PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPZO SZAZSZORSZEP
U. 3. SZAM ALATT TALALHATO 3989/2 HRSZ-U INGATLAN 11358/127080
TULAJDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvanos, egyfordulés palyazat célja és targya:

Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Szazszorszép utca 3. szam alatt taldlhato
LJkivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 1002 m? alapteriiletli, bekeritetlen, kdzmiivekkel nem
rendelkezd, Lke-Sz/3 6vezeti besoroldsu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése.

A részletes leirast a palyézati 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

Kapcsolattart6: Fejes Norbert, vagyongazdalkodasi ligyintézo
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

3. A palyazaton torténé részvétel feltételei:

A palyazaton részt vehet természetes személy vagy gazdasdagi trsasag, amely a nemzeti vagyonrdl szolo
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti atlathatd szervezetnek mindsiil és nem all

a kizérd okok hatdlya alatt.

4. Ajanlattételi hatarido:
2025. julius 28. (hétfd) 129 6ra. A palyazat benytjtasdnak helyét és modjat a palydzati kiiras tartalmazza.

5. Az elbiralas médja és szempontjai:
A pélyazati kiirdsban meghatarozott alkalmassagi kévetelmények és birdlati szempontok alapjan a
palyézat kiirdja az 6sszességében legeldnydsebb palyazatot benyujtd palyazéval kot szerzddést.

Biralati szempont(ok):

- azingatlan tulajdoni hanyadaért megajanlott vételar osszege (brutté Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 3.101.374 Ft, azaz harommilliéegyszazegyezer haromszizhetvennégy
forint.

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

7. A szerzddéskotés legkésobbi idépontja: 2025. szeptember 30.

8. A szerz6dés tipusa: Adas-vételi szerzodés




9. Tajékoztatis palyazati biztositékrdl: A palydzaton valo részvétel palyazati biztositék addsahoz kotott.
A palyézati biztositék befizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy errél a palyazatok bontasakor
az elektronikus vagy irasos banki igazolds bemutatasanak elmulasztisa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A palyazati biztositék dsszege a palyazati kiirdsban szerepl6 értékesitendd vagyontéargy becsiilt brutté
értéke 10%-anak megfelel6 Osszeg forintban.

A palyazati biztositékot az alabbi szamlaszadmra sziikséges atutaldssal rendeznie: 10400494-50505156-

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

,»H1sz.3989/2”

10. A palyazati Kkiirds megtekintésének, beszerzésének helye, modja, hatirideje és koltsége:

A palyézati 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 vagyongazdalkodadsi tigyintéz6tdl
2025. julius 25. napjaig.

A palyézatra vonatkozo kérdések ugyancsak itt, illetve a fejes.norbert@pecel.hu cimen teheték fel az
ajanlattételi hatariddig.

A palyézati felhivas Pécel Véaros Onkormanyzata honlapjén é€s az Onkormanyzat hirdetétdblajan keriil
kozzétételre.

11. Az Ajanlatkér6 fenntartja a jogot arra, hogy a palyézatot érvénytelennek mindsitse.
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Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé szabélyokrdl szolé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelete, az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6
vagyon elidegenitésére €s hasznositdsara vonatkozd szabalyokrdl sz6l6 18/2021. (XI. 3.) onkorményzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabdlyairdl szolo 17/2021. (XI. 3.) énkorményzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan a Pécel Véaros Onkormdnyzata (a tovabbiakban: Ajanlatkérd)
tulajdonat képez6 Pécel, belteriilet 3989/2 helyrajzi szamu, természetben, 2119 Pécel, Szazszorszép u. 3.
alatt talalhaté 1.002 m? alapteriiletdi ingatlan 11358/127080 tulajdoni hényadénak vonatkozasaban
egyfordulds, nyilt palyazatot (a tovabbiakban: Palyazat) ir ki, annak tulajdoni jogénak atruhazaséra.

