PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPZO CSATARI U. 18.
SZAM ALATT TALALHATO 3675 HRSZ-U INGATLAN 1/1 TULAJDONI
HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvanos, egyfordulés palyazat célja és targya:
Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Csatari utca 18. szam alatt talalhaté , kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésti, 480 m? alapteriiletli, k6zmiivekkel nem rendelkez6, Lk-Z/12 6vezeti
besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak 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, vagyongazdalkodasi tigyintéz6
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

3. A palyazaton torténoé részvétel feltételei:

A palyazaton részt vehet természetes személy vagy gazdasagi tdrsasag, amely a nemzeti vagyonrol sz616
2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti atlathatd szervezetnek mindsiil €s nem all

a kizar6 okok hatélya alatt.

4. Ajanlattételi hatarido:
2025. julius 31. (csiitortok) 129 6ra. A palyazat benytjtasanak helyét és modjat a palyazati kiirds
tartalmazza.

5. Az elbiralas médja és szempontjai:
A pélyazati kiirdsban meghatarozott alkalmassagi kovetelmények és birdlati szempontok alapjan a
palyazat kiirdja az dsszességében legel6nydsebb palydzatot benyujto palydzdval kot szerz8dést.

Biralati szempont(ok):
- az ingatlan tulajdoni hanyadaért megajanlott vételar osszege (brutté Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 21.000.000 Ft, azaz huszonegymillié forint.

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

7. A szerz6déskotés legkésobbi idépontja: 2025. szeptember 30.

8. A szerzodés tipusa: Adas-vételi szerzodés




9. Tajékoztatds palyazati biztositékrol: A palydzaton valo részvétel palyazati biztositék adasahoz kotot.
A palyézati biztositék befizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy errdl a palydzatok bontasakor
az elektronikus vagy irdsos banki igazolds bemutatdsanak elmulasztasa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A palyazati biztositék 6sszege a palyazati kiirdsban szerepld értékesitendé vagyontargy becsiilt brutt6
értéke 10%-anak megfelelé 6sszeg forintban.

A palyazati biztositékot az alabbi szdmlaszadmra sziikséges dtutalassal rendeznie: 10400494-50505156-

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

,,Hrsz.3675”

10. A palyazati kiirds megtekintésének, beszerzésének helye, médja, hatiarideje és koltsége: A
palyazati kiiras dijtalanul atvehet6 a Péceli Polgarmesteri Hivatal, Miiszaki és Beruhazasi Iroda (2119 Pécel,
Kossuth tér 1., I. épiilet, 2. emelet, 31. helyiség) alatt Fejes Norbert vagyongazdalkodasi iigyintéz6tél 2025.
julius 25. napjaig.

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

A palyézati felhivas Pécel Varos Onkorményzata honlapjan és az Onkorményzat hirdetétablajan keriil
kozzétételre.

11. Az Ajanlatkér$ fenntartja a jogot arra, hogy a palyazatot érvénytelennek mindsitse.



PALYAZATI KIIRAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPZO CSATARI U. 18. SZAM ALATT
TALALHATO 3675 HRSZ-U INGATLAN 1/1 TULAJDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

Kiiro:

PECEL VAROS ONKORMANYZATA

2025. julius 16.



Az Onkormdanyzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé szabalyokrél szolé 11/2007. (VI. 8.) szdmt rendelete, az Onkormanyzat tulajdonaban allo
vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozd szabalyokrol szolé 18/2021. (XI. 3.) dnkormanyzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkorményzat vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabélyairol sz6l6 17/2021. (XI. 3.) énkormdényzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan a Pécel Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Ajéanlatkérd)
tulajdonat képezd Pécel, belteriilet 3675 helyrajzi szamu, természetben, 2119 Pécel, Csatari u. 18. sz. alatt
talalhaté 480 m? alapteriiletti ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadénak vonatkozasaban egyfordulds, nyilt
palyazatot (a tovabbiakban: Palyazat) ir ki, annak tulajdoni jogénak atruhdzasara.

