PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandé.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz
x } IG5 _ c egyszerii tobbség sziikséges.
S D=4 /QKJQH‘ : Név szerinti szavazast nem igényel.

Eléterjesztés
a Képviseld testiilet 2024. marcius 28-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel, kiilteriilet 0376/5 helyrajzi szami ingatlannal kapcsolatos dontés meghozatalira
Tisztelt Képviselo-testiilet!

MARTIN TEAM Kft. (6050 Lajosmizse, Varoshaz tér 10. 1. em. 3. ajtd, képviseli: Németh Martin Krisztian
ligyvezetd) (a tovabbiakban: Kérelmezd) 2024. aprilis 1. és 2024. aprilis 8. napja kozti idGszakban — téritési dij
ellenében — szeretné igénybe venni a Pécel, kiilteriilet 0376/5 helyrajzi szami, Pécel Varos Onkormanyzata
kizarolagos tulajdondban 1év6 ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) teriiletéb6! a benyijtott kérelmen tal Sarlds Imre
alpolgarmester urral tortént szobeli egyeztetés alapjan 3600 m? nagysagi teriiletet, Monster Truck bemutatd
rendezvény megszervezése céljabol, melynek soran tulméretezett kerekekkel ellatott jarmiivek kiilonbdzd kaszkaddri
elemeket mutatnak be. A kérelem (a tovabbiakban: Kérelem) az el6terjesztés 1. mellékletét, az Ingatlan tulajdoni
lapja az eléterjesztés 2. szamu mellékletét képezi.

Az Ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint szantd megnevezésii, 3-as mindségi osztalyq, igy az Ingatlan més céla
hasznositasinak engedélyezése (miivelésbol valé kivonasa) nélkiil sem lehetne rendezvényeket lebonyolitani a
teriileten. A Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozo
szabalyokrél szolé 18/2021. (XI. 3.) onkormdnyzati rendelet moddositdsa mellett sem lehet maradéktalanul
Jjogszeriinek tekinteni a tobb, mint 20 éves 6nkormanyzati gyakorlatot, amely alapjan az érintett teriileten evenkerm
tobbszori gyakorisaggal keriilnek rendezvények lebonyolitasra.

A fenti rendezvény Ingatlanon torténd megtartasat a kovetkezé feltételek javaslom engedélyezni:

a) az aram hasznélati dija 6raleolvasas alapjan torténik;

b) a vizhasznalatot Kérelmezd intézi a szolgaltatoval,

¢) brutté 200.000 forint egyedi hasznalati dij megfizetése Pécel Varos Onkormanyzata részére;

d) Kérelmezd felajanlott 40 db belépdjegyet karitativ célokra;

e) a terillet ataddsakor és atvételekor a helyszinen jegyzokdnyv késziil, tovabba a teriilet természetbeni
allapotarol fényképfelvételek is késziilnek, melyek a j mellékletét fogjak képezni, a Kérelmezd és a Péceli
Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhdzési Iroddjanak munkatirsa jelenlétében készitendd
jegyzOkonyvnek; a rendezvény alatt felhasznalt villamosenergia fogyasztisrol, a teriilet atadasakor és
visszavételekor rogzitett villanyoraallas alapjan jegyzOkonyv késziil, és annak a Kérelmezd részére torténd
tovabb szamlazasi kotelezettségrol értesités alapjan a Péceli Polgarmesteri Hivatal Ado- és Pénziigyi Iroddja
gondoskodik;

f) aPécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyairdl sz6lo 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3)
bekezdése értelmében a péceli blics kapcsan az Ingatlan teriilethasznélati dijanak vonatkozasidban Pécel
Varos Onkorményzata elkészittetett egy szakértdi véleményt, amely 2023. januar 12. napjan kelt (3.
melléklet), és amelyben 55 Ft/m?*/ho bérleti dij keriilt meghatarozasra. A Kérelmez6 altal megjelsit 200.000
forint az értékbecslésben szerepld osszeg és ez igénybe venni kivan teriilet figyelembevételével egy realis
ar,

g) az Ingatlan haszndlatit kovetden Kérelmez6 vallalja, hogy eredeti allapotban adja vissza a teriiletet a
rendezvény utan, tovabba a Kérelmezd feladata, hogy a tevékenység folytatdsahoz és a rendezvény
megrendezéséhez sziikséges, az Ingatlan elhelyezkedésére és a miivelési agara vald tekintettel is, valamennyi
hatosagi engedély beszerzése is.