A Pélyazat nyilvanos, a verseny tisztasagat és atlathatdsagat barki szdméra biztosité médon zajlik. A
palyazati eljarasban az Ajanlatkérd képvisel6-testiileti hatarozatban dontott a palyazatrol. A palyazonak (a
tovabbiakban: Ajanlattevének) jelen pélyazati kiirdsban (a tovabbiakban: Palyazati kiirds) meghatarozott
feltételeknek megfeleléen kell elkészitenie és benyujtania palyazatat (a tovabbiakban: Ajanlat). Egy
Ajénlattevé csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkérd a Péalyazati kiirdsban foglalt biralati szempontok alapjén,
az ott meghatdrozott pontrendszer alkalmazaséaval biralja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajanlatkéré az Ajanlatokat az Ajanlattevd alkalmassaga, a birdlati szempontok, a kizar6 okok €s a
minimélis kdvetelmények figyelembevételével birdlja el. Az Ajanlatkérd a pélydzat nyertesével a
Vagyonhasznositdsi rendelet rendelkezéseinek, a Pélyazati kiirdsnak, valamint az ajanlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfelelé tartalmu adéas-vételi szerzédést kot. A Palyazat nyertese az
Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd Ajanlattevo.

Az Ajéanlatkérd a Palydzatot az ajanlattételi hataridd lejarta el6tt barmikor visszavonhatja, amelyrdl a
Palyazati felhivas kozzétételével megegyez6 helyeken a palydzati hatdrid6 lejarta elétt hirdetményt tesz
kozzé. A Pélyazati felhivas és a Palyazati kiiras egyiitt kezelendd.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Szazszorszép utca 3. szam alatt talalhatd
Kivett beépitetlen teriilet” megnevezést, 1002 m? alapteriiletdi, bekeritetlen, kézmivekkel nem
rendelkezd, Lke-Sz/3 §vezeti besorolasu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése.

2. Az eredményes palydzati eljaras eredményeképpen létrejové szerz6dés meghatarozasa:

Adas-vételi szerz6dés

3. A teljesités helye: . 4 »
2119 Pécel, Szazszorszép utca 3. szam, 3989/2 helyrajzi szam alatt.



4 A palyazaton val6 részvétel feltételei

4.1. Kizaré okok/igazolas médja
Az eljarasban nem lehet Ajanlattevd, aki

a) végelszamolas alatt 4ll vagy ellene csédeljaras, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illetéleg,
ha az Ajanlattevd személyes joga szerinti hasonl6 eljaras van folyamatban; illetve adészama
felfiiggesztésre kertilt;

b) nem mindsiil a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
atlathat6 szervezetnek,

c) apalyazati biztositék a palydzatok beérkezési hatdridejéig nem vagy nem teljes egészében lett befizetve.

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

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

6. Az ajanlattétel nyelve:
magyar
7. Az Ajanlat(ok) beadasinak modja, helye, beérkezésének hatarideje:

A palyazatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2025. julius 25. (péntek) 12% 6ra.
postai titon — 2025. julius 28. (hétfs) 12% 6ra

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

Az Ajanlatokat Pécel Varos Onkormanyzatanak cimezve, egy lezart boritékban, egy eredeti és egy masolati
példanyban kell benyWjtani. A boritékon a kvetkezoket kell feltiintetni:

LHPalyazat — 2119 Pécel Szazszorszép u. 3. Hrsz.
3989/2. 11358/127080 tulajdoni hanyada - Adas-vétel”
»Az ajanlattétel hatarid6 el6tt nem bonthaté fel!”



Az Ajéanlatokat postai titon (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet atadni a kijel6lt helyen,
a polgérmesteri hivatal nyitva tartisanak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajénlattételi hataridd lejartanak
idépontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos kockéazatokat az

Ajénlattevo viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajanlatok bontasara az ajanlattételi hatarid napjan, 2025. augusztus 11. (hétfo) 13% 6rakor keriil
sor a Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szam alatt talalhatd épiiletének II. emeleti 31. szamu
szobajaban. Az Ajanlatok bontdsan az Ajanlattevd vagy erre meghatalmazassal rendelkezé képviseldje részt
vehet. Az Ajéanlatok felbontdséndl az Ajanlatkér6 a hatariddig beérkezett Ajanlatok cimzését és
csomagoldsat megvizsgélja és megallapitja, hogy az szabalyos és sértetlen-e, tovabba megvizsgélja, hogy
az Ajéanlat a sziikséges szamu és legalabb egy eredeti példanyban keriilt-e benyujtasra. Ezutan az Ajanlatban
szereplé felolvasélap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkéré az Ajanlatok bontdsarél jegyzOkonyvet készit,
amelyet minden ajanlattevé megtekinthet.