A Palyazat nyilvanos, a verseny tisztasagét és atlathatosagat barki szamaéra biztositdé mddon zajlik. A
palyazati eljarasban az Ajanlatkérd képvisel6-testiileti hatarozatban dontott a palyazatrol. A palyazénak (a
tovabbiakban: Ajanlattevének) jelen palyazati kiirdsban (a tovéabbiakban: Palyazati kiiras) meghatarozott
feltételeknek megfelelden kell elkészitenie és benyujtania palyazatat (a tovébbiakban: Ajanlat). Egy
Ajanlattev csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkérd a Palyazati kiirdsban foglalt birdlati szempontok alapjan,
az ott meghatarozott pontrendszer alkalmazéséval birdlja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajéanlatkéré az Ajanlatokat az Ajanlattevd alkalmassaga, a biralati szempontok, a kizaré okok és a
minimélis kévetelmények figyelembevételével biralja el. Az Ajanlatkérd a pélydzat nyertesével a
Vagyonhasznositasi rendelet rendelkezéseinek, a Palyazati kiifrdsnak, valamint az ajanlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfeleld tartalmt adas-vételi szerzédést kot. A Palydzat nyertese az
Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevé Ajanlattevo.

Az Ajanlatkérd a Palyézatot az ajanlattételi hatrid6 lejarta elott barmikor visszavonhatja, amelyrdl a
Palyézati felhivas kozzétételével megegyezd helyeken a pélyazati hataridé lejarta eldtt hirdetményt tesz
kozzé. A Palyazati felhivas és a Palyazati kiiras egyiitt kezelendo.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkorményzata tulajdondt képez6, 2119 Pécel, Csatari utca 18. szam alatt talalhato , kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii, 480 m? alapteriiletli, k6zmtivekkel nem rendelkez6, Lk-Z/12 6vezeti
besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékesitése.

2. Az eredményes palyazati eljaras eredményeképpen létrejové szerz6dés meghatirozasa:

Adés-vételi szerz6dés

3. A teljesités helye:
2119 Pécel, Csatari utca 18. szdm, 3675 helyrajzi szam alatt.

4 A palyazaton val6 részvétel feltételei

4.1. Kizaro6 okok/igazolas modja
Az eljarasban nem lehet Ajanlattev, aki

a) végelszamolas alatt 4ll vagy ellene csddeljaras, illetve felszamolési eljaras van folyamatban, illet6leg,
ha az Ajéanlattevd személyes joga szerinti hasonlé eljards van folyamatban; illetve addszama



felfliggesztésre kertilt;

b) nem mindsiil a nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVL. 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 modja:
Az Ajanlattevének nyilatkoznia kell, hogy a fent emlitett kizaré okok vele szemben nem éllnak 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 ligyintézd

6. Az ajanlattétel nyelve:
magyar

7. Az Ajanlat(ok) beadasanak moédja, helye, beérkezésének hatirideje:

A palyazatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2025. julius 25. (péntek) 12% bra.
postai tton — 2025. julius 31. (cstitortok) 122 ora.

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 mésolati
példanyban kell benyujtani. A boritékon a kovetkezdket kell felttintetni:

,wPalydzat — 2119 Pécel Csatiri u. 18. Hrsz. 3675. 1/1 tulajdoni hanyada - Adas-vétel”
»Az ajanlattétel hatarido elétt nem bonthato fel!”

