PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPEZO FELSOSOR U.
619 HRSZ-U TELEK MOGOTT TALALHATO 3236/9 HRSZ-U INGATLAN

1/1 TULAJDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvinos, egyfordulés palyazat célja és targya:
Pécel Varos Onkormdnyzata tulajdonat képez6, 2119 Pécel, Felsésor utca 619 hrsz-u telek mogott
talalhatd 3236/9 hrsz-u ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli, 623 m? alapteriiletli, bekeritetlen,
kézmiivekkel nem rendelkez, falusias lakoteriiletek Lf-O/1 6vezeti besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékesitése.
A részletes leirast a palyazati kiiras tartalmazza.

2. A kiir6 neve, cime, telefon- és telefax szama:

Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.)
telefon: +36 (28) 452-751;
telefax: +36 (28) 452-755

Kapcsolattarto: Fejes Norbert, vagyongazdalkodési ligyintézd
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

3. A palyazaton torténo részvétel feltételei:

A palyézaton részt vehet természetes személy vagy gazdasagi tarsasg, amely a nemzeti vagyonrol sz616
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti 4tlathato szervezetnek minésiil €s nem all

a kizar6 okok hatdlya alatt.

4. Ajanlattételi hatarido:
2025. augusztus 1. (péntek) 12% 6ra. A pélyazat benyujtasanak helyét és modjat a palyazati kiiras
tartalmazza.

5. Az elbiralas médja és szempontjai:
A palyazati kiirdsban meghatdrozott alkalmassagi kovetelmények és birdlati szempontok alapjan a
pélyazat kiirdja az 6sszességében legeldnydsebb palyazatot benytjto palydzoval kot szerzédést.
Biralati szempont(ok):
- azingatlan tulajdoni hanyadaért megajanlott vételar 6sszege (brutt6 Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 2.367.400 Ft, azaz kétmillichdromszazhatvanhétezer négyszaz forint.

6. Az eredményhirdetés legkésébbi idépontja: 2025. augusztus 14.

7. A szerzdédéskotés legkésibbi idépontja: 2025. szeptember 30.

8. A szerz6dés tipusa: Adas-vételi szerzodés




9. Tajékoztatas palyazati biztositékrdl: A palydzaton valo részvétel palyazati biztositék adasahoz kotott.
A palyéazati biztositék befizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy errdl a palyazatok bontdsakor
az elektronikus vagy irdsos banki igazolds bemutatdsanak elmulasztasa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A pélyéazati biztositék dsszege a palyazati kiirdsban szerepl6 értékesitendd vagyontargy becsiilt bruttd
értéke 10%-anak megfelel6 dsszeg forintban.

A palyazati biztositékot az alabbi szamlaszamra sziikséges atutalassal rendeznie: 10400494-50505156-

57531192.
A palyazati biztositék megfizetésekor a kézlemény rovatban az azonositas érdekében feltiintetendd:

,,Hrsz.3236/9”

10. A palyazati Kiirds megtekintésének, beszerzésének helye, médja, hatirideje és koltsége:

A palyazati kiiras dijtalanul atvehetd a Péceli Polgarmesteri Hivatal, Miiszaki és Beruhazasi Iroda (2119
Pécel, Kossuth tér 1., I. épiilet, 2. emelet, 31. helyiség) alatt Fejes Norbert vagyongazdélkodasi ligyintéz6tol
2025. julius 25. napjaig.

A palyazatra vonatkozd kérdések ugyancsak itt, illetve a fejes.norbert@pecel.hu cimen tehetdk fel az
ajanlattételi hataridoig.

A pélyazati felhivas Pécel Varos Onkorményzata honlapjan és az Onkormanyzat hirdetétablajan keriil
kozzétételre.

11. Az Ajanlatkéré fenntartja a jogot arra, hogy a palydzatot érvénytelennek mindsitse.



PALYAZATI KIIRAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPEZO FELSOSOR U. 619 HRSZ-U TELEK
MOGOTT TALALHATO 3236/9 HRSZ-U INGATLAN 1/1 TULAJDONI HANYADANAK
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Kiird:

PECEL VAROS ONKORMANYZATA

2025. julius 17.



