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1. A vallalkozds bemutatdsa:

A Péceli VizmiKft-t Pécel Véros Onkorményzata alapitotta, miikodésének kezdete: 1993,
januar 01.

A Péceli Vizmii Kft 2013 Jumus 24-i i alaplto oklratanak mod051tasaval megvaltozott neve €s
16 tevékenységi kore

Neve: .- Pécel Uzemelteto Korlatolt F elel6sségii Tarsasag, roviden Pecel:' o
Kft. '

Székhelye:- . - . 2119 Pe_’:cel, Kossuth tér_l. oy

Telephelye: - 2119 Pécel, Kossuth Lajos u. 18.

F6 tevékenységi kore: 6832 Ingatlankezelés

A véllalkozas kdnyvvezetését:
Megaprofit Kereskedelmi és Szolgaltaté K. végzi

A vallalkozds konyvvizsgilatat:
SZT- Szép Tamés Konyvvizsgalo és Adészakérts Kft. végzi

Jogi képvise_:}eté-t:
Dr. Viragh Ugyvédi Iroda latja el

Miszaki tanécsadoként:
Amelion Kft. segiti.

A tarsasdg hitvalldsa: ,,a lakossag szolgalataért”

Tarsasdgunk  els6dleges céljanak tekinti a tulajdonos  6nkormanyzat  teljeskori
megelégedettségét, melynek hossz tdvon akar megfelelni. A j6 himév sikerének alapfeltétele,

azért a cég mindent megtesz, hogy neve Osszeforrjon a megbizhatésag, rugalmassag,
kérnyezettudatossag fogalmakkal.

Jelmondata:

»Aktiv kozosségi jelenlétiink és felelésségvallaldsunk legyen példamutaté a varos lakoéi
szamara,”

2. A tevékenység leirasa:

Az alapito, Pécel Varos Onkormanyzata, a 2012. évi DPMV Zrt-hez valo csatlakozas utan a

tarsasdgot nem sziintette meg, tevékenységi kore modosnasava} az Onkorményzat 4ltal
kotelezOen és onként vallalt feladatokat latja el.



3. A tarsasdg 2015. évi legfontosabb feladatainak az aldbbiakat tekinti:

- 3/a) zoldteriiletek karbantartésa, ndvények gondozasa, kertrendezés, (fakivagss,
. funyiras, fatiltetés, viragok tiltetése, parlagfli mentesités) = . . :
= 3/b) a véros kozteriileteinek (utcdk, utak, jardak, _parkok) - tisztitasa, - dpolasa,
karbantartasa, 0j jardék épitése R '

- 3/c.) az utak katyGmentesitése . _

= 3/d.) koztisztasagi feladatok elvégzése, cégek tulajdondban 1évé kézosségi terek, -
parkoldk takaritdsa ' ,

- 3/e.) vizelvezeték, arkok folyamatos tisztdntartdsa, ahol sziikséges Ujak épitése, a
régiek feltjitasa .

- 3/f) intézmények teljes kérti karbantartsa

- 3/g.) pélyézat figyelés

A munkaszervezet kézvetlen irAnyitasat egy f6 igyvezetd, egy f6 irodavezets, egy fo
adminisztréator és 16 8 kiilteriileti fizikai munkés l&tja el.

3./a) Zoldteriiletek karbantartdsa, novények gondozisa, fis névények iiltetése,

Pécel a févarostél keletre, a G6dolldi-dombsdg nyugati peremvidéke és a Pesti-siksag
taldlkozéasdnak hatérfeliiletén fekszik, 43,62 km2 teriiletet foglal el. Domborzati adottsagait
tekintve halomvidéki jellegti. A telepiilés beltertiletét nyugati — keleti iranyban a Rakos-patak
medre, északi — déli iranyban a Csunya-drok és a Lélek-patak szeli 4t. Kézigazgatési teriilete
tdji - természeti értékekben gazdag. '

Ebbdl fakaddan a z§ldteriiletek nagysaga, mint elldtandé és karbantartand feladat Pécel
varos teriiletén hozzévetSlegesen 6,9 km?2

A fak ifjitasat, gallyazasét, illetve a vegetacid kezdetén- végén Uj csemeték tiltetését
tervezziik, a vegetaciés idészakban folyamatosan kell végezni a balesetveszélyessé valt fak
apolasat, kivagasat, az esetleges viharkarok elharitasat, illetve a tuskémardst.

2013. évben beszerzéseink kozstt szerepelt egy é4gdardlé gép is, melyet folyamatosan
szeretnénk {izemeltetni, keressiik a lehet6ségét a daralék Ujrahasznositdsanak vagy
értékesitésének.

A j6vbben, ahol csak lehet, a kézteriileteken 1évé novényzetet olyan médon kell alkalmass3
tenni, hogy merevkéses és lengékéses, gytijtékosaras gépek, parkgondozé gép tizemeltetése
megoldhato legyen.

A tavaszi idészakban keriil sor az egynyari névények beiiltetésére is. Az év folyaman

folyamatos 6ntozést, tapanyag utanpétlast, kapalast, gyomlélést igényelnek, Lmeb} mu'r_ﬂgékat g
majus-december hénapok alatt hozzank irdnyitott kézfdglalkoz'tatb'tt.j‘og\'iis{zonyﬁ dolgozdk ™+

fogjdk végezni, valamint a munkékba bekapcsolddhatnak ‘a kézbsségi szolgalatot nalunk
letdlteni kivané didkok. ' ' '

Ennek érdekében , Kozdsségi Szolgéltatasi Szerzédést” kétottink mi is és az Onkormanyzat
1stobb kozépiskoldval.