A Vagyonrendelet 3. melléklete alapjan az Ingatlan a korlatozottan forgalomképes vagyontargyak korébe tartozik. A
Vagyonrendelet 14. § (6) bekezdése értelmében a korlatozottan forgalomképes vagyontargyak — az alapfeladatok
ellatasanak sérelme nélkiil — hasznosithatdak.

Fentiek alapjan kérem a kdvetkez6 hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzaténak Képvisel§-testillete igy hataroz, hozzajarul ahhoz, hogy a MARTIN TEAM Kft.
(6050 Lajosmizse, Varoshaz tér 10. 1. em. 3. ajto, képviseli: Németh Martin Krisztian iigyvezetd) (a tovabbiakban:
Kérelmez6) a 2024. aprilis 1. és 2024. aprilis 8. napja kozti id6szakban — téritési dij ellenében — Monster Truch
bemutaté rendezvény megszervezése céljabdl hasznélja a Pécel, kiilteriilet 0376/5 helyrajzi szamil, Pécel Varos
Onkorményzata kizardlagos tulajdonaban Iévé ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) teriiletébél 3600 m> nagysagu
teriiletet a kovetkezo feltételek mellett:

a)

h)

az aram hasznalati dija oraleolvasas alapjan torténik, mely a teriilet atadasat kovetden egy atadas-atvételi
jegyzOkonyvben keriil rogzitésre, tovabba a teriilet természetbeni allapotardl fényképfelvételek is késziilnek,
mely a jegyz6konyv mellékletét fogjak képezni, és az aramfelhasznédlas koltsége a Kérelmezd részére
kiszamlazasra keriil;

a vizhasznalatot Kérelmezd intézi a szolgaltatoval,

brutté 200.000 forint egyedi hasznalati dij megfizetése Pécel Varos Onkormanyzata részére;

Kérelmezo6 felajanlott 40 db belépdjegyet karitativ célokra;

a teriilet atadasakor és atvételekor a helyszinen jegyzOkonyv késziil, tovabba a teriilet természetbeni
allapotardl fényképfelvételek is késziilnek, melyek a mellékletét fogjak képezni, a Kérelmezd és a Péceli
Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhdzasi Irod4janak munkatarsa jelenlétében készitendd
jegyzOkonyvnek; a rendezvény alatt felhasznalt villamosenergia fogyasztasrdl, a teriilet atadasakor és
visszavételekor rogzitett villanyoraallas alapjan jegyzO6konyv késziil, és annak a Kérelmezé részére torténd
tovabb szamlazasi kotelezettségrol értesités alapjan a Péceli Polgarmesteri Hivatal Ado6- és Pénziigyi Irodaja
gondoskodik;

az Ingatlan hasznalataért Kérelmez6 bruttd 200.000 forint egyedi haszndlati dij megfizetésére koteles;

az Ingatlan hasznalatat kovetden Kérelmez$ vallalja, hogy eredeti allapotban adja vissza a teriiletet a
rendezvény utan, tovabba a Kérelmezd faladata, hogy a tevékenység folytatdsdhoz és a rendezvény
megrendezéséhez sziikséges, az Ingatlan elhelyezkedésére és a miivelési gara valo tekintettel, valamennyi
hatdsagi engedély beszerzése is.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az Ingatlan hasznositdsaval kapcsolatos iratok
alairasara.