Az onkormdanyzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé szabalyokrdl szolé 11/2007. (VL. 8.) szémt rendelete, az Onkorményzat tulajdondban 4ll6
vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozé szabalyokrdl sz6l6 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkormdanyzat vagyonarol és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorldsanak szabélyairdl szol6 17/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelete (a tovdbbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan a Pécel Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Ajanlatkérd)
tulajdonat képezd Pécel, belteriilet 3236/9 helyrajzi szamu, természetben, 2119 Pécel, Felsésor utca 619
hrsz-u telek mogott talalhato | kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, 623 m? alapteriilet(i, bekeritetlen,
kdzmiivekkel nem rendelkezd, falusias lakéteriiletek Lf-O/1 6vezeti besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadénak vonatkozasaban egyfordulds, nyilt palyazatot (a tovabbiakban: Palydzat) ir ki, annak tulajdoni
jogénak atruhazasara.

A Palyézat nyilvanos, a verseny tisztasagat és atlathatosagat barki szdméra biztosité modon zajlik. A
palyazati eljarasban az Ajanlatkérd képviseld-testiileti hatarozatban dontott a palyazatrol. A palyazonak (a
tovabbiakban: Ajanlattevének) jelen palyazati kiirasban (a tovabbiakban: Palyazati kiirds) meghatarozott
feltételeknek megfeleléen kell elkészitenie és benyujtania palyazatat (a tovabbiakban: Ajanlat). Egy
Ajénlattevd csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkérd a Palyazati kiirasban foglalt biralati szempontok alapjén,
az ott meghatarozott pontrendszer alkalmazéasaval birdlja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajanlatkéré az Ajanlatokat az Ajanlattevd alkalmassaga, a birdlati szempontok, a kizdré okok €és a
minimélis kovetelmények figyelembevételével birdlja el. Az Ajanlatkéré a palydzat nyertesével a
Vagyonhasznositasi rendelet rendelkezéseinek, a Palyazati kiirdsnak, valamint az ajanlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfeleld tartalmu adéas-vételi szerzédést kot. A Palyazat nyertese az
Osszességében legeldnyosebb ajanlatot tevd Ajanlattevo.

Az Ajanlatkérd a Palyéazatot az ajanlattételi hataridd lejarta eldtt barmikor visszavonhatja, amelyrdl a
Palyazati felhivas kozzétételével megegyez6 helyeken a palydzati hataridé lejarta el6tt hirdetményt tesz
kozzé. A Palyazati felhivas és a Palyazati kiiras egyiitt kezelendd.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkorméanyzata tulajdonat képezo, 2119 Pécel, Felsdsor utca 619 hrsz- telek mogott
talalhaté 3236/9 hrsz-u ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli, 623 m? alapteriiletl, bekeritetlen,
kozmiivekkel nem rendelkezd, falusias lakoéteriiletek Lf-O/1 6vezeti besorolast ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékesitése.

2. Az eredményes palyazati eljaras eredményeképpen létrejové szerz6dés meghatarozasa:

Adas-vételi szerzodés

3. A teljesités helye:
2119 Pécel, Felsdsor utca 619 hrsz-u telek mogott talalhatd 3236/9 helyrajzi szam alatt.



4 A palyazaton valo részvétel feltételei

4.1. Kizar6 okok/igazolis médja
Az eljarasban nem lehet Ajanlattevo, aki

a) végelszamolas alatt all vagy ellene cs6deljaras, illetve felszadmolasi eljards van folyamatban, illetSleg,
ha az Ajanlattevé személyes joga szerinti hasonlé eljards van folyamatban; illetve adészama
felfiiggesztésre keriilt;

b) nem mindsiil a nemzeti vagyonr6l sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
atlathato szervezetnek,

c) apalyazati biztositék a palyazatok beérkezési hataridejéig nem vagy nem teljes egészében lett befizetve.

Az igazolas médja:
Az Ajénlattevének nyilatkoznia kell, hogy a fent emlitett kizar6 okok vele szemben nem allnak fenn
(4. melléklet).

5. Jelen palyazati kiiras elérhetéségének, atvételének cime:
Péceli Polgarmesteri Hivatal
Miiszaki és Beruhazasi Iroda
2119 Pécel, Kossuth tér 1.
2. emelet, 31. helyiség
Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintéz6

6. Az ajanlattétel nyelve:
magyar

7. Az Ajanlat(ok) beadasanak médja, helye, beérkezésének hatarideje:

A palyizatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2025. julius 25. (péntek) 12% 4ra,
postai tton — 2025. augusztus 1. (péntek) 12% éra.