A parlagflivel fertdzott teriiletek lekaszélasa, lakossagi és 6nkorményzat 4ltal bejelentett
teriiletekr6l.

3/b.) Kozteriiletek fenntartdsa, utak, jardsak karbantartdsa, épitése:

Bels6 Gthalozat

Pécel véros telepiilésszerkezeti szempontbél két teleptilésrészre szakad, ami részben a

természeti adottsdgbdl (patakvilgy vonala), részben a kézlekedési tvonal helyzetébdl (vasiti -

- sinpalya) adédik. A belsé tthalézat gerincét az orszégos utak alkotjék, ezekhez csatlakozik a -
helyi gytjtéuthalézat. Az orszdgos utak egyelére megtartjdk  kialakult nyomvonalukat,
- csomépontjaikat, szabilyozasi szélességiiket. Valtozds . ezen a téren a vasutfejlesztéshez
‘kapcsolodé tervek beépitése miatt van, véltozik a nyomvonal &s a koztertilet-szabélyozas a

Pesti Gton a kézuti felilljarénal, illetve a vasatillomasnal a részletesen kidolgozott ut- és
vasutépitési tervek alapjan.- -

A hatélyos telepiilésszerkezeti terv gyljtéuthalézata a megvaltozott teleptilési igények
kielégitése szerint keriilt tervezésre. Pécelen ennek megfelelden az aldbbi meglévd é&s
tervezett utak téltenek be gy(ijtéuti szerepet:

e a Szondy u. - Honfoglal4s u. - Petéfi u. utvonal,
e a Raékocezi ut,

e aRétu. - Allomas u. - Baross u. Utvonal,

* a Szent Imre korit - Zrinyi u. Gtvonal,

® a Szemere utca,

¢ aTemet6 u. - Huba u. atvonal (a T6hétom vezér utcdig),
¢ aHOsok u. (a Tohétom vezér utcaig),

e aToho6tdm vezér utca és meghosszabbitasa, egeszen a Maglodi ttig,
e a Buzavirdg utca és meghosszabbitésa a tervezett térségi mellékitig.

A munkalatok sordn a teljes véros kézteriileteinek — utak, jardak, parkok — karbantartasat,
tisztitdsat, javitasat végezziik.

Kilon lakossagi megrendelésre 4j jardak epitését, és a meglévdk javitasat vallaljuk. Kiilénds
tekintettel arra, hogy a varosban a gyalogutak, jarddk nagy része felujitasra szorul, részben
eloregedett, toredezett 4llapotuk, részben fagykar, részben pedig a vérosban talalhatd szdmos
fa gyokere altal okozott egyenetlenségek miatt, tervezziik minél t6bb jardaszakasz javitasat.

A feladatok ellatdsara a szakképzett munkaeré mar rendelkezésre all, 16f6 4&llando

munkatarsunk végzi folyamatosan a tevékenységeket. Munkénkat 4 5 kozfoglalkoztatott
Jogviszonyban 4116 személy segiti folyamatosan.

A téli hotolast és sikossdg mentesitést 2013. novembertd] a varosiizemeltetés latja el Pécel
északi teriiletrészén sajat Mercedes Unimog tgk-val. Kapacitashidny miatt a déli teriiletrészen
ezt a feladatot beszerzési eljarés utdn helyi vallalkoz6 végzi. Kéz€ptavi- terveink: kozott. .-
: szerepel, hogy a véros teljes teriiletén a Pécel Kft. végezze ezt teladator, iAo o Ek g S e

A vérosban tobb helyen problémat okoz a nem megfeleld vizelvezetés, a'rossz esésviszonyok

¢s a ritkdn takaritott nyilt rkok. Forrasokat kell talalni a szikkaszté rendszerek kiépitésére, a
legproblémaésabb tertiletek viztelenitésére.



~ ésrészben drikorményzati hozz&jdrulassal,

Feladat centrikusan meghatérozzuk azokat a fejlesztési elképzeléseket, amelyek hosszabb
tavon kijelslik az Onkorményzati déntések irdnyat,

3./¢.) Utak kityamentesitése, uj utak aszfaltozdsa:

Bevezetés:

2

szamottevs bévitésére nincs szikség. A hatalyos tervhez képest tobbletfejlesztési lehetdség a
Pesti it mentén 1&vé teriileteken jelenik meg, ezek a teriiletek a korabbi lakéteriileti besorolas
helyett most telepiiléskdzpont vegyes ovezetbe keriiltek. Az Svezeti atsorolds minimalis vagy
nulla névekedést jelent a beépitési szézalékban, inkabb az elhelyezheté funkcidk boviilését

kozelebb vitte a varost, a menetidé személygépjarmiivel 15 perc. A belsd Gthalézat is jelentbs
felujitdson esett 4t 2014-ben, az Onkorményzat lakosséagi hozzajarulasokkal 21 utca
utfeldjitasat hajtotta végre. A telepiilés torténet; fejlédése soran kialakult szlik keresztmetszet(i

A vérosban 1év§ utak folyamatosan kerﬁlnek‘aszfaltozésra, részben lakossdgi ﬁnahs,_'z_i;rrq'zé_s}sg;lf:v_ﬁ

megdrzese rendszeres karbantartést fgényel, )

 Ezek allag megt

kérokat folyamatosan javitani kell. pi o
A térgy évben az utak javitaséra, allagmegévésara, katylzaséra, ugynevezett , felfagyasok”
helyredllitasara nagy hangsulyt fektetiink.