10. A dontés legkés6bbi idépontja: 2025. augusztus 14.

11. Az eredményhirdetés legkésébbi idépontja: 2025. augusztus 14.
Az Ajanlatkérd a palyazati eljaras eredményességérol és eredményérél az Ajanlattevoket az elbirdlasi
hataridét kévetd S napon beliil irasban tajékoztatja.

12. A szerz6déskotés legkésébbi idépontja: 2025. szeptember 30.

13. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészit6 tajékoztatas az alabbi cimen kérheto:
Pécel Varos Onkormanyzata,
Kapcsolattarté: Fejes Norbert vagyongazdéalkodasi ligyintézd
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

14. Az ajanlatok biralati szempontjanak meghatirozasa:

A nyertes ajanlat az ingatlanra beérkezett vételi ajanlat/ok alapjan kertil kivalasztasra.
Osszességében legelénydsebb ajanlatnak az az Ajanlat tekintendd, amelyik a legmagasabb vételi ajanlatot
tartalmazza.

rrrrr

Az Ajanlatkéré a palyazatok felbontdsat kovetSen hidnypdtlds lehetdségét biztositja a palyazati
biztositék megfizetése kivételével.
A hianypétlds valamennyi Ajanlattevé szamara azonos feltétellel torténhet, egyszeri alkalommal, oly
médon, hogy a hidnypétldss nem vezethet a benydjtott ajanlatban mér megadottak moédositdsahoz. A
hianypétlasra torténd felhivés irdsban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint.
Teljesitésének hatarideje 2025. augusztus 14. 12:00 éra.

16. Egyéb informaciék

16.1. A benyujtott Ajanlat minden lapjat folyamatos sorszamozassal, a cégjegyzésre jogosult kézjegyével
ellatva, zart boritékban, magyar nyelven, 2 nyomtatott példanyban (1 eredeti és 1 mésolat vagy 2 eredeti),
cégszeriien alairva kell benytjtani. Az Ajanlatban benyujtott dokumentumokon szerepelnie kell az ,,eredeti”
vagy a ,,mdsolati” megjeldlésnek. Eltérés esetén az ,.eredeti” példany tartalma a mérvado.



Az Ajanlat els6é oldalaként az ajanlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben k6z6lni kell az alabbi
adatokat:
a) Ajanlattevé nevét, székhelyét, telefon- €s e-mail cimét;
b) azokat a fébb, szamszer(isithetd adatokat, amelyek a birdlati szempont alapjan értékelésre
kertilnek.
Az Ajanlathoz csatolni kell:
a) az Ajanlattevd kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz8dés teljesitésére és
a kért ellenszolgaltatasra vonatkozdan (2. melléklet);
b) akizar6 okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. melléklet) és igazolast;
c) Ajanlattevé 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyz0 4ltal hitelesitett masolatat),
egyéni vallalkozé esetében az egyéni vallalkozdi engedély hiteles mésolatat;
d) az Ajanlatot aldiré cégjegyzésre jogosult személy kozjegyzod 4ltal hitelesitett aldirdsi
cimpéldanyanak (alairasi minta) masolatat;

16.2. Az Ajanlatkérd fenntartja a jogot a palydzat érvénytelennek mindsitésére. Ezen tul az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) aztapélyazati felhivasban és a Palyézati kiirdsban meghatarozott ajanlattételi hatarid6 lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajanlattevét az eljarasbol kizartak;
c) az Ajénlattevé nem felel meg a szerz6dés teljesitéséhez sziikséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb médon nem felel meg a palyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatéarozott feltételeknek;
¢) amennyiben Ajanlattevd ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyazati kiirs el6irdsanak nem felel
meg, ugy Ajanlatkérd Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

16.3. Az Ajanlatkéré kizarja az eljarasbol azt az ajanlattevot, aki
a) a kizaro okok ellenére nyujtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizaro ok az eljaras soran kovetkezett be.

16.4. Az eljaras eredménytelen, ha

a) nem nyujtottak be ajénlatot;

b) kizarolag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be;

c) egyik ajanlattevd sem, vagy az Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevd sem tett — az
Ajéanlatkérd rendelkezésére 4ll6 anyagi fedezet mértékére tekintettel — megfeleld ajanlatot;

d) az Ajanlatkérd az eljarast a szerz6dés megkotésére, illetSleg teljesitésére képtelenné valasa miatt
eredménytelenné nyilvénitja;

e) valamelyik ajénlattevének az eljaras tisztasigat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit stilyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkérd az eljaras érvénytelenitésérdl dont.