Az ajanlattétel helye, cime: Péceli Polgarmesteri Hivatal
2119 Pécel, Kossuth tér 1., ligyfélszolgalat

Az Ajéanlatokat Pécel Varos Onkormdanyzatanak cimezve, egy lezart boritékban, egy eredeti és egy mésolati
példanyban kell benytjtani. A boritékon a kdvetkezodket kell feltiintetni:

»Palydzat — 2119 Pécel, Felsésor utca 619 hrsz-u telek mogott talalhato
3236/9 hrsz. 1/1 tulajdoni hinyada - Adas-vétel”
»Az ajanlattétel hatarido el6tt nem bonthato fel!”



Az Ajéanlatokat postai uton (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet atadni a kijel6lt helyen,
a polgarmesteri hivatal nyitva tartdsanak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajénlattételi hatdridd lejartanak
iddpontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos kockéazatokat az

Ajanlattevo viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajénlatok bontdséra az ajanlattételi hatarid6 napjan, 2025. augusztus 11. (hétf6) 13% érakor keriil
sor a Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szam alatt talalhaté épiiletének II. emeleti 31. szamu
szobéjaban. Az Ajanlatok bontasén az Ajanlattevd vagy erre meghatalmazassal rendelkezd képviselgje részt
vehet. Az Ajanlatok felbontdsanal az Ajénlatkéré a hataridéig beérkezett Ajanlatok cimzését és
csomagolésat megvizsgalja és megéllapitja, hogy az szabalyos €s sértetlen-e, tovdbba megvizsgalja, hogy
az Ajanlat a sziikséges szam1 és legalabb egy eredeti példanyban keriilt-e benyujtasra. Ezutdn az Ajanlatban
szerepld felolvasdlap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkéré az Ajanlatok bontasardl jegyzokonyvet készit,
amelyet minden ajanlattevd megtekinthet.

9. A dontés legkésobbi idépontja: 2025. augusztus 18.

10. Az eredményhirdetés legkésdbbi idépontja: 2025. augusztus 18.
Az Ajanlatkéré a palyazati eljaras eredményességérél és eredményérol az Ajanlattevéket az elbirdlasi
hataridét kvetd 5 napon beliil irasban téjékoztatja.

11. A szerzdédéskotés legkésobbi idépontja: 2025. szeptember 30.

12. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészitd tajékoztatas az alibbi cimen kérheto:
Pécel Varos Onkorményzata,
Kapcsolattartd: Fejes Norbert vagyongazdalkodasi ligyintéz6
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

13. Az ajanlatok biralati szempontjanak meghatarozasa:
A nyertes ajanlat az ingatlanra beérkezett vételi ajanlat/ok alapjan kertil kivalasztésra.

Osszességében legelénydsebb ajanlatnak az az Ajanlat tekintendd, amelyik a legmagasabb vételi ajanlatot
tartalmazza.

rrrrr

Az Ajanlatkérd a palyazatok felbontdsat kovetden hidnypotlas lehetdségét biztositja a palyazati
biztositék megfizetése kivételével.
- A hianypétlas valamennyi Ajanlattevd szamara azonos feltétellel torténhet, egyszeri- alkalommal, oly
moédon, hogy a hidnyp6tldss nem vezethet a benyujtott ajanlatban mar megadottak moédositasahoz. A
hidnypétlasra torténd felhivds irasban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint.
Teljesitésének hatarideje 2025. augusztus 14. 12:00 6ra.



