre nyilik. A lakdsban az utcafrontra nyildan 2 szoba,
valamint étkez6, konyha, el6tér, fiirdd és WC helyiségek nyertek kialakitast. A lakdépiilet
3 hasznos alapteriilete — lakéteriilete a rendelkezésre 4116 adatok alapjén 44 m?.

) »

A lakdépiilet szerkezetileg megfelels dllapoti, a belsd teriilete alapvetden rendezett,
karbantartott. A tetdszerkezet és a héjjalds a kizeljovében felijitdsra vagy cserére szorul.
A lakoépiilet energetikai jellemz6i a jelenlegi elGirdsoknak nem felelnek meg. 4 lakéépiilet
dltaldnossagban kézepes dllapotiinak mindsithets.

A bérlék a szemle sordn az az altaluk. a targyi lakoépiilet teriiletén az elmalt 10 évben
végzett értékndveld beruhdzédsok tekintetében az aldbbiak szerint nvilatkoztak:

- a lakds komplett gaziizemd, radidtoros filtését kiépitették (eldtte szeneskalyhakkal
fiitottek, a melegvizet villanyboyler 4llitotta elé)

- a kilsé nyilaszarékat hoszigetelt iivegezésti, reddnyskkel védett milanyag
szerkezetekre cserélték

- a lakéépiilet homlokzatait 5 cm vastag utélagos, ragasztott tablés hészigeteléssel &s
szinezéssel latték el

A bérldk szdbeli tdjékoztatdsa alapjan a bérbeadd részérsl fenti munkakkal kapcsolatosan
a nem tortént pénzbeli ellentételezés, lakbérbeszamitas.

A melléképiilet ismertetése

i
E A melléképiilet a lakéépiilethez hasonlé médon, a targyi 384/19 és a szomszédos 384/20
hrsz.-0 ingatlanok kézos telekhatdrara lett telepitve ikres jelleggel a hétsokertben. A
Ei tovdbbiakban a melléképiiletnek csak a targyi lakast tartalmazd, a 384/19 hrsz.-u
b+ ingatlanon 4116 része keriil ismertetésre.
x A szemlén kapott szobeli tajékoztatds alapjan a targyi melléképiilet eredetileg csak egy kis
P helyiséget tartalmazott (a térképeken még csak ez van feltiintetve), mely szintén az 1970.-
es évek végén €piilt. A melléképiiletet Eny.-i irdnyban az 1990.-es évek kémyékén egy
k4 helyiséggel bdvitették. A melléképiilet szerkezetei a szemle tapasztalatai és a szemle
a folyamén kapott szobeli tdjékoztatds alapjan keriilnek ismertetésre. Alapozdsa beton
sivalap, a felmend teherhordd falak téglabdl készilltek. Az épiiletre fagerendds fodém,
7 valamint dcsolt fa félnyeregtet keriilt, hullimpala héjjaléssal. A homlokzatok vakoltak,
E szinezéssel ellatottak, a bels6 a fal és mennyezeti feliiletek simitott vakolattal &s

feliiletkezeléssel ellatottak. A padozatok ragasztott mazas keramiaval és szOnyegpadloval
elldtottak. A melléképiilet csak elektromos energidval ellatott, temperdldsat radiatorok
_biztositjdk, melyek a lakéépiilt kézponti fiitési halézatara vannak récsatlakoztatva.

3 A melléképtiletben két egymdsba nyild Q‘helyiség — tarolé taldlhaté. A melléképiilet
A hasznos alapteriilete a rendelkezésre 4116 adatok alapjan 18 m2.

B A melléképiilet szerkezetileg megfeleld dllapot, de dllandé problémat jelent a jelenids
a mértékii falvizesedés, illetve penészesedés. A melléképilet a Junkcidjénak megfelel,
‘ dltaldnossdgban felijitands dllapotinak minbsithetd.

= 6
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9.

Az ingatlanra vonatkozd épitésiigvi elbirdsok

A térgyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan a Falusias lakoteriiletek
Lf-0/3 jelii ovezetébe tartozik. A falusias lakéteriilet legfeljebb 7,5 m-es beépitési
magassagu lakdépiiletek, tovabba a lakossagot szolgald, kirnyezetre jelentds hatdst nem
gyakorl6 kereskedelmi, szolgéltatd épitmények elhelyezésére szolgal.

Az Lf-0/3 dvezetre vonatkozé f6bb el6irasok:
- a telken egy lakoépiilet és legfeljebb két lakas helyezhetd el

- a beépités mddja: oldalhatéron allé
- a legkisebb kialakithatd telekméret: 1000 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 %

- a maximalis szintteriileti mutatd: 0,5 m¥m?

- a minimalis zoldtertilet: 50 %

- a maximaélis épliletmagassag: 6,0 m

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

- Allapitsa meg a szakért a Pécel, Udiil6 u. 8/4. szdm (hrsz.: 384/19) alatti hdzas ingatlan

Jelenlegi forgalmi értékét.

A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom.