16.5. Az Ajanlattevének a jelen palyézati felhivasban és a palyazati kiirdsban meghatéarozott tartalmi és
formai kovetelményeknek megfelelden kell ajanlatat elkészitenie és benyujtania.

Felhivjuk az Ajanlattevok figyelmét arra, hogy az ajanlati felhivést és a kiirast egymadssal dsszevetve
tanulméanyozzak 4t, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések és az Ajanlatkérd 4ltal tamasztott
kovetelmények teljes korii figyelembevételével készitsék el.

Az ajanlat elkészitésével, benyujtasaval és egyébként az eljarasban val6 részvétellel kapcsolatban



felmeriil6 koltségeket az Ajanlattevék maguk viselik és ezek részben vagy egészben torténd megtéritésére
az Ajéanlatkér6 nem kotelezhetd.

Az ajanlattétel kotelezé elemei az ajanlati adatlap, valamint a mellékletben talalhaté Ajanlattevoi
nyilatkozatok. Ezek kitoltésének és az ajanlathoz csatolasdnak hidnya az ajénlat érvénytelennek
nyilvéanitasat eredményezi, azok hidnypotlas keretében utolag sem csatolhatdk.

A palyazati eljaras soran az Ajanlatkérd csak irdsos formaban ad tajékoztatast az AjanlattevOknek, igy
a késébbiekben pl. telefonon érkez6 kérdésekre az esélyegyenldség elvének megfelelden nem all mdédjaban
vélaszt adni.

Amennyiben az Ajanlattevének a palyézati felhivasban és a palyazati kiirasban foglaltakon kiviil egyéb
informacidra van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irasban tovabbi kiegészitd tajékoztatast kérhet az
Ajanlatkérotol. Ezt az Ajanlattevd az ajéanlattételi hataridd lejarta el6tt legkésébb 6t nappal teheti meg. Az
Ajénlatkérd a kiegészitd tajékoztatast szintén irasban adja meg, legkésébb az ajanlattételi hatrid6 lejarta
elott hat nappal.

16.6. A palydzati eljarasban figyelembe veendé Onkorményzati rendeletek megtalalhatok a
https://pecel. hu/onkormanyzat/hatalyos-rendeletek oldalon.

II. MELLEKLETEK

1. melléklet: Ajanlati adatlap
2. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére €s a kért
ellenszolgéaltatasra vonatkozdan

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

Pécel, 2025. julius 11.

Dr. KévariAlexandra
polgarmester
Pécel Varos Onkormanyzata



1. melléklet
AJANLATI ADATLAP

Pécel Véaros Onkormanyzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Csatari u. 18. szdm alatt taldlhaté 480 m?
alapteriilet(i ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak értékesitése targydban — meginditott nyilvanos palyazati
eljaras ajanlatdhoz.

1. Ajanlattevo neve:
Székhelye:
Telefon: E-mail:
Térsasagi forma:
Alapitas éve:
Cégjegyzésre jogosult neve:

2. Ajanlat:

Ajanlattevé altal az ingatlanrész tulajdonjogédért megajanlott Gsszege brutté Ft
(brutté Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 21.000.000 forint.

Keltezés: .............

cégszerl alairds







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyazati felhivas feltételeire, a szerzdés teljesitésére és a kért ellenszolgiltatasra vonatkozoan

Alulirott ......ooooiiiiiiii  TABE BUEY oo conmmmmennnnss oo mmvmas kex ss srrumns (székhely) cégjegyzésre
jogosult képviseldje — a palyazati felhivasban és a palyazati kifrasban foglalt valamennyi formai és tartalmi
kovetelmény, utasitas, kikotés és leiras gondos attekintése utan — ezennel kijelentem, hogy a palyazati
felhivasban és kifrasban foglalt valamennyi feltételt megismertiik, megértettilk és azokat a jelen

nyilatkozattal elfogadjuk.

Ennek megfeleléen a szerzédést — amennyiben, mint nyertes ajanlattevé kivalasztasra keriilink — jelen
palyazatban, valamint az ajanlati adatlapon feltiintetett feltételekkel teljesitjiik.