15. Egyéb informaciok

15.1. A benyujtott Ajanlat minden lapjét folyamatos sorszdmozassal, a cégjegyzésre jogosult kézjegyével
ellatva, zart boritékban, magyar nyelven, 2 nyomtatott példanyban (1 eredeti és 1 mésolat vagy 2 eredeti),
cégszerlien alairva kell benyujtani. Az Ajanlatban benyujtott dokumentumokon szerepelnie kell az ,,eredeti”
vagy a ,,masolati” megjel6lésnek. Eltérés esetén az ,.eredeti” példany tartalma a mérvado.
Az Ajanlat elsd oldalaként az ajanlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben k&zolni kell az alabbi
adatokat:
a) Ajanlattev6 nevét, székhelyét, telefon- €és e-mail cimét;
b) azokat a fobb, szamszerlisithetd adatokat, amelyek a birdlati szempont alapjan értékelésre
kertilnek.
Az Ajanlathoz csatolni kell:
a) az Ajanlattevd kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz0dés teljesitésére €s
a kért ellenszolgaltatasra vonatkozdan (2. melléklet);
b) akizaré okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. melléklet) és igazolast;
c) Ajénlattevd 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyz6 4ltal hitelesitett mdasolatat),
egyéni vallalkozo esetében az egyéni véllalkozo6i engedély hiteles masolatat;
d) az Ajanlatot aladird cégjegyzésre jogosult személy kozjegyzé 4ltal hitelesitett alairasi
cimpéldanyénak (alairési minta) mdsolatat;

15.2. Az Ajanlatkérd fenntartja a jogot a palydzat érvénytelennek mindsitésére. Ezen til az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) aztapalyazati felhivasban és a Pélyézati kifrasban meghatarozott ajénlattételi hataridé lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajanlattevét az eljarasbodl kizartdk;
c) az Ajanlattevdé nem felel meg a szerzédés teljesitéséhez sziikséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb modon nem felel meg a palydzati felhivasban és a pélyazati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatarozott feltételeknek;
e) amennyiben Ajanlattevd ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyazati kiiras eléirdsanak nem felel
meg, gy Ajanlatkérd Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

15.3. Az Ajénlatkéro kizérja az eljarasbdl azt az ajanlattevot, aki
a) akizaro okok ellenére nyujtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizard ok az eljaras soran kovetkezett be.

15.4. Az eljaras eredmenytelen ha

a) nem nytjtottak be ajaniatot

b) kizardlag ervenytelen aj anlatokat nyujtottak be;

c) egyik aj jénlattevd sem, s{agy az Osszességébeén legelényosebb ajanlatot tevl sem tett — az
Ajanlatkérd rendelkezesere allé anyagi fedezet mértékére tekintettel — megfeleld ajanlatot;

d) az Ajanlatkér6 az elJarast a szerz6dés megkotésére, illetdleg teljesitésére képtelenné valasa miatt
eredménytelenné nyilvanitja;

e) valamelyik ajanlattevének az eljaras tisztasagat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit sulyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkér6 az eljaras érvénytelenitésérdl dont.



15.5. Az AjanlattevOnek a jelen pélyazati felhivasban és a palyézati kiirasban meghatérozott tartalmi €s
formai kovetelményeknek megfeleléen kell ajanlatat elkészitenie és benyujtania.

Felhivjuk az Ajanlattevék figyelmét arra, hogy az ajanlati felhivast és a kiirdst egymassal Osszevetve
tanulmanyozzak 4t, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések és az Ajanlatkérd altal tdmasztott
kovetelmények teljes kori figyelembevételével készitsék el.

Az ajanlat elkészitésével, benyujtasaval és egyébként az eljarasban vald részvétellel kapcsolatban
felmeriild koltségeket az Ajanlattevok maguk viselik és ezek részben vagy egészben torténd megtéritésére
az Ajanlatkéré nem kotelezhetd.

Az ajanlattétel kotelezd elemei az ajanlati adatlap, valamint a mellékletben taldlhaté Ajanlattevoi
nyilatkozatok. Ezek Kkitoltésének és az ajanlathoz csatoldsanak hidnya az ajanlat érvénytelennek
nyilvanitasat eredményezi, azok hidnypdtlas keretében utdlag sem csatolhatok.

A palyazati eljaras soran az Ajanlatkérd csak irasos formaban ad tajékoztatast az Ajanlattevoknek, igy
a késébbiekben pl. telefonon érkezd kérdésekre az esélyegyenldség elvének megfeleléen nem 4ll médjaban
valaszt adni.

Amennyiben az Ajanlattevének a palyézati felhivasban és a palyazati kiirdsban foglaltakon kiviil egyéb
informéciora van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irdsban tovabbi kiegészitd tajékoztatdst kérhet az
Ajanlatkérstdl. Ezt az Ajéanlattevd az ajanlattételi hataridé lejarta el6tt legkésébb 6t nappal teheti meg. Az
Ajanlatkéré a kiegészitd tajékoztatast szintén irasban adja meg, legkésdbb az ajanlattételi hatarido lejarta
el6tt hat nappal.