Féleg azokon az Utszakaszokon végziink javitdsokat, ahol nagyobb Iyukak keletkeztek, illetve
megsiillyedtek.

3/d.) Koztisztasdgi feladatok:

A konkrét lakossagi hulladék elszallitasi feladatokat Pécel varosban a Vertikal Zrt. latja el
2014. szeptember 01-t81.

. A varostizemeltetés szallitja el a varosi gytjt8kosarakbél és a buszmegallokban 1évé tartokbol + -

- heti hérom " alkalommal az OsszegyGlt szemetet,’ melyet a telephelyen 1év6 3x6mes =

konténerbe gylijt. A hulladék begytijtési és elszallitasi feladatot 2 f5 4llandé munkatirs végzi,
- munkéjét 2 kozfoglalkoztatott segiti. . . . R

A telephelyre begytijtott hulladék “elszallitisa havi Kkét-hdrom alkalommal tdrténik, a
Multiszint Kft. 4ltal. '

Térsasagunk latja el a kiilteriileteken illegalisan lerakott szemét begylijtését is, melynek
megolddsa még eldttiink all (legutdbb felmért adatok szerint a varos kiilteriiletén 100-200 m?
illegélis szemét talalhato). '

Az elmult év folyamén beszerzésre keriilt egy uttisztité gép, amely folyamatos hasznalat alatt
all. Rendelkezésre allunk minden a varosban 1év6 nagyobb cég tulajdondban 1év6 kozosségi
terek (pl.: Penny, MOL benzinkut) parkok tisztantartisanak elvégzésére.

3/e.) Vizelvezeté drkok épitése, karbantartisa:

Pécel a f&varostol keletre, a Godolléi-dombsag nyugati peremvidéke és a Pesti-siksag
talalkozasanak hatéarfeliiletén fekszik. Domborzati adottsagait tekintve halomvidéki jellegli. A

teleptilés belteriiletét nyugati — keleti irdnyban a Rakos-patak medre, északi — déli irdnyban a
Csunya-arok és a Lélek-patak szeli 4t.

. A Godolléi-dombvidék orszégos jelentéségli védett természeti teriilethez tartozik. Ezen beliil
déli részei a Monor - Ceglédberceli-dombsaghoz, délkeleti része a Felsd- és Als6-Tapio,
valamint a Rékos-volgye kozétti dombvidékhez kapesolddik. Ez utébbihoz csatlakozik a
Pécel - Gydmr6 kozotti toréstél nyugatra elhelyezkeds Erd6-hegy Rékoscsaba feletti roge. A
Rékostol északra fekvo tertilet pedig a Fo6t - Mogyordd kézétti dombvidék része. Pécel
magasabb dombjai: a Baj "hegy” 301 méter, Erdd "hegy" 244 méter.

A véros hataran folyik keresztiil a G6doll6i - dombsag egyik jelentésebb vizfolyésa, a Rakos-
patak. Vizjarésa szeszélyes, hoolvadaskor, nagyobb nyéri esdk alkalméaval medre megtelik,
szarazabb idOben alacsony vizhozamu. Hossza 37,5 km, vizgylijt teriilete 152 km2.
Talajanak szerkezete meszes barna és rozsdabama erdei (alapkdzete a dombsagi részeken
16sz), a Rakos volgyében pedig lapi és ontés jellegil. Eghajlata mérsékelt, kontinentélis,
id6legesen Ocedni, mivel jobban tagolt és magasabb térszinl, mint az Alf6ld. Ennek
kovetkeztében valamivel alacsonyabbak a kézéphémérséklet értékei, a csapadék pedig t6bb
(pl.: a kistarcsai méréalloméason 577 mm/¢v, az isaszegin 561 mm/év 4tlagértéket mértek).

Fentlek '&lapj»é;nf-._véroisunk.ﬁﬂdrajz‘i} elhgl-yezkédéS'ének adOﬁségéb(’):1'2-.:-adé’dé‘an-:{a;»z:‘c‘efs-'é'zééék:’n"e‘xgyi?-'ﬁ-:'-’r'."& datinng

karokat okozhatnak.



Lo Palyazatic forrasbol . kivénjuk - megoldani - a. - Pécel -

Ennek elkeriilése érdekében az arkok, vizelvezet8k, folyamatos karbantartast igényelnek, az
eltdmddott drkokat rendszeres tisztitassal tudjuk akadaly mentesiteni.

Az 1j arkok kialakitésa sok helyen sziikségessé valt, melyek épitése terveink kozsit szerepel.
Kiuldn tervek kozott szerepel, a lakossdg igénye szerint is 4sunk arkokat.

3/1.) Intézmények karbantartisa

Ezen karbantartasi feladatok a vérosiizemeltetés; szerz6désben foglalt feladatterv keretein
felil, egyedi megrendelések alapjan tortémnek. e - _ T
A tervezett karbantart4si munkékat az- intézményekben ceglink alkalmazésaban 4116 illetve .

szerz8d6tt munkatarsak végzik. e e o
Minden alkalmazott rendelkezik valamilyen szakmai képesitéssel, igy megoldott az -
intézményekben a.szakszerti feladatellatas, a favagastol a teli-ho eltakaritasig, megoldott a

- vizszerelési feladatok és a festési, mazolasi munkak elldtésa is. o '

Az intézményekben felmeriilt elektromos javitdsi feladatokra cégiink beszerzési eljarast
inditott, melynek eredményeként szerz6dés jott 1étre a folyamatos karbantartsra. :
A javitdsi és  feltjitdsi munkékhoz sziikséges anyagokat a helyi vallalkozbék
szakkereskedéseibdl szerezziik be, ezzel is segitve az Onkorményzat és az ipartestiilet
egylttmikodését.