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata ajanlatkérd éltal ,,Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat
képez6, 2119 Pécel, Csatéri u. 18. szém alatt talalhat6 480 m? alapteriileti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékesitése targyaban meginditott nyilvanos, egyfordulds palyéazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(Cégszerti alairas)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaré okokra vonatkozoan

Alulirott.....ooooeiiniiii MINt A(Z) o (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje, a palyazati felhivasban és a palyézati kiirdsban foglalt valamennyi
formai és tartalmi kévetelmény, utasitds, kiktés €s leiras gondos attekintése utdn ezennel kijelentem, hogy
mint ajanlattevével szemben az alabb felsorolt kizarasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt all vagy ellene cs6deljaras, illetve felszamoldsi eljaras van folyamatban, illetdleg,
haaz ajanlattevd személyes joga szerinti hasonld eljards van folyamatban; illetve ad6szama

felfiiggesztésre kertilt;
b) nem felel meg a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. b) pontja
szerinti atlathato szervezetnek;

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata ajanlatkérd altal ,,Pécel Véaros Onkorményzata tulajdonat
képez6, 2119 Pécel, Csatéri u. 18. szdm alatt talalhat6 480 m? alapteriiletli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak
értékesitése targyadban meginditott nyilvanos, egyfordulds palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszerli aléiras)

4. melléklet - Ertékbecslés






4. nedlel lek

SZ’AKERT('jl VELEM’EN’Y
ISMETELT AKTUALIZALASA

A PECEL CSATARI UTCA, 3675 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizd:

Pécel Varos Onkorményzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. marcius 17.

Készitette:

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kift.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil dtadasra
1 példany a szakértdnél keriil megbrzeésre
A szakvélemény 6 szdmozott oldalt €s mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatirozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken




Szakért6i vélemény ismételt aktualizalasa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-u telekingatlan

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizasara a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda szakért6i
véleményt (alapszakvélemény) készitett 2023. januar 12.-i ddtummal a Pécel, Csatari utca,
3675 hrsz.-u telekingatlan forgalmi értékékére vonatkozéan (alapszakvélemény). Az
alapszakvélemény az idok folyamén tobbszor aktualizalasra keriilt, utoljra 2025. januar
14.-i datummal. Az alapszakvélemény és az Osszes aktualizalas a készitésiik sordn
érvényben 1évé elbirasoknak (Szabélyozasi terv €s HESZ) megfeleléen késziilt el.

A kapott informacidk alapjan, a Pécel Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
5/2025. (III. 3.) onkormanyzati rendelete modositotta a Pécel Varos helyi épitési
szabalyzatardl sz616 12/2022 (V1. 30.) 6nkormanyzati rendeletet, mely médositas a targyi
ingatlant és annak kozvetlen kdrnyezetét is érintette.

A targyi ingatlan tekintetében a megvaltozott beépitési paraméterek miatt, sziikségesse
valt a targyi ingatlanra vonatkozd alapszakvéleménynek az ijabb aktualizéldsa.

Az elézbek miatt, Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémndki és
Szakért6i Iroda szdmadra, hogy az altala 2023. januar 12.-i ddtummal a részére készitett
szakértdi véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Csatéri utca, 3675
hrsz.-i telekingatlan forgalmi értékékének a meghatdrozasa volt, aktualizdlja a jelen
allapotnak és a jelenlegi piaci viszonyoknak megfeleléen, alapvetéen az id6kdzben
megviltozott szabalyozasi eldirasok miatt.

A Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a megbizast elfogadta és az Gjbdli aktualizalt
maganszakért6i véleményét a kovetkezdkben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizalids a targyi telekingatlanra 2023. januar 12.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendé.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatérozta
meg:

Allapitsa meg a szakérts a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
(2025. mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi idépontban hatdlyos
szabdlyozdsi el6irdsok figyelembevételével.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizo ﬁjbéli' helyszini szemle megtértését nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatisa
alapjan sem a targyi ingatlan 4&llapotdban, sem a komnyezetében valtozas az
alapszakvélemény elkészitése 6ta nem tortént.




Szakértoi vélemény ismételt aktualizéldsa " Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.- telekingatlan

Az el6z8ek miatt a jelen szakértdi vélemény aktualizdlas az alapszakvélemény
készitéséhez tartott szemlén tapasztaltak alapjan, de a jelenlegi szabéalyozési eldirdsoknak
megfeleléen késziilt.