15.6. A palyazati eljarasban figyelembe veendé Onkorményzati rendeletek megtaldlhatok a
https://pecel.hu/onkormanyzat/hatalyos-rendeletek oldalon.

II. MELLEKLETEK

1. melléklet: Ajanlati adatlap
2. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a pélyazati felhivas feltételeire, a szerzodés teljesitésére és a kért
ellenszolgéltatasra vonatkozdan

3. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a kizar6 okokra vonatkozéan
4. melléklet: Ertékbecslés

Pécel, 2025. jalius 17.

Dr. Kdvari Alexandra

polgarmester
Pécel Viros Onkormanyzata



1. melléklet

AJANLATI ADATLAP

Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Felsésor utca 619 hrsz-u telek mogott talalhaté
3236/9 ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak értékesitése targyaban
— meginditott nyilvanos pélyazati eljaras ajanlatdhoz.

1. Ajanlattevé neve:
Székhelye:
Telefon: E-mail:
Tarsasagi forma:
Alapitas éve:
Cégjegyzésre jogosult neve:

2. Ajanlat:

Ajénlattevé altal az ingatlanrész tulajdonjogéaért megajanlott dsszege brutté Ft
(brutt6 Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 2.367.400 forint.

Keltezés: .............

cégszerl alairas







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyazati felhivis feltételeire, a szerzédés teljesitésére és a kért ellenszolgaltatisra vonatkozban

Alulirott .....oooviiiiiiiiiii g DOIE BUZY wcne e n e ommmmmms o658 50 Gt 5 5 458 (székhely) cégjegyzésre
jogosult képviseldje — a palydzati felhivasban és a palyazati kiirasban foglalt valamennyi formai €s tartalmi
kovetelmény, utasitas, kikotés és leirds gondos attekintése utdn — ezennel kijelentem, hogy a palyazati
felhivasban és kiirasban foglalt valamennyi feltételt megismertiik, megértettik és azokat a jelen
nyilatkozattal elfogadjuk.

Ennek megfeleléen a szerz6dést — amennyiben, mint nyertes ajanlattevé kivélasztasra keriiliink — jelen
palyazatban, valamint az ajanlati adatlapon feltiintetett feltételekkel teljesitjiik.

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata ajénlatkérd altal ,,Pécel Véros Onkorményzata tulajdonét
képezb, 2119 Pécel, Fels6sor utca 619 hrsz-G telek mogott taldlhatd 3236/9 hrsz-u, ,kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékesitése targydban meginditott nyilvéanos,
egyfordulds palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(Cégszerti alairés)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaré okokra vonatkozoan

ALUlirott.....oooiveiiie e Mint a(Z)  ceeerei (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje, a palyazati felhivasban és a pélyédzati kiirdsban foglalt valamennyi
formai és tartalmi kovetelmény, utasitas, kikotés és leiras gondos attekintése utdn ezennel kijelentem, hogy
mint ajanlattevével szemben az alabb felsorolt kizarasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt 4ll vagy ellene csédeljaras, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illetéleg,
haaz ajanlattevd személyes joga szerinti hasonl6é eljards van folyamatban; illetve adészama

felfiiggesztésre kertilt;
b) nem felel meg a nemzeti vagyonr6l szold 2011. évi CXCVI torvény 3. § (1) bekezdés 1. b) pontja
szerinti atlathatd szervezetnek; ‘

Jelen nyilatkozatot a Pécel Véaros Onkormanyzata ajanlatkérd ltal ,,Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat
képez6, 2119 Pécel, Felsésor utca 619 hrsz-t telek mogétt talalhato 3236/9 hrsz-u , kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadénak értékesitése targyaban meginditott nyilvanos, egyfordulés
palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszer(i alairas)
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Szakértdi vélemény aktualizalasa Pécel, FelsGsor utcai zarvanytelkek

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véaros Onkormanyzata megbizést adott a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda
szaméra, hogy az 4ltala 2024. jalius 16.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek tirgya a Pécel, Felsésor utcai zdrvanytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 45) fajlagos forgalmi értékének a meghatérozisa volt,
aktualizalja a jelen piaci viszonyoknak megfelelden. Az alapszakvélemény 2025. januar
14.-i ddtummal mar egyszer aktualizalasra keriilt. A Pusztai Mémdki és Szakértdi Iroda
Kft. a megbizast elfogadta és az aktualizalt maganszakértéi véleményét a kovetkezdkben
adja meg.