Az egyedi karbantartésok korébe tartozé épiiletek:
- Polgarmesteri Hivatal épiiletei
- Csaladsegitd ¢és Gyermekjoléti Szolgélat épiilete
- PVOB Gesztenyés Ovoda épiilete
- PVOB Napsugér Boleséde épiilete
- PVOB Nyitnikék Ovoda épiilete
- PIOK Altalénos iskola és Gimnazium éptiletei
- PIOK Pet6fi Sandor Altalanos Iskola épiilete
- PVOB Szivarvany Ovoda éplilete
-~ Lazér Ervin Vérosi Kényvtar épiilete
- Miivelédési Haz épiilete '
- Orvosi rendelb épiilete
- Onkormanyzati bérlakésok és bérbe adott ingatlanok éptiletei
- Koztertilet Feliigyelet épiilete
- Pécel Virosi Zeneiskola épiilete
- Féy Andrés Szakkézépiskola éptiletei

3/g.) Pilyazatfiogvelés

Tarsasagunk céljaul tiizte ki, hogy 2015. évben nagy figyelmet fordit a kiilonbszé palyézati
lehet6ségek felkutatasara.

Kil6nos hangsulyt fektetve az eszkozok beszerzésére, amivel korszertsithetjiik a vallalkozas
gepparkjat, és ebbdl eredden t3bb munkat tudunk elvégezni, mindségileg és ‘mennyiségileg
egyarant. - ‘ ' ‘ ' '

: o Onk@rmanyzatreszere
Katasztrofavédelem péceli telephelyének energetikai korszer(isitését, = I

4.) A tarsasig helyzete




Tarsasagunk elsédlegesen az onkorményzat részére kotelezéen eldirt &s vallalt szolgaltatasok,
feladatok ellatasat tekintette, s a jvében is ezt tekinti f5 feladaténak. ,
Mindezek mellett fontos szdmunkra a lakosség 4ltal, és a telepiilésen miiksdé egyéb
szervezetek éltal tortént megrendelések teljesitése is.

Az Snkorményzat, mint feladat ell4tdsara kotelezett, a kft-vel hatdrozott idejti, 2016. majus
31-ig sz616 varosiizemeltetési szerz&désben allapodik meg az ellatand6 feladatokrél, mely
szerzodés évente meghosszabbitasra keriil a felmeriils igényekhez igazodva.

.. A varoslizemeltetési feladatok folyamatos biztositasédnak. eléfeltétele ‘az alkalmazottak bér- és

sariroda szamy. 1070 m2 674 m2

- jéruléKainak, a felmeriilt anyag- ¢s energiakéltségeknek, valamint az egyéb koltségeknek az .
Onkormanyzat 4ltali id8beni finanszirozasa. _ T ' ‘ - -

. A térsasdg sajit kapacitdsa az optimalis er6forras tervezés okén torténik, mint elvégzends -
‘kozfeladat, és a Pécel Kift. vallalkozasi tevékenységre emellett képes, - - o .
Célunk a szolgiltatisok szinvonaldnak folyamatos javitisa, ennek érdekében
munkavéllaléinknak félévente képzéseket szerveziink. ' '

Kiemelten kezeljiik a jardak és ttfeliiletek takaritottsagat, az illegdlis hulladék teljes kort
felszamolésara toreksziink. '

5.) 2015. KV PENZUGYI TERVE

Lasd a mellékletekben.

6.) UZLETI TERV A PECELI KATASZROFA VEDELMI OKTATASI KOZPONT
 HASZNOSITASARA

Jelenérték meghatarozasa piaci Gsszehasonlito, koltség és hozam alapti médszerekkel.

hrsz.: 1353 1.5719 m2
hrsz.: 1364 1637 m?2
hrsz.: 1332 1794 m2
hrsz.: 1333 4328 m2
hrsz.: 1334 663 m2

Osszesen: 24.141 m2
Helységlista §sszesits:

f6ldszint:

szinhaz és elbterek 794 m2 771 m?2
oktatési szarmy 875 m2 864 m2
g€pészet 270 m2 209 m2

szallas szérny 602 m2 590 m?2

l.emelet:

széllds szamy 755 m2 732m2 -

2.emelet



széllas szarny 755 m2 732 m?2
étkezde épiilet 374 m2 260 m2

Osszesen: netté 5494 m?2

Osszesen: redukalt 4833 m?2

ures tertilet 20.641 m2 = 24.141 m2 3500 m2(felep1tmenyek brutté ﬁ)ldszmtl alapteruletek)

. Ebbél funkmo szer1nt1 klalaklthato eloszlas
oktatas 864 m2

szinhdz 771 m2 muvelodes 1635 m2 1 szmhaz 3 gyules és
, 6 oktato terem : _

1rodak 674 m2 irodah4z B kat. 674 m2 26 1rodahelyseg

szallas 2054 m2 ' ‘
etterem 260 m2 vendéglatas *** 2314 m2 60 szoba 120 féréhely

kozpark 20.641 m2 szabadtér 2.0641 m?2 Jatszbterek stb.

A szillashely és oktatds funkciét a bentlakdsos oktatis és konferencia turizmus miatt
Osszevontan kezeltiik.