A fajlagos ingatlanérték meghatarozasahoz az §sszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankdzvetitd portal, az ingatlan.com 2023. januér havi kinélati adatai kéziil
keriilnek valogatasra. Az &sszehasonlité adatok Pécel telepiilésen értékesitésre felkinalt
csaladi hazakra, illetve ikerhaz felekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a
helyre torténd utaldst tartalmaznak. A kindlati 4rak esetében a kindlati jelleg miatt,
egységesen 10 %-os mértékl értékestkkentd tényezd kerill alkalmazasra. A fajlagos
értékek a lakoéépiiletek hasznos alapteriiletére (lakéteriiletére) vetitettek, igy a szamitasnal
én is ezzel szdmolok (44 m?). Az egyéb jellemzéket szikség esetén értékmodositd
tényezOkkel veszem figyelembe.

A _mellékletekben becsatolt részletes szdmitds alapjdn a térgyi ingatlan lakéépiiletének
hasznos alapteriiletére vonatkoztathatd jelenlegi kerekitett fajlagos ingatlanérték:

451.000,- Ft/m*

Az elo"zog'ek alapjdn,
a Pécel, Udiilé u. 8/A. szam (hrsz.: 384/19)
alatti hdazas ingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

44 m? x 451.000,- Ft/m? = 19.800.000,- Ft




Szakértéi vélemény Pécel, Udil6 u. 8/A. szdm alatti hazas ingatlan

Az [lletékrdl sz616 1990. évi XCIII. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt dllapotdban arként 4ltaldban elérhetd. A Kiria Joggyakorlat-elemzé
Csoportja dltal 2015. februér 6-4n elfogadott dsszefoglal6 véleményében rogziti:

"Az ingatlan valésigos forgalmi értékét az az 4r hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, teh4t amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kuria &llaspontja szerint a szabad
forgalomban kozombos tényezd az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hidnya, mert a vételdrat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet és
kindlat viszonya.”

‘; Az el6z6ek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Gyal, 2023. januar 12,

ligyvezetd - 1gazsagugy1 szakértd
okl. szerkezetépitédmérnsk (BME)
okl. igazsagligyi szakmérndk (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES- -2)
TSZSZ szakérts (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP

E-KOZMU TERKEP RESZLET

TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

ERTEKELESI TABLAZAT
(FATLAGOS INGATLANERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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TAKARNET Fﬁ!dhivatali Informaciés Rendszer

TAKARNET v5.4.1

Felhasznalo:

PEC2179 (Lejarat:2025.09.22)

Kilépes
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8 Megrendelés szdm: 30005/1124 1442022 5
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g Belteriilet 384/19 helyrajzi szdm g
e 2119 PECEL Gdils otca 8/2. Z
LRESZ
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NL.RESZ

2. twlajdoni haayad: 1/1
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név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Komeuth tér 1
tBrzeezam: 15730538
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Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kft.
bejegyzett igazsagligyi szakértdi gazdasagi tarsasag
képviseletében

Pusztai J. Laszlé

igazsagligyi szakértd

2360 Gydl, Pf. 71.

mobil: 06-30/9416-381 .

Péceli Polgarmesteri Hivatal
Miszaki és Beruhazési Iroda

Veszeli-Kallai Ibolya miiszaki iligyintéz6 részére

2119 Pécel
Kossuth tér 1.

Hivatkozva telefonon kézblt észrevételeire, a Pécel, Udiils u. 8/A. szam (hrsz.: 384/19) alatti
hazas ingatlan forgalmi értékére 2023. janudr 12.-i ddtummal készitett szakért6i véleménnyel
kapcsolatosan az aldbbiak szerint nyilatkozom:

- A szakvélemény 4. oldalén, az ingatlan tulajdoni lap szerinti azonositisa megnevezésii
tablazatban sajnélatos médon szévegszerkesztdi hiba miatt egy felesleges sor torlése
nem tértént meg, az ingatlan jellege nem térsashaz.

- Az érintett tablazat helyesen kitdltve:

Az ingatlan gzonositdsa

Az ingatlan cime Pécel, Udiilé u. 8/A. (belteriilet)
Megnevezése kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet
Helyrajzi szama 384/19
Telek teriilete 387 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Pécel Viaros Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az eliras miafti esetleges kellemetlenségekért a szives elnézésitket kérem.

Gyal, 2023. februar 20.

Tisztelettel;




Lowe s ks

Pusztai Mérnéki és Szakértdi Iroda Kft.
igyvezetd: Pusztai J. Laszlé
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Szolnoki Zséka miiszaki figyintéz6 részére

Hivatkozva e-mailban tortént felkérésére, aziton tdjékoztatom, hogy a 2023. januar 12.-i
datumozast szakvéleménvemben

melynek tdrgya
a 2119 Pécel, Udiilé u. 8/4. szdm (hrsz.: 384/19)
alatti hézas ingatlan
tires (bekoltozhetd) és tehermentes dllapoti: forgalmi értéke

meghatérozott kerekitett 19.800.000,- Ft-os forgalmi értéket jelenleg is, viltozatlan médon
fenntartom.