Jelen szakértéi vélemény aktualizalas a targyi zarvanytelkekre 2024. jilius 16.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, FelsGsor utcai zdrvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17,
28 29; 40, 45) jelenlegi (2025. junius havi) fajlagos forgalmi értékét.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
A Megbizé 1ijbéli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatasa
alapjan sem a tirgyi ingatlanok 4&llapotdban, sem a komyezetiikben valtozas az

alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az eléz6ek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizé képviseléjének szobeli tajékoztatisa alapjan a targyi ingatlanok
ingatlannyilvantartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapokon régzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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Szakértoi vélemény aktualizaldsa

8.

AZ INGATLANOK ISMERETESE

Az ineatlanok azonositasa

Az ingatlanok mindegyikével kapcsolatosan megdllapithato

- Fekvésiik Pécel belteriileti
- Megnevezésiik ,kivett beép'l_'tetlen teriilet”
- Tulajdonosuk Pécel Varos Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

- Mindegyiket terhel szolgalmi jog (vagy gazvezeték, vagy 20 kV-os elektromos

vezeték, vagy mindkettd)
- Széljegyek a tulajdoni lapokon nincs feltiintetve

Pécel, Fels6sor utcai zarvanytelkek

Kiterjedéseik az alabbiak

Hrsz. Kiterjedés (m?)
3236/9 623
3236/17 209
3236/28 202
3236/29 199
3236/40 185
3236/45 148

Az ingatlanok elhelvezkedése. kbrnyezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlanok a telepiilés déli végében taldlhatok, egy észak - déli iranyban
hizédds, hasonlé jellegli és adottsagn ingatlansor részeként. Az emlitett
ingatlansortél keleti irdnyban 1évé ingatlanok lakdépiiletekkel beépitettek, mig
nyugati irAnyban mar a telepiilés killteriileti, mez6gazdasagi miivelés alatt allo
ingatlanjai (szantok) talalhatok. Az emlitett ingatlansor teljes hosszban egy f61dbdl
készitett toltéssel (3236/57) hatdros, melynek koronaszintje a vele hataros
ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el. A
toltés és szantdk kozt egy kilteriileti, mezdgazdasagi foldesut (012/11) talalhato.
Az emlitett ingatlansorban 1évé 6nallé helyrajzi szdmmal rendelkezé telkek
gyakorlatilag a toliik keleti irdnyban 1év6, mar lakéépiiletekkel beépitett telkek
nyugati irdny(, az emlitett toltésig tarté folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban Iév
6nallé helyrajzi szammal rendelkezé telkek megkozelitése kizardlag a tdltésen
keresztiil- gyalogosan lehetséges, mivel két oldalrdl (észak - dél irdnyban) a mar
emlitett hasonl6 jellegii és adottség telkek talalhaték, mig keleti irdnyban a mar
lakéépiiletekkel  beépitett  telkekkel hatdrosak. Az emlitett ingatlansor
megkozelitése belteriileti szilard burkolatd Gton lehetséges, de maga a veliik
hatéaros toltés foldkorondja a szélessége és az allapota miatt a gépjarmiivel tdrténd
kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlanok ismertetése

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

A kapott szobeli tajekoztatas alapjan a telekingatlanokat a tulajdonos
Onkormanyzat értékesiteni kivanja. A telkek szabilyos négyszog alakuak,
felsziniik jellemzoen sik.