Piaci dsszehasonlité alapu értékmeghatdrozis: irodahdz
ERTEKBECSLES
Ingatlan azonositéja hrsz.: 1353, 1364, 1332, 1333, 1334

Teleplilés neve: Pécel

Ingatlan tipusa: Irodahaz

Epiilet szintszama: 2

Telek alapteriilete: 24.141 m2
Szamitott hasznos alapteriilet: 674 m2
Irodaszam: 26

Kialakithatésagi kategona B

Epités, fellijitas éve: 1989

Fajlagos alapteriileti ar: 92.892 Ft/m2
Korrigalt atlagos érték: 92.070 Ft/m2

Az mgatlan becsiilt forgalmi értéke 62 055 496

Becsiilt fajlagos érték: 92.070 Ft/m?

Forgalmi érték kereken 62 100 000 - Ft

.;'Pzacz osszeizasonhto alapu ertekmegkamrozas szallashely, vende lams oktatas o

ERTEKBECSLES



Ingatlan azonositéja hrsz.: 1353, 1364, 1332, 1333, 1334

Telepiilés neve: Pécel

Ingatlan tipusa: szalloda

Epiilet szintszdma: 2

Telek alapteriilete: 24.141 m2

Szamitott hasznos alapteriilet: 3.949 m2

Szobaszam: 60

Féréhely: 120

Kialakithat6sagi kategéria: B .
Epités, feltjitis éve: 1989

Fajlagos alapteriileti ar: 94.593 Ft/m2

Korrigélt atlagos érték: 90.670 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 358 056 063
Becsiilt fajlagos érték: 90.670 Ft/m2
Forgalmi érték kereken 358 100 000 — Ft

Piaci 6sszehasonlité értékelés eredménye: 62.100.000.- + 358.100.000.
= 420.200.000.-Ft

Koltségalapu értékmeghatdrozisa:

Els6 lépésben a telekrész értékét hatdroztuk meg Osszehasonlitdé mobdszerrel. Az
Osszehasonlitott ingatlanok adés-vételi 4raibé] kovetkezé fajlagos 4rakat atlagoltuk. A vizsgalt
ingatlan értékét befolydsolé pozitiv és negativ  értékképzé tényezéket a kovetkezd
jellemzokkel vettik figyelembe: Ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithet6ség,
hasznalhatésdg, infrastrukturdlis kéryezeti adottsagok, koézmii ellatottsdg, kdryezeti
szomszédsag, fejleszthetség, kormyezeti 4rtalmak, stb.

A pozitlv €s negativ értékképzd tényezdket figyelembe véve végeztikk el a- viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek 4tlagat szamitva

kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Kéltség alapu értékelés:

Megnevezés Alapteriilet m2 | Fajlagos érték FUm2 | Avulas % Koltségalapu
. ' érték Ft .
felépitmények 6 593 130 000 60 341 836 000
ut, kézmd, 1 15 000 000 20 12 000 000
kerités
Epitmények ésszesen 354 836 000
Telek | 24 141 ) 6588 | o 159 040 908
Kéltség alapu érték mindésszesen, kerekitve 513 900 000

Ujrael6allitasi koltség alapu értékelés eredménye: 513.900.000.-F¢

' Telek._éi__fte'kpia'ci-6s$ze.hds0nh’tiial(zp,zé;'ékzékmegliatdrozé&hﬁ;'-f"

OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES




Ingatian azonositéja hrsz.: 1353, 1364, 1332, 1333, 1334

Teleptilés neve: Pécel

Ingatlan tipusa: telek

Eplilet szintszama: 0

Felépitmény redukalt alapteriilete: 4.833 m2
Telek alapteriilete: 24.141 m2

Epiilet brutté alapteriilete: 3.500 m2

~ Epités, feltjitas éve: 1989 s
Fajlagos alapteriileti 4 r:'7.448 Ft/m2
Korrigalt atlagos érték: 6.588 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 159 039 548 - Ft

-Becsiilt fajlagos érték: 6.588 Ft/m2
Forgalmi érték kereken 159 000 000 — Ft

Hozam alapii érték-meghatirozds:

Tovibbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a széban forgé ingatlan egy olyan
potencialis befektets szdmara, aki hosszi tavii bérbeadas céljara vasarolns azt meg és a
lehetséges vételdrat az e hasznositisbél varhaté jovébeni netté hozamok jelenértéke
alapjdn itéli meg. A bérleti dijakbél elérhetd éves bevétel és a valésziniisitheté koltségek
kiilonbsége az éves tiszta miik§dési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén
szamithaté az ingatlan tékeértéke, ami e két tényez6 hanyadosa. A megtériilési rata az
ingatlan tipusatél, hasznositasdnak modjatél, elhelyezkedéséts] fiigg, és ardnyos az adott
ingatlantipus befektetési kockizatival. '

Bérleti bevételek:

- a vizsgdlt ingatlan jelenleg nincs bérbe adva
- a bérleti difj bevételeket 6sszehasonlits adatok alapjdn hatéroztuk meg. A piaci
Osszehasonlité adatok alapjan kalkuldlhaté bérleti dij mérték irodahaz esetén 1500 - Ft/m2/hé

széllashely, vendéglatds, oktatds esetén 2300.- Ft/fé/nap figyelembe véve az ingatlan
elhelyezkedését, felszereltségét, mindségét, illetve méretét.