Jelen éllasfoglalas elkészitéséhez megvizsgaltam a telepiilésen a hasonl6 jellegii és miiszaki
adottsdgu hdzas ingatlanok kindlati arait. A vizsgélat alapjan megallapithaté volt, hogy a
telepiilésen a hasonld jellegili és miiszaki adottsaga hazas ingatlanok kinalati 4rai stagnalnak,
€rdemleges armozgas még a piaci elemzdk szerint sem volt észlelhetd. Az elézbek miatt,
allaspontom szerint a targyi ingatlanra a 2023. januér 12.-i datumozasu szakvéleményemben
meghatérozott forgalmi érték jelenleg is megfelelének tekinthetd.

Ezen nyilatkozat alapjdn, a tdrgyi hdzas ingatlannal kapcsolatosan kordbban meghatérozott
érték érvényességét, jelen iddponttdl szdmitva tovdbbi hdrom hénapig, vdltoztatds nélkiil
Jfenntartom.

Gyél, 2023. augusztus 02.

PUSZTAL J. I}{ASZLO
igyvezetd
igazsagiigyi szakértd
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mint a 384/19 hrsz.-0, természetben a 2119 Pécel, Udiilé utca 8/a. szam alatt taldlhaté 387 m?
alapteriiletii ingatlan és azon 4116 44 m? lakéteriiletii ingatlan (tovabbiakban: Ingatlan) bérléje —a 2025.
Jjanuar 6. napjaig sz016 bérleti szerz6dés alapjan -

nyilatkozom,

hogy a Pécel Véaros Onkormanyzatanak tulajdonaban 4ll6 Ingatlant meg kivanom vésérolni.

Tudomasul veszem, hogy az Onkormanyzat altal készittetett ingatlanvagyon értékbecsldi szakvélemény
alapjan az Ingatlan forgalmi értéke brutt6 19.800.000 Ft, azaz tizenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Az dnkormdnyzati tulajdoni lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
szabalyokrél szolé 11/2007. (V1. 8.) szam{ 6nkormanyzati rendelet 45. § (4) bekezdése értelmében
bérléként a fennallé bérleti jogviszony alapjan az Ingatlan forgalmi értékébdl 20%-os vételar
engedmény illet meg, melyhez vallalom, hogy a vételarengedménnyel csdkkentett 15.840.000 Ft, azaz
tizenotmillié-nyolcszaznegyvenezer forint vételarat egydsszegben fizetem meg.
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mint a 384/19 hrsz.-0, természetben a 2119 Pécel, Udiilé utca 8/a. szam alatt talalhatd 387 m?
alapteriiletl ingatlan és azon 4116 44 m? lakéteriiletii ingatlan (tovabbiakban: Ingatlan) bérlsje —a 2025.
janudr 6. napjaig sz616 bérleti szerz6dés alapjan -

nyilatkozom,

hogy a Pécel Varos Onkorményzatanak tulajdonaban 4116 Ingatlant meg kivanom vésarolni.

Tudomasul veszem, hogy az Onkormaényzat altal készittetett ingatlanvagyon értékbecsléi szakvélemény
alapjan az Ingatlan forgalmi értéke brutté 19.800.000 Ft, azaz tizenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Az dnkormanyzati tulajdont lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd
szabalyokrol sz6lé 11/2007. (VI. 8.) szdm( 6nkormanyzati rendelet 45. § (4) bekezdése értelmében
bérldként a fenndlld bérleti jogviszony alapjan az Ingatlan forgalmi értékébodl 20%-os vételar
engedmény illet meg, melyhez véllalom, hogy a vételarengedménnyel csékkentett 15.840.000 Ft, azaz
tizendtmillié-nyolcszdznegyvenezer forint vételarat egydsszegben fizetem meg.
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BERLETI SZERZODLES 2282/2004.

Pécel Varos Onkorményzat Képviseld - testiilete , mint tulajdonos, 6nkormanyzati tulajdonban
Iévo lakas kiutaldsar6] dontott.

Ennek alapjén bérbeadé és bérbevevd szerzédést kotnek az alabbi feliételekkel:

mely létrejott egyrészrl Pécel Viros Onkormdnyzat (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) mint

bérbeadd — a tovabbiakban: Bérbeado -,

masrészro] Piroska Zoltdn Joézsef (sziiletett: ... anyja neve:
),és Piroska Zoltanné ( szilletett: - ' . anyja neve:
) mindkettojik lakcime: . mint bérlék - a

tovabbiakban: Bériok —

k6zott a mai napon, az alabbi feltételekkel.

1.) Bérbeadé tulajdonat kepem a Pécel, Erzsébet sétany 11/B. szim A/S. ajtdszam alatti
47m’ alapteriiletii, 1szoba, konyha helyiségekbé! 4llo komfortnelkuh komfort foko7alu
lakasingatlan, a hozza tartozd faskamraval egyiitt.

2.) Bérbeadd az 1. pontban megjelslt lakast a jelen szerzodéssel, kizardlag lakés céljara,
hatdrozatlan idGtartamra bérbe adja, Bérlok pedig azt bérbe veszik.