Felelds: Horvath Tibor polgarmester
Hatarid6: azonnal

\ b

Pécel, 2024. marcius OLH : / A ’%L

Horvath Tibor
polgarmester



Az ellterjesztés:

1. a Martin Team Kft. kérelme

2. a Pécel, kiilteriilet 0376/5 hrsz.-{i ingatlan tulajdoni lapja
3. szakértbi vélemény

4 .
Az elGterjesztést készitette Mihaliczkéné Szolnoki Zsoka
miiszaki és beruhdzasi irodavezeto

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben C\@{“Q)\ \/uu@%
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Olah Janos jegyzd

Az el6terjesztés megtargyaldsara a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elterjesztés megtargyaldsdhoz — a jogszabalyi elbirdsokon tal — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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2024.03. 18. 15:09 Péceli Polgarmesteri Hivatal Mail - Fwd: Monster Truck bemutato

Szolnoki, Zs6ka <szolnoki.zscka@pecel.hu>

¥

Fwd: Monster Truck bemutato

Sarlés, Imre <sarlos.imre@pecel.hu> 2024. marcius 11. 8:24
Cimzett: Janos Olah <olah.janos@pecel.hu>, "Imre dr. Szolnoki" <aljegyzo@pecel.hu>, Zséka Szolnoki
<szolnoki.zsoka@pecel.hu>, Tibor Horvath <horvath.tibor@pecel.hu>

Kedves Kollégak !
Kérem a nyilatkozat elGkészitését és az utdlagos testiileti anyagot.
Udv:Imi

-mmemeemen FOrwarded message ----e---

Feladd: Erika Richter <erikarichter24@gmail.com>
Date: 2024. marc. 8., P, 16:57

Subject: Monster Truck bemutato

To: <sarlos.imre@pecel.hu>

Tisztelt Sarlos Imre Alpolgarmester Url

Telefonos beszélgetésiink alapjan irok,miszerint Monster Truck bemutatéval szeretnenk Pecel
szabadteri sportpalya melletti teriiletet. 2024.04.01.-04.08.ig

Sziikségiink van aram es viz veteli lehetosegre,melyet mero orak alapjan a berleti dijon felul fizetunk.
Bemutatok csak hétvégén szombat-vasarnap tartunk napi egyszer 15.000tol 70 percben.

Berleti dijkent altalaban 150.000-200.000ft szoktunk fizetni.

Valamint szeretnénk felajanlani karitativ celra 40drb belepo jegyet a raszorultak reszere.

Tisztelettel kerem bemutatékhoz hozzajarulasukat.

Richter Erika
Szervezo
0670-616-0933

MARTIN TEAM KFT )
6050.LAJOSMIZSE VAROSHAZ TER 10.1.em 3 ajtd
Asz:32258666-2-03
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A s Kaley

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Korményhivatal
G5dolls Ady Endre sétany 60. P 390, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/25338/2024

2024.03.19
PECEL Szektor : 53
Kiilteriilet 0376/5 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantd 3 2.9454 81.88
ILRES Z

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 55399-2/2001.10.26
eredeti hatarozat: 42203/1992.10.14
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 42203/1992.10.14
jogalléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

OLRES Z
1. Dbejegyzd hatérozat, érkezési idd: 55399-2/2001.10.26

Onalld szoéveges bejegyzés keletkezett a 0376/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztasabél.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koézigazgatési hatdsdgi eljédras céljabdl kerilt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.
TULAJDONI LAP VEGE -
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL TOPOLYOS, 0376/5 HRSZ.-U INGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Készitette:

Puszizi MérnsX; s
Szekéridi irods Kit
2380 Gya!
[ Juhész Gyulz k&z 1

Pusztai J. Laszl6
igazsagligyi szakért6
okl. épitdmémdk (BME)
okl. igazségligyi szakmérndk (BME)
okl. ingatlangazdéalkodd
(ESSEC / Périzs — BKE / Budapest)

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizd részere kertiil 4taddsra
1 példény a szakértdnél keriil megdrzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt €s mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi lroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354, nyilvéntartdsi szamon bejegyzent
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
éplletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szaktertleteken



Szakértdi vélemény Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-i ingatlan

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék
L. A szakértdi megbizas
2. A szakértdi feladat

Irat és dokumentacidkezelés

(93

4. A szakértdi vizsgélat modszere

3. Felhasznalhatdsag és korlatozd feltételek
6. Fogalmi magyardzatok

7. Az ingatlan ismertetése

8. A szakértdi feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiil6n tartalomjegyzEk szerint



Szakeért6i vélemény

Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-0 ingatlan

1.