Bérbeadds koltségei

- a bérleti dijat terhelé kéltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltiink, ho gy a kozlizemi szdmlékat a bérls tériti;

- az ingatlan menedzselési koltségeit az ingatlanpiaci gyakorlatnak megfeleléen a bérleti
bevétel 3%-4ban hatarozzuk meg. '

-"Az ingatlan kihasznalatlansagét, az aranylag alacsony bérleti dijak mellett ‘é‘s__nag‘y'v mérete”

miatt 80%-ra becstiljik irodahaz és 35%-ra szallashely funkei6 esetén. ~ =~ N )
- a tulajdonost terheli a feltjitési alap, mely az iizlet folié{ﬁiﬁib@“béiﬁéi:-.‘édhétééé?géﬁék 4
- biztosftasahoz szitkséges (amennyiben a bérleti szerzédés mésképpnem rendelkezik). . -
- a teleplilésen fizetends épitményadé, melynek alapja az ingatlan nett6 teriilete, mértéke 900
Ft/ma/év; '




- a modellben eltekintettiink a jvedelembé] keletkezd adokotelezettségek modellezésétsl,

hogy a lehetséges adékedvezmények, illetve az egyeb tevékenységbdl adéds veszteségek
miatti adéfizetési kiilonbozet ne befoly4solja az ingatlan értékét.

.;;e- RN
Fajlagos Osszeg
674 - w2l
1500 |- Fym2mé| - - 12732000 Ft} -
- o m2 B s
H Ft/m2/hé ’ - Ft
Bl
- 9705600 Ft|
3,0 % 291168 Ft
1,5 % 145 584 Ft
1 000 Ft/m2/éy 674 000 Ft
- Ft/év - Ft
1110 752 Ft
8 594 848 Ft
10,5 %
81 855 695 Ft
- Ft
81 900 000 Ft

120 16 x 2300.- Ft/fé/nap = 276.000.- Ft/nap = 8.280.000.- Ft/ho
8.280.000.- / 2314 m2 = 3578.- Ft/m2/ho, kéltségekre 25%-ot forditunk

Fajlagos Osszeg
2314 m2 .
3 600 Ftm2/hé 99 964 800 Ft
- m2
- F¥m2/hé - Ft
35 %
34 987 680 Ft
3,0 % 1049 630 Ft
25,0 % 8746 920 Ft
1.000 Ft/m2/év ' 2314 000 Ft
- Ft/éy - Fi
12 110 550 t
22877 130 Ft
10,5 %
217 877 425 Ft
2S1-K1303 sk ] - Ft
ingatlan. hozadéki értéke kereken 217 900 000 Fi

- Havi.1.000.000.- Ft bevetellel kalkuldiva (oktato o nenként munkanaponként'a x
10.000.- /6ra + szinhazterem heti 2 x 50.000.- /alkalom =3%10.000x20 + 8x 50.000)
1.000.000.- Ft/n6 / 1635 m2 = 611 .- FtYm2/hé




Fajlagos Osszeg
H888 |~ dml :
600 .| - Fym2/né| - 41772000 - Ft} . -
L= N m2 o " ;)
. = Ft/m2/hé| ' - £t
- 100 | A E :
o E 11772000 - Ft
30 | % - 353160  .Ft|.
1,5 %) 176 580 Ft
1000 Ft/m2/év 1 635 000 Ft
N Fi/éy = Ft it

2 164 740 Ft
9 607 260 Ft

10,5 %

91497714 Ft

91 500 000 Ft

Hozam alapi értékelés eredménye:
81.900.000.-Ft + - 217.900.000.-Ft + 91.500.000.-Ft = 391.300.000.-Ft

A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)

A kapott értékek az alkalmazott modszerek eltérésébol fakaddan killonbozéek, de
nagysagrendileg azonosak. '

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a piaci
¢rt€k, melyet lakdingatlanok esetében megfelel6 szdmu 6sszehasonlité adat esetében piaci
0sszehasonlité elemzésen alapuld értékeléssel tudunk meghatérozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végsé forgalmi (piaci) értékét a piaci 6sszehasonlité elemzéssel
meghatdrozott értéket fogadtuk el.

A koltségalapti modszer bemutatésat azért tartottuk sziikségesnek, mert informaci6tartalméra
sziikség lehet a jévObeni gazdasagi doéntések megalapozésahoz, valamint ezzel az eljarassal
tudtuk meghatarozni az ingatlan 8sszértékébél a telek értékére jutd hanyadot.

Az érvényes értéket piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjan hatdroztuk
meg, mert ez a modszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket.

A végsS forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott mddszer
indoklasa: : ' '

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlits alapt megkdzelités szerint: 420.200.000,- Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités stlyozésa; 50 %



Az ingatlan értéke kéltség alapy megkézelités szerint; 513.900.000,- Ft

A koltség alapy megkozelités sulyozasa: 0%

Az ingatlan értéke hozam alapi megkézelités szerint: 391.300.000,- Ft

A hozam alapu megkoézelités sulyozasa: _ 50 %

Az ingatlan egyeztetett értéke: : 406.750.000, - Ft
Forgalmi érték kerekitve: : 405.800.000,- Ft

- Azaz négyszdzot millig-n yoleszdzezer forint.