3) A lakas bérleti dijat Szerz6dé Felek a jelen szerzédés megkotésétdl 2004. év12. hé 31.
napjaig beziréan terjedd idore 4.277.-Ft/hé, azaz négyezer - kettdszazhetvenhét
forintban 4llapitjak meg. Megallapodnak Szerz6dd felek abban is, hogy a bérleti dij havi
Osszege minden év januar hé 1. napjatdl kezd6dé hatéllyal, a KSH altal az el6zd évre
kozzétett hivatalos inflaci6 mértékével azonos szazalékkal emelkedik. Bérlok
tudomasul veszik, hogy a bérleti dij emelt Osszegének kozlését kovetd hdnapban
esedékes bérleti dijjal egyiitt az év janudr ho 1. napjatdl a kifizetésig terjedd idére
esedékes emelés 6sszegét is koteles megfizetni.

4.) A bérleti dijat Bérlok havonta elére esedékesen kdtelesek megfizetni, a targy hdnap 10.
napjiig beziréan, a Pécel Varos Polgarmesteri Hivatal 11742331-15391607
koltségvetési elszamolasi szamldjara.

5.) Bérlék jogosultak jelen szerz6dés aldirdsaval egyidejiileg hazastarsaval és gyermekeivel
egyiitt a bérleményt birtokba venni é€s azt ettdl az idoponttél kezdve a szerzdés
fennallasa alatt kizardlag lakas céljara hasznalni. A bérlet kiterjed az ingatlan
esetlegesen k6zos hasznalatdban allé helyiségeinek — az ingatlanban taldlhato tovabbi
lakdsok tulajdonostérsaival, illetve bérlGivel kozss — hasznélatara is. ’

6.) Bérlok a lakast albérletbe csak Bérbeadd elbzetes irasbeli hozzdjarulaséval adhatjék.
Bérlok életvitelszeriien a lakdsba a bérbeadd hozzdjaruldsa nélkiil a hazastars, és
gyermeki kivételével senkit be nem fogadhatnak, és be nem jelenthetnek. Bérlok a
bérleményt a bérbeadé hozzajarulasa nélkil el nem cserélhetik. Amennyiben a jelen
pontban foglaltakat a bérldk megszegik, ugy a bérbeadot megilleti az 1993. évi
LXVVIIL Tv. 24.§ (1) bek. b.) pontja valamint a 25.§ (2) bekezdése szerinti rendkiviili
felmondas joga.

7.) A bérlet megkezdésétsl kezd6den Bérlk viselik a lakés koziizemi dijait. Felek
megallapodnak abban, hogy az altalanyban megéllapitott vizdijat a bérlok kotelesek a
lakbérrel egyiitt a 4. pontban megjelolt szamlaszdmra megfizetni, 2004. évben havonta
1.743.-Ft/ho azaz egyezerhétszaznegyvenhdrom forintot.

8.) Bérldk kotelesek a lakast rendeltetésszeriien hasznélni, annak allagat megévni, ideértve
a lakas tartozékait, felszereléseit, az épiilet kozponti berendezéseit és a kozds
hasznalatra szolgald helyiségeket is. Bérlok kotelessége az épiilet folyosd részének
tisztantartdsa, udvar, illetve az ingatlan el6tti jarda tisztintartasa.

Al



9.) Bérldk kotelesek a lakds rendeltetésszerii hasznélatdval egyiitt jaré karbantartasi,
javitasi munkékat rendszeresen elvégezni, a sajat koltségén. A rendes karbantartds
korét meghaladé feljitasi vagy helyredllitaisi munkak koltségei Bérbeadot terhelik.
Ilyen esetben Bérlok kotelesek tiirni a karbantartdssal, feltjitdssal, helyredllitassal
kapcsolatos munkak elvégzését, illetve kotelesek a munkalatok elvégzésének
szikségességérdl Bérbeadot elbzetesen értesiteni. Szerz6dé felek megallapodhatnak
abban, hogy a rendes karbantartds kérét meghaladé feldjitdsi, vagy helyreallitasi
munkakat a bérldk végzi el. Ezen munkak, illetve az egyéb komfortfokozatot emeld
beruhazasok elvégzéséhez azonban minden esetben a bérbeado eldzetes hozzijaruldsa
szlikséges, amely egyben tartalmazza a feleknek azt a megéallapodast is, hogy a bérlék
altal elvégzett munkadk koziil mely munkak koltsége kit terhel, és egymassal a
koltségeket hogyan szamoljék el.

Bérlok tudomasul veszik, hogy bérbeadd évente egy alkalommal jogosult a bérlet targyat
képezd ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat ellenSrizni, az ellenérzésrél jegyzOkdnyvet
késziteni, a bérleményhez tartozé berendezési targyakat szamba venni.