N

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Viros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémbdki és Szakértéi Iroda
szdmdéra, hogy a Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-i ingatlanra vonatkozban készitsen
szakérti véleményt. A Pusztai Mérndki és Szakértdi Iroda a megbizast elfogadta és
maganszakértoi véleményet a kovetkezdkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért részére a Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatosan az aldbbi feladatot
hatédrozta meg:

1. Allapitsa meg a szakért§ a Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-ii ingatlan jelenlegi
Jforgalmi értékét.

2. Allapitsa meg a szakért6 a Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-i ingatlan jelenlegi
bérleti dijat.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértbi vélemény készitése soran tudomédsomra jutott adatokat €s informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomaéasara csak a Megbizé irasbeli
hozzéjaruldsdval hozom. Jelen szakvélemény hérom példényban készilt, ebbdl kettd
darab a Megbizo részére kerlil atadasra, a tdpéldany a szakértonél keriil megbrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbiz6 sajét beldtdsa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap és
helyszini szemrevételezéses vizsgalati mddszerrel késziilt. A helyszini szemlére 2022. 12.
13.-4n keriilt sor, melyen a szakértén kivill az Onkorményzat részérél Veszeli-Kallai
Ibolya miszaki és beruhdzasi irodavezetd vett részt. A szemle folyamén az érintett
ingatlan  megtekintésre  keriilt, = fényképfelvételek  késziiltek, melyek az
adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a tirgyi ingatlannal
szemben fennillé esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudomédsom szerint minden adat, amelyet szakvéleménvemben kdzzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi dokumentacidt legjobb tuddsom
szerint, elfogulatlanul, kiils6 hatdsoktél mentesen, a szakma altaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabéalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy az értékek
megéllapitasdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fizédik.
Kijelentem tovdbba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakértdi
dokumentécidban altalam tett megéllapitasoktdl. A szakvélemény az EVS 2016. Eurépai
Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1) sz. PM. rendelet
modszertani elveire éplilve késziilt.

L)



Szakeértdi vélemény

Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.- ingatlan

7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normél, nyilt piaci kértilmények kozdtt a legnagyobb
valdsziniiséggel értékesithetf, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan,
dnérdekét tekintve dont és egyikilk sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi ériék
megallapitisindl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszi idé &ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy
valdszinliséggel allithatd, hogy ezen vételarat tSbben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatérérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Gsszegre, amennyiért — valdsdgos piaci
koémyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozasahoz harom
nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer éll rendelkezésre:

¢ apiaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas

e akoltség alapi értékelés

e ahozamszamitason alapuld értékmeghatarozas

A targyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsdhoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkizileg elfogadott és haszndlt értékelési médszer kézil csak a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel a kbltség alapu
értékelés és a hozamszdamitdson alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci 8sszehasonlité megkézelités mddszerének lényege az, hogy a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontirgyak 6sszehasonlitisra kerilinek az értékmeghatirozas
tirgyvat képezd ingatlannal. Az osszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontdrgy kozotti killonbdz0ségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasigi
jellemzé&i, hasznélati modja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen dsszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt. amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kovetkez algoritmus szerint kertil meghatérozésra:

A piaci kdrnyezet tanulmdnyczdsa

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Ertékanddosito tényezdk elemzése

A fajlagos alapériék modositdsa

Ertélépzés a korrigdlt faflagos alapérték és a teriileti mérGszémmal

Lo o~

A piaci bérleti dij az az 6sszeg, amelyért az adott ingatlan normdl koriilmények koézstt a
legnagyobb val6szinfiséggel bérbe adhatd. A piaci bérleti dij €rtékének a becslésére
alapvetben a piaci dsszehasonlité megkdzelités modszere alkalmazhat6. A médszerének
lényege az, hogy a kozelmthltban bérbeadasra felkindlt hasonld jellegli ingatlanok

’,

Osszchasonlitisra kerlilnek a targyi ingatianmal. TR

A bérleti dij a kdvetkez6 algoritmus szerint kerlil meghatérozasra:
1. A piaci kdrnyezet tanulményozasa
2. A kinélati fajlagos bérleti dijak meghatdrozésa
3. Ertékmébdosité tényezok elemzése
4. A fajlagos bérleti dij meghatarozasa a mddositd tényezOk alapjan
5. A bérleti dij szdmitésa a fajlagos bérleti dij és az alapteriilet szorzatdval




Szakért61 vélemény

Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-0 ingatlan

A bérleti dijakat a bérbeaddk jellemzden évente egyszer (janudrban) vizsgaljék felil, igy a
két feliilvizsgalat kdzti id8szakban (a targyévben) a bérlok azonos mértékd bérleti dijat
fizetnek.