A Megbizd képviseljének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvantartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Csatéri utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3675
Teriilete 480 m>
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hényad ardnyaban

Pécel Varos Onkormanyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése. kornyezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélének kozelében taldlhatd, rendezett
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastrukturélis ellatottsdga jonak nem
mindsithet. Az ingatlan két utcdra nyilik, a Csatari ut szilard burkolati (beton),
mig a telek Ek.-i végénél hiiz6ds, burkolat nélkiili foldesit. A Csatari utnak az
ingatlannal hatéros szakasza igen meredek, téli idoszakban a gépjarmiivel valo
kozlekedés nehézkes. A kdrnyezetben a gyalogos kozlekedést szolgald jardak nem
lettek kiépitve. A kozvetlen kornyezetben 1év§ ingatlanok lakdépiiletekkel
beépitettek, de targyi és a szomszédos telkek északkeleti végében 1évé foldesit
taloldalan egy belteriileti erdésav talalhato.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel és kiegészitésekkel az
alabbiak szerint:

(O8]
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Az iires, beépitetlen, a két utca és az egyik szomszédos telek felé keritetlen
ingatlan formaja szabélyos négyszdg, hossztengelye a Csatéri utcara merdleges. A
feliilete flives, aljnévényzettel boritott, emlitést érdemld egyéb névényzet nincs a
teriiletén. A kapott szdbeli t4jékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos
Onkorményzat értékesiteni kivanja. A telek szabdlyos négyszdg alaka,
hossztengelye a Csatari utcara merSleges. Az e-kézmii térkép alapjan az é4tlagos
geometriai mérete 41,0 m / 11,7 m. A szemle tapasztalatai alapjdn a telek igen
meredek lejtésviszonyokkal rendelkezik. a lejtés mértéke a Csatari utcatél a hatsé
telekhatarig a 30 %-ot meghaladja. Az igen er6sen lejtés terep a telek beépitését
kedvezdtleniil befolyasolja (kivitelezési tevékenység soran a munkavégzés, a
gépesités, az anyagszallitdis — a telekre a tehergépkocsival val6é behajtds —
nehézkes. A targyi telek jelenleg kozmi nélkiili, de a Csatari utcaban az dsszes
koziizemi kdzmilhalézat kiépitett, az azokra val6 racsatlakozas lehetdsége elvileg
biztositott.

A hasznositas lehetéségei

A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzata alapjan a Kertvérosias
lakoteriiletek épitési 6vezetébe tartozott és tartozik jelenleg is, mely €pitési Gvezet
jellemzden csaladi hdzas, laza beépitésii lakoteriilet.

A targyi ingatlan korabban a Kertvarosias lakéteriiletek Lke-Z/1 jeldi, viszonylag
kedvezétlen beépitési paraméterekkel rendelkezd épitési Gvezetébe tartozott.

A téargyi ingatlant és annak kozvetlen komyezetét a Pécel Varos Onkorményzata
Képviseld-testiiletének 5/2025. (III. 3.) onkorményzati rendelete az Lk-Z/12 épitési
dvezetbe sorolta, melynek beépitési paraméterei a kordbbi dvezeti besorolasdhoz képest
joval kedvezdbbek.

A mddosult f5bb jellemzok vailtozdsa tabldzatos formdban:

Viltozds elétti Valtozds utani Mindsités a valtozas
(2025. 03. 03.) (2025. 03. 03.) elétti dllapothoz
elGirdasok Jjelenlegi eloirdsok képest
Beépités modja zartsor zartsora valtozatlan
Létesithetd egy lakéépiilet, két f6 rendeltetésii joval kedvezobb
és legfeljebb épiilet és legfeljebb
egy lakas egy lakds + melléképiilet,
vagy szallas rendeltetést épiilet
Beépitettség: 30 % 50 % Jjoval kedvezobb
Zoldfeliilet 60 % 25% joval kedvezobb
Szintteriileti mutat 0,6 m?*/m? 0,8 m*m? Jjoval kedvezbb
Epiiletmagasség 6,00 m 6,50 m kedvezobb
Osszefoglalds:

A Pécel Véros Onkormdnyzata KépviselS-testiiletének 5/2025. (IIl. 3.) onkormdnyzati
rendelete kivetkeztében a tdrgyi telekingatlan hasznosithatésdga a médosult elirdsok
miatt jelentSs mértékben javult, az ingatlanpiaci pozicidja jéval kedvez6bbé valt.
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9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-u telekingatlan jelenlegi (2025.
mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi idépontban hatdlyos szabdlyozdsi elbirdsok
figyelembevételével.