10.) A bérleti szerzddés megsziinik, ha
- afelek a szerz6dést kdzbs megegyezéssel megsziintetik,
- a lakds megsemmisiil,
- az arra jogosult felmond,
- abérld meghal, és nincs a lakéasbérleti jog folytatasira jogosult személy,
- a bérld — a bérbeadd engedélyével — a lakdst elcseréli,
- abérld — a Magyar Koztarsasag teriiletérdl kiutasitottak,
- abirésag a bérls lakdsbérleti jogviszonyat megsziinteti,
- abérls lakasbérleti jogviszonya hatoséagi hatdrozat folytan megsz(inik.

Szerzbdd felek régzitik, hogy amennyiben a bérldk a résziikkre kiszdmlazott viz-, és
csatornadijat nem fizetik, a bérbead6t bérlok felé ugyanigy megilleti a jelen szerzddésre a
felmondasi jog, mintha felszélitas ellenére a bérleti dijat nem fizetnék.

11.) Bérbeadé szavatol azért, hogy a bérlet targya a bérleti szerz6dés idotartama alatt
alkalmas a rendeltetésszer(i hasznalatrs, \igyszintén azért is, hogy harmadik személynek
nincs olyan joga a bérlet targyan, amely a Bérloket a haszndlatban korldtoznd, vagy
akadalyozna.

12.) Jelen szerz6désben nem szabélyozott kérdésekben a Ptk. valamint az 1993. évi
LXXVIIL. Térvény rendelkezései az irdnyadok.

A jelen szerzédést Szerz6dé Felek, mind akaratukkal mindenben megegyezdt, jovahagyolag
irtak ald.
Pécel, 2004. év marcius ho 31.papjan.
Bérbeado Bérlo
Pécel Varos Onkorményzat Polgdrmesteri

Hivata] részér6l /7 ]
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Konminyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdeni lap - Szemle masolat
Megrendelés szamr30005/75966/2023
2023.09.08
PECEL
Belteriilet 2603/2/A/5 helyrajzi szdm
tirsashaz kiilonlap

2119 PECEL Erzsébet sétany 11. fdldszint. ajté:5. "felllvizsgalat alatt"”

LRESZ
1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:
megnevezeés tertilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 43.76 1 0 184/1000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 42203/1/1992.10.14

2. bejegyzd hatdrozat: 42203/1992.10.14
Tarsashéaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

HLRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42203/19%2.10.14
jogcim: tulajdonba adéas
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatésdgl eljards céljabdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE
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mint a 2603/2/A/5 hrsz.-0, természetben a 2119 Pécel, Erzsébet sétany 11. fsz. 5. szam alatt taldlhaté 44
m?2 alapteriilet(i ingatlan (tovabbiakban: Ingatlan) bérl6je — a 2004. marcius 31. napjatol, hatarozatlan
id6re szol6 bérleti szerzodés alapjan -

nyilatkozom,

hogy a Pécel Varos Onkorményzatinak tulajdondban 4ll6 Ingatlant meg kivanom vasarolni.

Tudomasul veszem, hogy az Onkormanyzat 4ltal készittetett ingatlanvagyon értékbecsldi szakvélemény
alapjan az Ingatlan forgalmi értéke brutté 14.000.000 Ft, azaz tizennégymillio forint.

Az onkorményzati tulajdond lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozd
szabalyokrdl sz616 11/2007. (V1. 8.) szami onkorméanyzati rendelet 45. § (1) bekezdése értelmében
bérloként a fennalld bérleti jogviszony alapjan az Ingatlan forgalmi értékébdl 20%-os vételar
engedmény illet meg, melyhez vallalom, hogy a vételdrengedménnyel cstkkentett 11.200.000 Ft, azaz
tizenegymillio-kettoszazezer forint vételarat egyosszegben fizetem meg.
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, ERZSEBET SETANY 11. FSZT/5. SZAM
(HRSZ.: 2603/2/A/5)
ALATTI TARSASHAZI LAKAS
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Viros Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. augusztus 10.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére kertil atadésra
1 példéany a szakértdnél keriil megbrzésre
A szakvélemény 8 szamozott oldalt és mellékieteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatarozattal, 010354, nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
épilletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken

,' v "GT



Szakértdi vélemény

Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5. alatti tarsashdzi lakas

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék

A szakért6i megbizas

A szakértdi feladat

Irat és dokumentécidkezelés

A szakértdi vizsgélat médszere
Felhasznélhatdsag és korlatozd feltételek
Fogalmi magyarazatok

Az ingatlan ismertetése

A szakértoi feladatra adott vélasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint



Szakértdi vélemény Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./3. alatti tarsashazi lakas

1. A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véaros Onkormdanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5. szam (hrsz.: 2603/2/A/5) alatti
tarsashazi lakas jelenlegi forgalmi értékére vonatkozodan készitsen szakértdi véleményt. A
Pusztai Mérnoki és Szakért6i Iroda a megbizast elfogadta és maganszakért6i véleményét a
kovetkez6kben adja meg.

3. A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a 2119 Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5. szam (hrsz.:
2603/2/4/5) alatti tarsashazi lakds jelenlegi forgalmi értékér.

4. IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomdasara csak a Megbizd irdsbeli
hozzéajarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizd részére kerlil atadasra, a topéldany a szakért6nél keriil megdrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizo sajat belatdsa szerint rendelkezik.

5. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény az adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lapok (a
targyi lakésra vonatkozd tarsashazi tulajdoni kiilonlap, a targyi lakas alaprajza a
tarsashdztulajdont alapité okirat tervlapjaibdl, a targyi lakasra vonatkozd bérleti
szerz6dés), valamint helyszini szemrevételezéses vizsgilati modszerrel készilt. A
helyszini szemlére 2023. 07. 17.-én keriilt sor. A szemle folyamén az érintett ingatlan -
lakas megtekintésre keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott iratok egy
részével egyetemben a mellékletekben becsatolast nyertek.

6. FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgéalatot a térgyi ingatlannal
szemben fennall6 esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok.
Legjobb tudomésom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi dokumentécidt legjobb tuddsom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsokt6l mentesen, a szakma &ltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitasadhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik.
Kijelentem tovabbd, hogy a dijazdsom minden tekintetben fiiggetlen a jelen szakért6i
dokumentacioban altalam tett megallapitasoktél. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvéany, valamint a t6bbszdr moédositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet mddszertani elveire épiilve késziilt.



Szakért6i vélemény Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5. alatti tarsashézi lakas

7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kdzott a legnagyobb
valoszintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan,
Onérdekét tekintve dont €s egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hossz(t id6 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy
valdszinliséggel éllithatd, hogy ezen vételarat tébben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkézelités arra az Osszegre, amennyiért — valdsagos piaci
kdmyezetben —~ az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatarozasdhoz hirom
nemzetkdzileg elfogadott €s hasznalt értékelési moédszer all rendelkezésre: a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatérozas, a koltség alap értékelés és a
hozamszamitason alapuld értékmeghatarozis.

A targyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsihoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkézileg elfogadott és haszndlt értékelési modszer koziil csak a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel a kiltség alapu
értékelés és a hozamszamitdson alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci 6sszehasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kézelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyak Osszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyét
képez$ ingatlannal. Az &sszehasonlitds kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontdrgy kozotti
kiilonbozdségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasdgi jellemz6i, haszndlati médja és az
értéknek az ingatlantdl fliggetlen osszetevdi. Az igy kapott szadmitdsok eredményei tSbbnyire
kijelslik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték
a kovetkez6 algoritmus szerint keriil meghatérozasra:

1. A piaci kérnyezet tanulmanyozdsa
2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
3. Ertékmédosito tényez6k elemzése
4. A fajlagos alapérték médositdsa
J. Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapériék és a teriileti mérészdmmal
AZ INGATLAN ISMERETESE
Az ingatlan azonositdsa
Az albetét cime 2119 Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5.
Az albetét megnevezése Lakds (tdrsashézi albetét)
Az albetét helyrajzi szdma 2603/2/A/5
Az albetét alapteriilete 44 m? (43,76 m?)
Az albetét (lakas) szobaszama |1 szoba
Az albetét eszmei hanyada 184/1.000
Az albetét tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyéban
Pécel Varos Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 07. 18.-i keltezésii ,,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat” alapjan kertiltek feltiintetésre.
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Az ingatlan dltaldnos ismertetése

Az ingatlan a teleplilés Vasaton tdli teriilet megnevezésii varosrészében taldlhatd, az
Erzsébet sétany mentén. A komyezé ingatlanok északi irdnyban lakéépiiletekkel
beépitettek, de az utcaval hatdrosan déli iranyban a vasiti palyatest sinpérjai talalhaték. A
telepiilés kozpontjanak tavolsdga kb. 500 méterre tehetd, ennek megfeleléen az
infrastruktarélis ellatottsdga megfelelének mindsithetd. Az ingatlan megkdzelitése szilard
burkolata uton biztositott, a kozteriileten a gépkocsival torténd parkolds az Gttest keskeny
volta miatt nehézkes.

A keritett ingatlan formdja kozel szabélyos négyszdg, felszine az utcai telekhatartdl
kezdédden a hatso telekhatdr irAnydban emelkedik. Az ingatlanon a kézlekedést szolgéld
feliiletek betonozottak, a szabad fSldrészlet fiives - fSldes, emlitést érdemld
novényzetként néhany nagyobb fa és 6rokzold talalhatd a teriiletén.

Az ingatlanon egy lakoépiilet taldlhatd, mely a telek utcardl nézve bal oldali telekhatara
mellé, oldalhatar jellegli beépitési modban lett telepitve, viszonylag nagy méreti
eldkerttel. Az ingatlan el6tti kozteriileten az Osszes koziizemi kozmiihalézat kiépitett,
melyek a targyi ingatlanra is bevezetésre keriiltek.