(O8]



Szakértoi vélemény aktualizalasa Pécel, FelsGsor utcai zarvanytelkek

A szabdlyozasi terv alapjan az ingatlanokkal kapcsolatosan az aldbbiak

allapithatok meg:

- keritetlenek, a feliiletiik elhanyagolt, fiivel és aljnovényzettel boritott

- a telkek kozmii nélkiiliek, a kozizemi kdzmivekre Onalldan nem
csatlakoztathatok

- atelkek, illetve az emlitett ingatlansor 8sszes telkének kb. a kdézépvonalaban
észak — dél irdnyban egy gazvezeték hizodik, mely védotavolsdga (szolgalmi
joggal érintett teriilete) a telkeknek tilnyomorészt tobb mint a 3/4 részét érinti

- atargyi telkek egy részének (hrsz.: 3236/40; 45) Ek.-i harmadaban egy 20 kV-
os elektromos 1égvezeték hiizédik

- a korabban leirtak alapjan nincs kapcsolatuk sem uttal, sem kozteriiletnek
gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részével

- az ingatlanok koérnyezetében koziizemi kdzmiivezetékek csak a Felsésor
utcidban vannak kiépitve, emiatt a kézmiellatasa csak a veliikk szomszédos,
Fels6sor utcai beépitett ingatlanokon keresztiil lehetséges (kézmiatvezetési
szolgalmi jog alapitasdval) aminek megvaldsithatésaga valosziniitlen

A hasznositds lehetéségei

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A térgyi telekingatlanok a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozésa alapjén egy telek
kivételével (3236/9 hrsz.) a Falusias lakéteriiletek Lf-1/6 jelii 6vezetébe tartoznak,
melyekre a vonatkoz6 fobb eldirasok:
- az dvezet telkein egy f6 rendeltetésti épiilet és legfeljebb 1 lakés létesithetd

- a beépités modja: ikres

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 600 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 % (terepszint alatt és felett)
- a maximalis szintteriileti mutato: 0,5 m%*m?

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 6.0 m

A 3236/9 hrsz.-u telekingatlan ugyan szintén zarvanytelek, mely a telepiilés Helyi
Epitési Szabalyozasa alapjan a Falusias lakéteriiletek Lf-O/1 jelii Gvezetébe
tartozik, melyre a vonatkozo fobb eldirasok:

- az 6vezet telkein egy fo rendeltetésti épiilet €s legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités modja: oldalhatéron allé

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 600 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 % (terepszint alatt és felett)
- a maximalis szintteriileti mutaté: 0,5 m*m?

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 5,0m

Az érintett telkek piaci jellemzoi

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:
A tirgyi telekingatlanok uttal, kézlekedés céljara szolgalé kozteriilettel jelenleg
nem hatarosak (zarvanytelkek). A veliik érintkezé keskeny 3236/57 hrsz.-u
ingatlan megnevezése €s a haszndlati moédja is ,toltés”. Az épitési telek
megfogalmazasa és elbirasai az OTEK alapjén az alabbiak:



Szakért6i vélemény aktualizaldsa Pécel, Felsosor utcai zarvanytelkek

Egitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott,
c) a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részér6l az adott

kozteriiletre vonatkozé jogszabalyi elbirdsok szerint, vagy 6nallé helyrajzi
szamon utként nyilvantartott magéanitrol gépjarmiivel kozvetleniil,
zoldfeliilet, illetve term6f6ld sérelme nélkiil megkozelithetd, €s

d) amelynek a kozteriilettel vagy maganuttal k6zos hatarvonala legalabb 3,00
m [253/1997. (XI1. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az el6zéek miatt, a targyi telekingatlanok épitési teleknek nem mindsithetok
mivel:

- nincs kozteriileti kapcsolatuk, 6ndllé kézmiivesitésiik nem megoldhaté
- egy kivételével a méretiik a minimdlis teleknagysdgot nem éri el
- az alattuk hizédo gdzvezeték és annak véditavolaga miatt nem beépithetdk

A 3236/9 hrsz.-G telekingatlan Kkiterjedése (623 m?) ugyan az Ovezeti
besorolasanak (Lf-O1) megfelel, de dnélldan ez sem mindsithetd épitési teleknek,
onalléan nem hasznosithatd, nem beépithetd, jellegénél fogva szintén
zarvanyteleknek mindsithetd.