A targyi telekingatlan jelenlegi - aktualizalt forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az 6sszehasonlité adatok
a legnagyobb nyilt, internetes ingatlank6zvetitd portdl, az ingatlan.com kinalati adatai
koziil keriilnek felhasznaldsra. Az Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1évo, jol
beépithetd, osszkozmiives épitési telkekre vonatkoznak, melyek pontos cimet nem, csak a
helyre tortén6 utalést tartalmaznak.

A targyi ingatlanra vonatkozd fajlagos telekérték az ingatlan.com 2025. janudr havi
kinélati adatai alapjan a 2025. janudr 14.-i keltezésii aktualizalas sorén az alabbiak szerint

keriilt meghatdrozasra:

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték

(m?) (Ft) (Ft/m’)
Levendula utca Lakotelek 1000 38.000.000,- 38.000
Jozsef Attila utca Lakotelek 885 35.000.000.- 39.548
Pihend utca Lakotelek 1000 42.000.000,- 42.000
Cseresznyevirag utca Lakotelek 1000 30.000.000,- 30.000
Napsugdr utca Lakotelek 1065 39.900.000.- 37.464
Apédcadomb Lakoételek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték | 36.519

Tekintettel arra, hogy az ingatlanpiaci elemzdk 4llasfoglaldsai alapjén a telepiilésen a
fajlagos telekértékek az elmilt két honap alatt érdemben nem valtoztak, a fenti atlagos
fajlagos kindlati telekérték jelenleg is megfeleldnek mindsithetd. A kinalati arak miatti €s
az egyéb értéket befolydsold tényez6k nagysagat, kiilonds tekintette]l a modosult —
kedvez6bb beépitési paraméterekre szakértdi mérlegelés Gtjan becsiilom.

Az értékmédositd tényezbk a jelenleg hatdlyos szabdlyozdsnak megfelelden

Novels (%) | Csokkentd (%)

Az adatok kinalati jellege miatt (valtozatlan) - - 10
Elhelyezkedése, kdrmyezete miatt (valtozatlan) - - 10

Az igen meredek telek lejtésviszonyok miatt (valtozatlan) - - 15
Kiterjedése miatt (valtozatlan) +20 -
Beépithetdsége, szintteriileti mutatdja miatt +25 -
Egylakésos lakdépiileten kiviil egy melléképiilet is épithetd +5 -
Szallasfunkcid is 1étesithetd +5. -
Osszesen + 55 -35
Mindésszesen + 20
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Az értékmddosité tényezok alapjan a tar, gyz telekingatlanra vonatkoztathato jelenlegi
(20235. janudr) fajlagos telekértck:

36.519,- Ftm? x (1,00 + 0,20) = 43.823,- Fi/m’

rr_rr

Az elozbek alapjan,
a Pécel, Csatdri utca 3675 hrsz.-u telekingatlan
Jjelenlegi (2025. mdrcius havi)
aktualizdlt kerekitett forgalmi értéke a modosult,
jelenleg hatdlyos szabdlyozdsi eldirdsok kovetkeztében

480 m’ x 43.823,- Ft/m* = 21.000.000,- Ft

A fenti bsszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulé arként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az Tlletékrdl szolé 1990. évi XCIIL toérvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezheté érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkdtelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként 4ltalaban elérhetd.

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

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok k6zott 6 honap.

Gyal, 2025. marcius 17.

Pusziai Mérnoki €=
SzakériGi froda K.
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1

PUSZTAI J. LASZLO
igazsagiigyi szakgrt6 - ligyvezetd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitomérndk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC/ Parizs - BKE / Budapest)
MEK: épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)

Melléklet: HESZ modositasa és Szabalyozasi terv részlet
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Pécel Viros Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 5/2025. (III. 3.) nkormanyzati rendelete

modositasarol

[1] Pécel Véros Onkormanyzatinak Képvisel-testiilete a Pécel Viaros helyi épitési szabalyzatanak
egységes szerkezetben vald szabélyozasa, valamint egyes teriiletek beépitési paramétereinek
meghatérozasa érdekében a kovetkezo rendeletet alkotja.