A lakoépiilet dltaldnos ismertetése

A lakéépiilet alagsor + fOldszintes, magastetés kialakitisi. A hagyomanyos szerkezeti
kialakitast lakéépiilet épités ideje az 1960.-as évekre tehetd. Az épiiletben csak lakasok
nyertek  kialakitdst, melyeket az egész ingatlannal egyetemben 1992.-ben
tarsashazasitottak. A lakasokat Onkormanyzati bérlakésokként hasznositjak. Az épiilet
falazott szerkezetli, az alagsor feletti fodém feltehetben acélgerendak kozotti poroszsiiveg
boltozatos, a zar6fodém fagerendas kialakitdsu. Talajnedvesség elleni szigetelése - ha
egyaltalan késziilt — tonkrementnek tekinthetd, amit a szemle sordn észlelhetd
falvizesedések és vakolatmallasok is igazolnak. A hagyomaényos, 4csolt fa fedélszékre
szabvany pala héjjalas keriilt. A homlokzatok vakoltak (javitandd és feldjitandd), a
beépitett kiilsé nyilaszarok a néhany cseréltet leszdmitva még az épités korabeli,
eldregedett allapoti kapcsolt gerébtokos ablakok.

Az épiileten épiiletmozgdsra, illetve szerkezeti kdrosoddsra utalo jelet - repedést a szemle
sordn nem lehetett felfedezni. EttSl fiiggetlenil a teljes tetéhéjjalis cserélends, a fa
tetészerkezet és a zdrdfodém faszerkezete is mielSbbi feliilvizsgdlatra, annak eredményétsl
Jiiggben sziikség szerint megerGsitésre vagy cserére szorul. A kilsé nyildszdrék
korszeriitlenek, az épiilet és a lakdsok energetikai jellemzGi bizonyosan igen rosszak. Az
épiilet gyakorlatilag teljes felujitasra szorul.

A lakas jelenlegi dllapotdnak ismertetése a szemle tapasztalatai alapjin

Az épiiletben a lakésok kiilon bejéaratokon at kozelithetdk meg, a targyi Onkormanyzati
bérlakas a lakéépiilet foldszintjén, annak hatsé frontjan taldlhatd. A terep lejtése miatt, a
lakds gyakorlatilag a rendezett terepszint alatt helyezkedik el, csak néhany lépcsén
»lefelé” érhetd el a bejarata.
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A targyi bérlakas eredetileg komfort nélkiili komfortfokozatli, volt, melyben szoba,
konyha €és kamra helyiségek voltak kialakitva. A kapott szébeli tdjékoztatas alapjan, a
bérld az id6k folyaman a lakast komfortositotta, a kamra helyiségbdl fiirdét alakitott ki
(kéd, mosdé, WC berendezés). Az eléz8eken til, a lakdszobdban egy szerelt szerkezetii,
galériat is kialakitott, illetve a lakds bejarata eldtti fedett elSteret (gang) részben
nyilaszar6kkal — ablakokkal latta és zarta el. Jelenleg a tirgyi lakis komfortos
komfortfokozati, melyben szoba, konyha és firdd helyiségek talalhatok. A kiilsd
nyilaszarokat eloregedett allapotiak, még az épités korabeliek. A padozatok funkciétol
fligg8en hideg — melegburkolattal ellatottak (ragasztott mazas keramia és a szobaban igen
rossz allapoth hajépadld). A belsé fal és mennyezeti feliiletek vakoltak, festettek,
tapétdzottak, a fiirdSben és a konyhaban az oldalfalakon ragasztott keramia burkolat is
késziilt. A lakés jelenleg csak a kdziizemi viz, szennyviz és elektromos halézatokra van
racsatlakoztatva (gdz nincs bevezetve), 6nalld viz és elektromos mérdkkel. A lakas
temperalasat a szobai, falazott kéménybe kotott fatiizeléses kalyha biztositja, a hasznalati
melegvizet villanyboyler allitja el6. A lakas alapteriilete a tulajdoni lap alapjan 44 m?.

A szemle alapjan a tdrgyi, lakott dllapoti énkormanyzati bérlakés gyakorlatilag teljes
Seldjitdsra szorul. A lakdsban a tetSszerkezet dllapota és kérosoddsa miatt éllandésultak a
bedzdsok, a mennyezeti vakolat sok helyen sérilt, leszakadt. A bedzésok bizonyosan
karositotték a fodémszerkezet faanyagdr is. Tonkrementnek minbsithetd a szobai
padléburkolat és a feliiletképzések nagy része, cserélendSk a kiilsé nyildszdrok. Kordndl
Jogva az elektromos hdlézat feliilvizsgdlatra vagy cserére szorul. A fiitési méd
korszeriitlen, a lakds energetikai jellemz8i bizonyosan igen rosszak. A kedvezétlen
terepviszonyok miatt egyrészt a lakds benapozottsdga minimdlisnak mindsithetd, mésrészt
emiatt a belsé teriiletén dllandosultak a falvizesedések.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérié a 2119 Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./5. szam (hrsz.:
2603/2/4/5) alatti tarsashdzi lakds jelenlegi forgalmi értékét.

A korabban leirtak alapjan a targyi ingatlan — tirsashazi lakés jelenlegi forgalmi értékét a
piaci 8sszehasonlito adatok elemzésével becstilom.