Az Ajanlatokat postai uton (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet atadni a kijeldlt helyen,
a polgarmesteri hivatal nyitva tartdsinak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajanlattételi hatdridé lejartdnak
iddpontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos kockéazatokat az
Ajénlattevo viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajanlatok bontéasdra az ajanlattételi hataridé napjan, 2025. augusztus 11. (hétfé) 132 érakor keriil
sor a Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szam alatt talalhatd éptiletének II. emeleti 31. szamu
szobajaban. Az Ajanlatok bontdsan az Ajéanlattevé vagy erre meghatalmazassal rendelkez6 képviseldje részt
vehet. Az Ajéanlatok felbontdsanal az Ajanlatkér6 a hatdriddig beérkezett Ajanlatok cimzését €s



csomagolasat megvizsgalja és megallapitja, hogy az szabélyos és sértetlen-e, tovabba megvizsgalja, hogy
az Ajanlat a sziikséges szamu és legalabb egy eredeti példanyban keriilt-e benyjtasra. Ezutin az Ajanlatban
szerepl6 felolvasolap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkéré az Ajanlatok bontésardl jegyzékonyvet készit,
amelyet minden ajanlattevé megtekinthet.

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

10. Az eredményhirdetés legkésébbi idépontja: 2025. augusztus 14.
Az Ajénlatkérd a palyazati eljards eredményességérél és eredményérol az Ajanlattevoket az elbiralasi
hatérid6t kdvetd 5 napon beliil irasban tajékoztatja.

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

12. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészité tajékoztatas az alibbi cimen kérhet6:
Pécel Varos Onkormanyzata,
Kapcsolattart6: Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintézd
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

13. Az ajanlatok biralati szempontjianak meghatirozasa:

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

rrrrr

Az Ajénlatkérd a pdlydzatok felbontdsat koveten hidnypoétlas lehet6ségét biztositja a pélyazati
biztositék megfizetése kivételével.

A hianyp6tlas valamennyi Ajanlattevd szdmadra azonos feltétellel torténhet, egyszeri alkalommal, oly
moédon, hogy a hidnypotlds nem vezethet a beny(jtott ajanlatban mar megadottak mddositasdhoz. A
hidnypétlasra torténd felhivas irdsban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint.
Teljesitésének hatarideje 2025. augusztus 14. 12:00 ora.

15. Egyéb informaciéok

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 masolat vagy 2 eredeti),
cégszertien alairva kell beny(jtani. Az Ajanlatban benyujtott dokumentumokon szerepelnie kell az ,.eredeti”
vagy a ,,masolati” megjeldlésnek. Eltérés esetén az ,,eredeti” példany tartalma a mérvado.

Az Ajénlat els6 oldalaként az ajanlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben k6zolni kell az aldbbi
adatokat:

a) Ajanlattev6 nevét, székhelyét, telefon- €s e-mail cimét;

b) azokat a fobb, szamszerlsithetd adatokat, amelyek a biralati szempont alapjan értékelésre
keriilnek.

Az Ajanlathoz csatolni kell:

a) az Ajanlattevd kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz8dés teljesitésére €s
a kért ellenszolgaltatasra vonatkozdan (2. melléklet);




b) akizard okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. melléklet) és igazolast;

¢) Ajanlattevd 30 napndl nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyz6 altal hitelesitett mésolatat),
egyéni vallalkozo esetében az egyéni vallalkozdi engedély hiteles masolatat;

d) az Ajanlatot alaird cégjegyzésre jogosult személy koézjegyzd altal hitelesitett aldirasi
cimpéldanyanak (alairasi minta) masolatat;

15.2. Az Ajanlatkér fenntartja a jogot a pélydzat érvénytelennek mindsitésére. Ezen til az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) aztapalyézati felhivasban és a Paly4zati kiirdsban meghatarozott ajanlattételi hatéridd lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajanlattevét az eljarasbol kizartak;
c) az Ajanlattevé nem felel meg a szerz6dés teljesitéséhez sziikséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb mdodon nem felel meg a palyazati felhivasban é€s a pélydzati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatarozott feltételeknek;
e) amennyiben Ajanlattev® ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyazati kiiras eléirdsanak nem felel
meg, ugy Ajanlatkér6 Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

15.3. Az Ajanlatkéro kizarja az eljarasbol azt az ajanlattevot, aki
a) akizar6 okok ellenére nyujtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizaro ok az eljaras soran kovetkezett be.