[2] Pécel Véaros Onkorményzatdnak Képviselé-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjaban, a Magyarorszég helyi dnkorményzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban, valamint - figyelemmel a jogalkotésrél sz616 2010. évi CXXX. térvény 15. §
(2) bekezdés b) pontjéban foglalt rendelkezésekre - az épitett kdrnyezet alakitisardl és védelmérsl
sz016 1997. évi LXXVIIL torvény 6. § (1) bekezdésében és 13. § (1) bekezdésében foglalt
feladatkorében eljarva, az az épitett kormyezet alakitdsardl €s védelmérél sz16 1997. évi LXXVIIL
torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjdn, tovabba a telepiiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdése szerinti eljarasban,
a telepiiléstervek tartalméardl, elkészitésének és elfogadasinak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 11.
mellékletében megjeldlt véleményezési jogkodrben eljard szervek, tovabba az érintett teriileti és
telepiilési dnkormanyzatok, valamint a partnerek véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli
el:

1. §

A Pécel Viros helyi épitési szabalyzatardl sz616 12/2022. (V1. 30.) 6nkorményzati rendelet 37. §-a a
kovetkezd (7) bekezdéssel egésziil ki:

»(7) Az Lk-Z/12 épitési dvezetekben:

a) a36. §-tdl eltéréen kiilonalloan, lakérendeltetéstol eltérd szallas rendeltetés az épitési Gvezet
terliletén elhelyezhetd;

b)  azépitési Hvezet teriiletén melléképiilet elhelyezhetd;

¢) az épitési Ovezet tertiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetést éptilet és legfeljebb egy
lakés helyezhet6 el;

d) a3l.§ (1) bekezdés e) pontjatdl eltéréen az épitési dvezet elékerti hatarvonala nem kételezd
épitési vonal;

e)  aCsatéri utca utcafronti telekhataratol mért 20,0 méterben helyezhetdk el a 36. §-ban felsorolt
rendeltetési célu foépiiletek a ¢) pont elbirasainak figyelembevételével.
A  kiilonallé melléképtilet a 40 méternel kisebb mélységi telek esetén nem helyezhetd el. A 40
méternél kisebb mélységii teleknek szamit, amelynek a kozteriiletre merdleges oldal hataranak
hossza kisebb, mint 40 méter;
g a30.§ésa32. § eloirasaitol eltérden:
ga) az utca szintjénél, a meglévd természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban taldlhatd
terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezhetdé a kozteriiletek iranydban
homlokzatos kialakitédssal, ahol a kdzteriileti homlokzatmagassaga legfeljebb 6 méter lehet;

gb) a tamfalépitményhez csatlakozé keritésszakaszok tamfalként, az épitményhez illeszkedd
kialakitassal Iétesithetdk;



gc) a telkek oldalhatérén tdmfalépitmény elhelyezhet6 legfeljebb a felt6ltéstdl szamitott 3
méter magassaggal. A rézsii és tereplépcsd legfeljebb 75 fokos lehet;

gd) amennyiben az épiilet terepre illesztése szitkségessé teszi - a kornyezethez valé illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magassdga a 10%-nal nagyobb étlagos lejtés esetén
legfeljebb 3,5 méterrel médosithato;

ge) kiilonallé melléképiilet legnagyobb épiiletmagassaga a 30. § (20) bekezdés elSirasatol
eltéréen legfeljebb 6,5 méter lehet.”

2.§

(1) A Pécel Viros helyi épitési szabalyzatarél sz6l6 12/2022. (VI. 30.) nkormanyzati rendelet 1.
melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép, amelyben a SZT-C5 és SZT-C6, jelii szabélyozasi
tervlapszelvény médosul, a médositas teriileti hataly jelkulccsal jelolt teriiletek vonatkozasaban.

(2) A Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl sz616 12/2022. (VI. 30.) onkorményzati rendelet 2.
melléklete a 2. melléklet szerint médosul.

3.8

E rendelet rendelkezéseit a hatdlybalépést kovetden inditott tigyekben kell alkalmazni.

4.8

Ez a rendelet 2025. mércius 4-én 1ép hatalyba.

dbo SR Zb@‘b@:

dr. K6vari Alexandra Toth Laszlo
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2. melléklet az 5/2025. (IIL 3.) onkormdnyzati rendelethez

1. A Pécel Viéros helyi épitési szabalyzatérél sz6lé 12/2022. (VI. 30.) dnkormanyzati rendelet 2.
melléklet 1.1. pontjdban foglalt tdblazat a kvetkezd 13. sorral egészill ki:
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