A fajlagos ingatlanérték meghatarozasahoz az dsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankdzvetitd portdl, az ingatlan.com 2023. jalius havi kinélati adatai kéziil
keriilnek vélogatdsra. Az 6sszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen értékesitésre felkindlt
tarsashézi lakdsokra vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd
utalast tartalmaznak. A fajlagos értékek a lakdsok alapteriiletére vetitettek. A kinalati
Jelleg (iranyarviéltozas és alku) miatt egységesen 10 %-os mértékii értékcsdkkentd tényezd
keriil alkalmazasra. Az egyéb értéket befolydsolé tényez6k nagysigat szakértdi
mérlegelés Gtjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitas alapjdn a targyi tdrsashézi lakas jelenlegi

kerekitett fajlagos értéke:

318.000,- Ft/m?
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Az elozoek alapjdn,
a 2119 Pécel, Erzsébet sétiny 11. fszt./5. szdm
(hrsz.: 2603/2/A/5) alatti tarsashdzi lakds
Jjelenlegi kerekitett forgalmi értéke

44 m? x 318.000,- Ft/m’ = 14.000.000,- Ft

Az llletékrdl sz6l6 1990. évi XCIII. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként altalaban elérhetd. A Kiria Joggyakorlat-elemzd
Csoportja altal 2015. februér 6-an elfogadott dsszefoglald véleményében régziti:

"Az ingatlan valosagos forgalmi értékét az az ar hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kuria allaspontja szerint a szabad
forgalomban k&zombos tényezé az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet és
kinalat viszonya.”

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

Gyal, 2023. augusztus 10.

Juhasz Gyuiz K6z 1

tigyvezetd - igazsagligyi szakértd
okl. szerkezetépitémérndk (BME)
okl. igazsagligyi szakmérmék (BME)
okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
TULAJDONI LAP MASOLATA
ALAPRAJZ

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS INGATLANERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK






Elekironikusan aidirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal -

Pest Varmegyei Korminyhivatal
G5dolls Ady Endre sétany 60. Pf, 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam30005/61980/2023
2023.07.18
PECEL
Belteriilet 2603/2/A/5 helyrajzi szam
tirsashdz Kiilonlap

2119 PECEL Erzsébet sétany 11. fdldszint. ajtbd:5. "felulvizsgdlat alatt”

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezéas tertlet szobak széma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 43.76 1 0 184/1000 énkormanyzati

Bejegyz& hatérozat: 42203/1/1992.10.14

2. bejegyzd hatarozat: 42203/1992.10.14
Tarsashéaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42203/1992.10.14

jogcim: tulajdonba adéas

jogéllas: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1

torzsszam: 15730538

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepl® adatokkal. A szemle mésolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva neri mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsagi eljérds céljabél keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAYDONI LAP VEGE
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Pusztai Mérnoki és Szakérté6i Iroda Kft.
ligyvezetd: Pusztai J. Laszlé
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Szelnoki Zsoka miiszaki ligyintéz6 részére

Hivatkozva e-mailban tortént megkeresésére, az altalam 2023. augusztus 10.-i keltezéssel
készitett, Pécel, Erzsébet sétany 11. fszt./S. szam (hrsz.: 2603/2/A/5) alatti tarsashazi lakas
forgalmi értékére vonatkozdé szakvéleménnyel kapcsolatosan az aldbbi  kiegészitd
nyilatkozatot teszem:

A szakmai gyakorlatnak megfeleloen az dltalam meghatdrozott — becsiilt forgalmi
érték tartalmazza a kozos tulajdonbdl (telek, kézds tulajdoni épiiletszerkezetek és
helyiségek, stb.) a tdrgyi tdrsashdzi lakdshoz tartozé 184/1.000 eszmei hdnyad
értékét, valamint a lakdshoz a tirsashdztulajdont alapité okirat szerint tartozd egyéb
helyiségek értékét is.

SzakértGi megjegyzések:

- Altaldban egy adott albetéthez a kozds tulajdonbdl tartozd eszmei hanyad kiildn
értékelést nem igényel {példaul egy panellakdsndl is van eszmei telekhanyad, van
hozzatartozd — sajat hasznélata pincei tarold, k6zos hasznalata kerékpar és babakocsi
tarol6, valamint k6z0s hasznélati 1épcshaz, kozlekeddk, stb.), de ezeket kiilén nem
értékeljiik.

- Egy tarsashdzi albetét (lakds, iizlet, iroda, stb.) értékelése soran a fajlagos értékeket
alapvetben az albetét tulajdoni lap szerinti alapteriiletére vetitjiik, a k6z6s tulajdonbdl
hozzitartozd eszmei hényad értékét csak ritka - egyedi esetben értékmddositd
tényezdként vesszik figyelembe.

- Adatszolgaltatasként részemre nem keriilt megkiildésre az ingatlan tarsashaztulajdont
alapité okirata, csak egy alaprajz (a szakvéleményhez mellékletként becsatolva).

Gyal, 2023. szeptember 12.

Juhész Gyuie k8z 1

PUSZTAI J. LASZLO
igyvezetd
igazsagligyi szakértd