Ennek meefeleléen a havi bérleti dij az adott tirevév minden hdnapijaban
azonos mértékiinek tekinthet6.

AZ INGATLAN ISMERETESE
Az ingatlan azonositdsa
Az ingatlan cime Pécel (Topolyos)
Fekvése kiilteriilet
Megnevezése szanté
Helyrajzi széma 0376/5
Teriilete 2.9454 m?
Az ingatlan tulajdonosai 1/1 tulajdoni hdnyad ardnyédban
Pécel Viros Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgéltatasként biztositott, 2022. 10. 28.-1 keltezésli ,,Nem
hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolat™ fénymadsolata alapjan keriiltek feltiintetésre.

Az ingatlan elhelvezkedése. kbrnvezete
Az érintett ingatlan Pécel varos Topolyos megnevezésl varosrészében fekszik, mely a

telepiilés kozpontjanak kozelében, a belteriileti ingatanok kozé ékeldddtt kiilteriileti
blokkjéban taldlhaté. A Topolyos varosrészt északi irdnybdl a telepiilés atszeld vasuti
pélyatest, déli iranybdl a Rékos patak hatdrolja, melyekkel mar csak lakdovezeti teriiletek
hatirosak. Az ingatlant északi és keleti irdnybdl j6 mindségl aszfaltos utak hatéroljék,
melyek megfelelé megkdzelithetdséget biztositanak.

Az ingatlan ismertetése

Az lires, beépitetlen és keritetlen ingatlan forrndja kozel szabalyos négyszog, felszine sik
— kozel vizszintes. Az ingatlan a jelenlegi megnevezésétdl (szantd) eltéréen alapvetben
rétként hasznositott. A feliilete fitves, emlitést érdeml6 egyéb ndvényzet nincs a teriiletén.
Az ingatlanon dramvételi lehetdséget jelenleg a keleti szélében telepitett elektromos
segédoszlopon évé csatlakozéhelyek biztositanak. A koézlizemi viz, szennyviz és
gazhal6zatra vald racsatlakozasnak elvileg nincs akaddlya. Az ingatlan északkeleti
sarkdban a kozelmultban az tulajdonos Onkormanyzat egy szabadtéri edz8palyét és egy
jatszdteret alakitott ki. Az értékelés soran a szabadtéri berendezésekkel rendelkezd
terliletet nem veszem figyelembe, az egész ingatlannal kapcsolatosan lires, bedpitetlen

allapotot feltételezek.

Az ingatlanra vonatkozd épitésiigvi elGirdsok

A tirgyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan a telepiiléskozpont
vegyes teriiletek Vt-SZ/3 jell Gvezetébe tartozik. Az €pitési dvezet teriilete intézményi,
kereskedelmi, szolgaltatsi, vendéglatasi, szallasjellegli, sport €s egy€b, lakdteriiletet nem
zavaré gazdasdgi funkcidk lakéfunkcidval vegyesen torténé elhelyezésére szolgdl. Az
épitési Gvezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet helyezhetd el.
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Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-G ingatlan

A telepiiléskdzpont vegyes tertleten elhelyezhet6:
a) telkenként egy lakoépiilet, legfeljebb két lakéssal,
b) igazgatasi, egyhdzi, oktatdsi, egészségligyi, szocialis épiilet,
c) kereskedelmi, vendégléto, szolgéltato éptilet,
d) széllashely szolgaltato épiilet,

A Vt-SZ/3 8vezetre vonatkozd fébb eldirdsok:

- a beépités modja: szabadon 4116
- a legkisebb kialakithaté telekméret: 2000 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 40 %