A korabbiakban a forgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint kerilt
meghatarozasra:

A forgalmi érték megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszi id6 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték az az sszeg, melyrdl nagy valésziniiséggel allithato, hogy
ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a
hatérérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az Gsszegre, amennyiért —
valdsagos piaci kérnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

A térevi telekingatlanok tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek,
mivel az esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizdrolag a tdrgyi ingatlanokkal
hatéros / szomszédos / mogottes, FelsGsor utcai beépitett ingatlanok
tulajdonosaira korldtozédik. Az esetleges addsvételeket kivetd telekegyesitések
utén kialakulé nagyobb telkek nagyobb beépithetSsége lehetévé teszi a Felsésor
utcai beépitett ingatlanokon dll6 lakdépiiletek hdtsokert irdnyi bovitését.
Megjegyzends, hogy a Felssor utcai beépitett ingatlanok tulajdonosai nincsenek
vételi kényszerben, mivel azok az ingatlanok a jelenlegi bvezeti elGirdsoknak teljes
mértékben megfelelnek.

Attol ~ fiiggetleniil, hogy jogi szempontbél a targvi telekingatlanok
forgalomképesek, de piaci feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontb6l
ovakorlatilag korlitozott forgalomképességiinek mindsithetok.




Szakértdi vélemény aktualizalasa Pécel, Felsdsor utcai zarvanytelkek

9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, FelsGsor utcai zdrvdnytelkek (hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29;
40; 45) jelenlegi (2025. jumius havi) fajlagos forgalmi értékét.

A korabban leirtak alapjan a targyi telekingatlanok jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkindlt, a targyi
telekingatlanokhoz ~ hasonlé adottsdgli, nem  beépithetd  épitési telkek az
ingatlankindlatokban nem voltak fellelhetok.

Ezen ok miatt. elsé lépcsdben a Pécel telepiilésen 16vd. beépithetd. kozmiivesithetd €pitési
telkek 4tlacos fajlacos ara keriill meghatdrozidsra. majd tovabbi korrekcids tényezok
alkalmazisaval becsiilom a tareyi telekingatlanok jelenlegi fajlagos forgalmi értékét.

A targyi telekingatlanok jelenlegi 4tlagos, fajlagos értékének a meghatirozdsahoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portal, az
ingatlan.com 2025. junius havi kinalati adatai koziil keriilnek vélogatasra. Az
dsszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1€vd, beépithet6, kozmiivesithetd épitési telkekre
vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre tortén6 utalast tartalmaznak. A
kinalati drak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezOk nagysagat szakértdi
mérlegelés Utjan becsiilom. Tekintettel a targyi telekingatlanok egyedi, a korabbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezbtlen jellemzoire, az értékképzés soran az atlagosnal joval
nagyobb mértékii dsszesitett korrekcids - csokkentd tényez6 alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati ésszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték

(m’) (Ft) (Ft/m’)
Bem utca Lakételek 849 30.000.000,- 35.335
Jozsef Attila utca Lakotelek 885 37.000.000,- 41.807
Viéroskozpont Lakoételek 950 35.000.000,- 36.842
Véroskdzpont Lakételek 1281 50.000.000,- 39.032
Hésdk utja Lakotelek 1100 43.900.000,- 39.909
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 38.535

Az értékmodosito tényezék

Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kornyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindbsszesen -35

Az értékmddosité tényez6k alapjan a kérnyezetre jellemz dtlagos fajlagos telekérték
38.535,- Ft/m? x (1,00 - 0,35) = 25.048,- Ft/m’

A tdrgyi telekingatlanok jelenlegi fajlagos forgalmi értékét a fenti dtlagos fajlagos
telekértékbdl kiindulva hatdrozom meg.
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A szakértéi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet €s a nem beépitheté jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékii értékesokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kdzmiivesités
esetleges megvalodsithatésagaval kapcsolatos nehézségek miatt tovabbi 5 %-os mérteki

értékcsokkendst tartok indokoltnak.

Az értékmédosité tényezék a targyi telekingatlanok esetében

Novels (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképesek - - 40
Nem beépitheték - - 40
Csak szolgalmi joggal kézmuvesitheték - -5
Osszesen - -85
Mindésszesen -85

Az értékmodosito tényezok alapjdn,
a Pécel, Felsdsor utcai zdrvanytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 45)
jelenlegi (2025. jinius havi) kerekitett fajlagos forgalmi értéke

25.048,- Ft/m* x (1,00 - 0,85) = 3.800,- Ft/m’’

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIIL. torvény alapjén 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 4llapotdban arként altalaban elérhetd.

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

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzott 6 honap.
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