Pécel Viros Onkorményzat részére a Katasztréfavédelem péceli telephelyének
_ ener’getikai'korszerﬁsité_sére ‘vonatkozéan S T

Energetikai Korszeriisités technikaj leirdsa;

*Epiilet hétechnikai Jellemz8inek javitasa — homlokzati szigetelés, falakon 14 cm, labazaton 10 cm,
tetéf6dém 16cm vastag h8szigetelés, lapos tet6 vizszigetelés Javitas/csere sziikség szerint, nyilaszarok
cseréje/javitasa (Ahol a tok szerkezete és allapota jé, ott a tokszerkezet Jjavitasa, tomitetlenségek

megsziintetése, tivegezds cseréje termo Uvegezésre)

*Flitési rendszer korszertisitése - biomassza kazan telepités, kéményrendszer atalakitas, keringtet$
rendszer korszerfisités, szabalyozé rendszer kiépitése, h6 leadok cseréje

*Szellézd rendszer korszertisitése — gépészet korszerfisités, hg visszanyerd szell§zés

*Meleg viz rendszer korszertisités — napkollektor rendszer telepitése a tetészerkezetre

*Halézatra termel§ napelem rendszer telepitése — 50 KWp teljesftmény

*Vilagitasi és elektromos rendszer korszertisitése — vezetek, armatira csere

A pélyazati tdmogatds vehet§
alkalmazésaval szamo]. A palyaz
mgg}elenése 2016. I. negyedéy ille

1génybe, a fent
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Az energetikai korszerfisités el8készitése magaban foglal tovabbi a mémdki munkat,
energetikai tervezést, kéltségvetés készitését, energetikai auditot, az energetikai szamitdsok

elkészitését, Belss Megtériilési Rata szamitas elkészitését, megvalosithatésagi tanulmény
elkészitését, valamint a palyazati dokumentacié elkészitését.

Ingatlan hasznositas cash-flow.

Onkormanyzati vagy énkormanyzati cé€g lzemeltetése esetén az iroda bérleti dijakat -
nem szedi be az onkormanyzat, mert g meglévé  intézmények, irodak
atkoltoztetésével miksdteti az Irodahazat, igy az erre es bérleti dij bevételekkel a
cash-flow-ban mar nem szamolunk. Az ingatlan jelené'rtékének,megéllapitésé-hoz
viszont a hozam alapl - médszerné| beleszamoltuk az irodahdz bérbeadasabol
szarmazoé bevételeket (hozam alapu értékszémités). v :

Szamithaté bevételek:

*széllashely: 8.280.000.- Ft/hg — 28% (fenntartasi és menedzselési koltségek) =
9.961.600.- Ft/ho, 35% kihasznaltsag mellett 2.086.560.- Ft/ho, 25.038.720.- Ft/év
*oktatasi szarny hasznositasabo| 1.000.000.- Ft/h6, azaz 12.000.000.- Ft/év .

OSSZESEN: 37.038.720.- Ft/éy (2016-0s 1. évben 50%-al szamolva) évi 3%
inflacioval novelt bevétellel kalkulalva.

A modellben nem kalkulaltunk a telek Osszevonasi kéltségekkel, az illeték
kéltségekkel, valamint azzal a feltételezéssel éltink, hogy az atkoltoztetett

intézmények és irodak koltségvetésbe beallitott tetelei, mint fenntartoi hozzajarulas”
rendelkezésre allnak.

A Jelenlegi onkormanyzati  kiadasok nagysagrendi becslése g3 kdvetkez6
informécidkon alapul:

1. Pécel Kossuth tér 1.

a 2 irodahdz 2 épuletének éves rezsi kéltsége 8.000.000.- Ft/éy
a 2. épulet bérleti dija 12 x 1.800.000.- = 21.600.000.- Ft/&y

2. Pecel Maglodi ut Mivelédési haz és Raday Gimnazium épllet egyiittesének rezsi
koltsége 4.000.000.- Ft/éy

3. Egyéb kis irodak rezsikoltségével kilén nem kalkulaltunk

4. Rendérségnek adott tamogatas 3.600.000 .- Ft/éy

Osszesen kalkulalt kéltségvetésben Szerepel6 koltség: 3?7200.000.-Ftlév

286 840 000 Ft

| 06 840 000 Ft |

a8 T Hiel T T 2307606 505 _

Ft

Kamatlab
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Eszkozok berbeadasénak arbevétele.

Onkormanyzatnak egyedi megrendelés éltali szolgaltatasok
arbevétele

Onkorményzatnak egyuttmukodé5| szerz8dés alapjan végzett

- |Onkorményzat részére ingatlan. kezeles

Egyéb tevékenység arbevétele -

Onkorményzattdl kapott De Minimié térﬁogatés

Ertékesités netté arbevétele

- |Aktivalt sajat teljesitmények értéke

Onkormanyzattél kapott tamogatas, juttatas

Eszkoztdmogatas C
Ertékesitett immateridlis javak, targyi eszk. bevetele 89C
Minden més, fel nem sorolt egyeb bevétel

.  |Egyéb bevételek | 19 372
Kézuzemi dijak - Villamosenergia, viz 16 -24€
Nyomtatvény, irodaszer, kellékanyagok 328
Vasarolt anyagok 3 37C
Gépjarmi alkatrészek 697
Gépalkatrészek, szerelési anyagok 1083
Szamitastechnikai anyagok 895
Fenntartasi anyagok, tisztitészer 1 55C
Szerszdmok, mliszerek kéltsége 138
Berendezések, felszerelések koltsége 416
Véddruha, munkaruha kéltsége . 431
Uzemanyag kéltsége 4027
Egyéb, fel nem sorolt anyagok 89C

51+81|Anyagkoéltség dsszesen: 30 072
Tavho, szemétszallitas 83C
Szallitas, rakodas koltsége 273
Grenke-Neopost autoadagolé kéltsége C
Program karbantartas kéltsége 831
Gépjarmivek karbantartasi kéltsége % 2 475
Egyég gépek, berendezések karbantartas koltsége - 2238
Epuletkarbantartas koltsége 925
Ragcsald, rovarirtés koltsége. 235
Oktatas, tovabbképzés koltsége 483
Utazasi, kiklldetési kéltség (napidij nélkal) 751
Posta. és telefonkoltség B67€
Jogi személynek szerzéi dij ' C
Kényvviteli, szamviteli adminisztraciés szolgaltatasok dija - 2.55C
Rendszeres Kényvvizsgalat dija ‘ 924