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

- a minimalis zdldterlilet: 30%

- a maximdlis épiiletrnagassig: 7.5m

- az el6kert mérete: 50m

Az érintett foldrészlet piaci jellemzdi
A térevi ineatlan jelenleg ugyan nem bedpithetd. de a HESZ szerinti tavlati hasznositasi
lehetbsége alapjan (Vi-SZ/3 bvezeti besorolds) a késébbiekben beépithetdvé valik. az
aldbbiak megvaldsuldsat kvetden: :

- az ingatlan beltertiletbe kell vonni

- az ingatlant a miivelés aldl kivonasat rendezni kell

- az ingatlan telekhatarait a HESZ tervlapja alapjan rendezni kell

A telepiilésen beliil nincs, és az értékesitésre felkindlt ingatlanok kozétt sem lelhets fel
hasonld nagysagi, jellegii és adottsdgu ingatlan. Ezen ok miatt - tekintettel az elézéekben
részletezett tévlati hasznositasi lehetdségre - az értékelés sordn az 6sszehasonlito kindlati
adatok  belterileti, j6l beépitheté épitési telkek kozul keriilnek jfelhaszndldsra,
természetesen a szikséges és az atlagosndl nagyobb mértékil korrekcibs tényezék
alkalmazasdval.

A SZAKERTOI FELADATOKRA ADOTT VALASZOK

1. Allapitsa meg a szakérté a Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-1i ingatlan jelenlegi forgalmi
értékét. (

A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi ért€két a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatirozasihoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetité portdl, az
osszehasonlitdé adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezOk nagysagat
szakért6éi mérlegelés utjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapjan a térgyi ingatlan jelenlegi kerekitett

fajlagos értéke: 11.400,- Ft/m?

rr_rr

Az elézoek alapjdn,
a Pécel Topolyos 0376/5 hrsz.-i ingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

2.9454 m® x 11.400,- Ft/m? = 336.000.000,- Ft
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Az Tlletékrdl 525616 1990. évi XCIIL. térvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, €s azt az
dsszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban 4rként 4ltaldban elérhets. A Kiria Joggyakorlat-elemzé
Csoportja altal 2015. februdr 6-4n elfogadott sszefoglalé véleményében rdgziti:

"Az ingatlan valésigos forgalmi értékét az az é&r hatirozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehdt amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kdria alldspontja szerint a szabad
forgalomban kozmbds tényez$ az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hianya, mert a vételarat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet €s

kindlat viszonya.”

Az eldz6ek alapjén,
az &ltalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya alé tartozik.

2. Allapitsa meg a szakért§ a Pécel Topolyos, 0376/5 hrsz.-ii ingatlan jelenlegi bérleti
dijat.

A bérleti dijakra vonatkoz6 &sszehasonlité adatok a legnagyobb hazai internetes
ingatlankdzvetitd portdl, az ingatlan.com 2023. janudr havi kinélataibol keriilnek
felhasznalasra. A targyi ingatlan a HESZ szerinti tavlati hasznositasi lehet6ség alapjén
(Vt-SZ/3 &vezeti besorolds) a késobbiekben beépithetdvé valik, az ingatlan belteriiletbe
vonasat, az ingatlant a miivelés aldl kivonasat és az ingatlan telekhatérait a HESZ terviap
szerinti rendezését kovetben. A kordbban leirtak alapjan a térgyi részlegesen
kozmiivesitett ingatlan nem a szdntd megnevezésének megfeleléen hasznositott —
alapvetden egy lires, beépitetlen fejlesztési teriiletnek / nagyméretdl épitési teleknek
mindsithetd - emiatt a bérleti dij becslése sordn azt nem lehet mez6gazdasagi ingatlanként
kezelni. Az eléz6ek miatt, a bérleti dij becslése sordn az Gsszehasonlité kinalati adatok
kisebb belteriileti, tires, beépitetlen foldteriiletei ko6zil keriilnek felhasznélasra,
természetesen a sziikséges és az atlagosndl nagyobb mértékil korrekcids tenyezok
alkalmazasival. A bérbeadasta felkindlt ingatlanok koz6tt nem lelhetd fel hasonld
nagysagy, jellegti és adottsdgu ingatlan Pécelen és a kdrmyezé telepliléseken sem, igy Pest
megye déli és keleti régidjdban 1év6 telepiilések adatai kertilnek felhasznélasra a fajlagos
bérleti dij becslése soran. A kindlati adatok gyakorlatilag csak az érintett foldtertilet
kiterjedését, valamint havi bérleti dijat tartalmazzak (értelemszertien rezsikdltség nincs).