{Ugyvédi, kézjegyz6i, biréséagi dijak, koltségek 1854
[Munka- és vagyonvédelem koltsége 494
Rekldm tevékenység ) 42C
Foglalkozésegészségugyi ellatas dija 266
Software kévetés dija 18¢
Jutalékok C
Vagyonvédelem 114C
Nyomdai elékészités, nyomtatas 145

-~ -|Eladott aruk beszerzési értéke --814 - e (e 11 55C
- -|Minden egyéb fel-nem-sorolt- igénybevett- szolgaltatas koltsege_:e-r- Frrods el -5:06E
Kozvetitett szolgaltatasok 815 15 89&

- 52|llgénybe vett szolgaltatasok koéltségei Bsszesen: 50 207
lgazgatasi és szolgaltatasi dijak, eljarasi illetékek 273
Bankforgalmi jutalék és bank szoftverek hasznalati dija 1248
Biztositasi dij 17323
Egyéb szolgaltatasok 49C
53|Egyéb szolgaltatdsok kéltségei sszesen: 3744
V. |RAnyagjelleg( raforditasok (51+81+52+53 szla csoportok) i 84 022




) Pécel Uzemeltets Kit
Uzleti terv mellékiet (eredménykimutatas alapon)

Bevételek, kéliségek, réforditdsok alakulssa - 201 5.01.01 és 2016.12.31. kéz65¢

*2015.05.31-i f6konyvi kivonati szinti feldolgozottsag alapjan szamitval
**Folyositott bankhitel 230mioFt.

\DOZAS ELOTTI EREDMENY. -

2016.évben kamattsriesztési moratérium -

' Eves TERV | .
Sor - | Tétel " ' TENY 2015, 6y |=Ves TE
; egnevezés 2014, év 5 2016. é
sz&dm| sor ezer Ft Osszesen ezer F
ezer Ft
0 1 2 6 7
62 Alkalmazotti munkabér 69 595 98 !
63 Vezetd tisztségviseld jutalom 0
64 Vélasztott tisztségviseldk (FB-tagok) tiszteletdija 0
65 EKHO-s munkabér e i 0
66 54|Bérkoltség dsszesen: 82 540/ 4 69 595 98 ¢
67 Etkezési térités 4 216} 8¢ 3 040 6 (
168 Tappénz hozzéjarulas o = . 63} 06 148 s
1.69 | .- |Egyébjaruiékok; sZemé‘lyi‘jellegt’j.kiﬁzetés'e:k LOpE -2 404 K
70 - 55/Személyi-jelleg(i egyéb kifizetések sszesen: 4279 44 3592 T
71 - |[EHO s . ) 702 513 €
72 | Szakképzési_hozzéjérulés_ 123708 5t 4 044 1%
73 - _{Munkaltatéi személyi jévedelemads _803ji - 621 e
74 ~_|Szocidlis hozzajarulasi adé . Co :
75 Kifizetst (fogalkoztatét) terhel 20%-o0s EKHO
76 Vezetd tisztségvisels természetbeni juttatas
77 56|Bérjarulékok 6sszesen:
78 |V. Bzemélyi jellegl raforditasok (54+55+56 szla csop.) [ 106 242)]
79 VI |Ertékcsdkkentési lefras Al
80 Ertékvesztés
81 Minden maés, fel nem sorolt egyéb raforditas
82 |VIi. |Egyéb raforditasok 3l
83 |A. UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE
84 Pénzeszkoz utén kapott (jard) kamat
| 85 |VIll. _|Pénziigyi mlveletek bevétole] [+
86 Fizetett kamat kamat
| 87 [IX. |Pénziigyi maveletek raforditasai [
88 |B. PENZUGYITMUVELETEK EREDMENYE (VITT.-IX)
89 |C. SZOKASOS VALLALKOZAS| EREDMENY (£A.2B.)
90 Véglegesen fejlesztési célra kapott tdmogatas bev. elsz.6ssz.
91 [X. Rendkiviili bevételek [
[ 92 [XI._ |Rendkiviili raforditasok [
93 |D. RENKIVULI EREDMENY (X.-X1.)
94 IE. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (xC.zD.)
95 [Xll. |Adéfizetési kbtelezettség :
96 |F. ADOZOTT EREDMENY (£E.-XIL)
97 [Xill. |Eredménytartalék igénybevétele osztalékra
98 [XIV. |Jévahagyott osztalék
99 |G. MERLEG SZERINTI EREDMENY (£F.+XHL-XIV.)
Uzleti terv melléklet (eredménykimutatas alapon)
Bevételek, kdltségek, raforditisok alakuldsa - 2015.01.01 és 2016.12.31. k6z6tt
TENY | Eve |
5 , | Eves TERV | -
Aar -1 Totel Megnevezés e220;r4l;fev | 2015.¢v E;ngTifj
szam| sor Osszesen ;
ezer Ft BzerFg
0 1 o - _ 2 6 7
100 . .|BEVETELEK OSSZESEN- : 163 858
101 sy KQL'TSEGEK‘"TRAFQR,EZI_TA{SOK'OSS_Z_ESEN: S . 5T
= Dh e e T
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