A Pest megyei foldteriiletekre vonatkozo kindlati bérleti dijak

Hely Teriilet Kindlari bérleti dij Fajl bérl. dij
() (Forint/hé) (Ft/m’/hé)
Vecsés, Széchenyi utca 750 350.000,- 467 .-
Vecsés, Felsohalom 6500 2.000.000,- 308,-
Uilengyel 717 120.000.- 167,-
Dunaharaszti 1086 200.000,- 184,-
Nagytarcsa 439 200.000.- 456,-
Kerepes, Béke it 1400 200.000,- 143,
G6dolld, Haraszti Gt 1000 290.000,- 290,-
Go6dosllo 3000 600.000.- 200.-
Atlagos fajlagos bérleti dij 277,-
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Az értékmddosité tényezSk a tdrgyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
A kindlati drak miatt - - 10
Az elhelyezkedése, kémyezete miatt - - 30
A kiterjedése miatt - -40
Osszesen - - 80
Mindésszesen -80

Az értékmoédositd tényezdk alapjén, a tdrgyl foldrészletre vonatkoztathatd jelenlegi
korrigalt fajlagos bérleti dij:

277,- Ft/m*hé x (1,00 - 0,80) = 55,- Ft/m*hé

Az elozbek alapjén,
a Pécel Topolyos 0376/5 hrsz.-t ingatlan
jelenlegi (2023. évi) kerekitett becsiilt piaci bérleti dija

2.9454 m? x 55,- Ft/m*/hé= 1.620.000,- Ft/ho

A piaci bérleti dij azt az dsszeget jelenti, amely a bérbeadds esetén az ingatlannak vagy
ingatlanrésznek a bérbeadds keletkezésekor volt allapotdban bérleti dijként éltalaban
elérhetd.

Az elézbek alapjan,
az altalam becsiilt piaci bérleti dij tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben a bérbead( - tulajdonos az AFA hatélya ald tartozik.

Gyal, 2023. januér 12.

PUSZTAI J. LASZLO
igyvezets - igazsagligyi szakertd
okl. szerkezetépitdmérnok (BME)

okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérts (80/EF/2013)

uhasz Gyula kéz 1.
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MELLEKLETEK

TERKEP
E-KOZMUTERKEP RESZLET
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

ERTEKELESI TABLAZAT
(FATLAGOS ERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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2622. 10. 28. 13:54 TAKARNET Folghivatali Informaciés Rendszer

PEC2179 (Lejérat:2025.09.22)
TAKARNET v3.4.1 Felhaszndld: e
ICilepés

Az ingatlan-nyilvéntartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. tdrvény 68/A. § (1a) bekezdésében foglaltak alkalmazasa alapjan a foldhasznélati
nyilvéntarts adatai szerint a foldrészletre nincs bejelentett foldhaszndld.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Mgyl Kommynivatal

G5ds115 Ady Endre séiny 60. B1. 390, Oldal:

Nem bilelestulajdoni lap - Szemle misolat
Misgrendels szm: 30005/112425/2022
2022.10.29

Szektor 53

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

PECEL
Xiltexilet 0376/5 helyrajzi szém
LRESZ
1. 2z ingatlan adatal:
2lrzézzlet adatok tertilet kat.t.jov.
mitveléel ig/kivett megnevezés/ miz.o ka m2 k.fil];L{:}_ i kat.jov
™2 k.£ill
. esénkd 3 2.9454
I.RESZ

1. telajdoni hangad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkevzési idd: 55399-2/2001.19.28
evedeti hatdroczat: 42203/1992.10.14
jogeim: 1990, évi LXV. &v. 42203/1992.10.14
jogallés: twlajdenoz
név: PECEL VIROS ONKORMENYZATR
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