15.4. Az eljaras eredménytelen, ha

a) nem nyujtottak be ajanlatot;

b) kizardlag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be;

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

d) az Ajanlatkérd az eljarast a szerz6dés megkotésére, illetdleg teljesitésére képtelenné valdsa miatt
eredménytelenné nyilvénitja;

e) valamelyik ajanlattevOnek az eljaras tisztasagéat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit stlyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkéré az eljaras érvénytelenitésérdl dont.

15.5. Az AjanlattevOnek a jelen palyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban meghatarozott tartalmi és
formai kévetelményeknek megfelel6en kell ajanlatat elkészitenie €s benyujtania.

Felhivjuk az Ajanlattevok figyelmét arra, hogy az ajénlati felhivast és a kiirast egymassal sszevetve
tanulményozzak at, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések €s az Ajanlatkérd éltal tdmasztott
kovetelmények teljes korii figyelembevételével készitsek el.

Az ajénlat elkészitésével, benyujtasaval és egyébként az eljarasban vald részvétellel kapcsolatban
felmertild koltségeket az Ajanlattevék maguk viselik és ezek részben vagy egészben torténd megtéritésere
az Ajanlatkéré nem kotelezheto.

Az ajénlattétel kotelezd elemei az ajanlati adatlap, valamint a mellékletben talalhaté Ajanlattevoi
nyilatkozatok. Ezek Kkit6ltésének és az ajanlathoz csatolasdnak hidnya az ajénlat érvénytelennek
nyilvéanitasat eredményezi, azok hianypdtlas keretében utélag sem csatolhatok.

A pélyazati eljaras soran az Ajéanlatkérd csak irasos formaban ad tajékoztatast az AjanlattevOknek, igy
a késébbiekben pl. telefonon érkezd kérdésekre az esélyegyenléség elvének megfeleléen nem 4ll médjaban
valaszt adni.



Amennyiben az Ajanlattevének a paly4zati felhivasban és a palyazati kiirasban foglaltakon kiviil egyéb
informéciora van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irdsban tovabbi kiegészitd tajékoztatast kérhet az
Ajanlatkér6tél. Ezt az Ajanlattevd az ajanlattételi hatarid lejarta eldtt legkésobb 6t nappal teheti meg. Az
Ajanlatkérd a kiegészitd tdjékoztatast szintén irdsban adja meg, legkésbb az ajanlattételi hatdridd 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 palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére és a kért
ellenszolgéltatasra vonatkozdan

3. melléklet: Ajanlattevoi nyilatkozat a kizard okokra vonatkozdan
4. melléklet: Ertékbecslés

Pécel, 2025. julius 16.

Aiéﬁ‘féndra

polgarmester
Pécel Viros Onkormanyzata



1. melléklet

AJANLATI ADATLAP

Pécel Véaros Onkorményzata tulajdondt képez6, 2119 Pécel, Csatari u. 18. szém alatt talalhato 480 m?
alapteriiletli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékesitése targydban — meginditott nyilvdnos palyazati
eljaras ajanlatdhoz.

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

2. Ajénlat:

Ajéanlattev$ altal az ingatlanrész tulajdonjogdért megajanlott Gsszege brutté Ft
(brutt6 Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 21.000.000 forint.

Keltezés: .............

cégszer(l aléiras







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére és a kért ellenszolgaltatasra vonatkozoan

AIHBGEE ... ... vaemnis e s » oot § 85 st ; AL B(F) woeioisssmmmmmnnsesssovmmune sxess son (székhely) cégjegyzésre
jogosult képvisel6je — a palyézati felhivasban és a palyazati kiirasban foglalt valamennyi formai €s tartalmi
kdvetelmény, utasitas, kikotés és leirds gondos attekintése utdn — ezennel kijelentem, hogy a palyazati
felhivasban és Kkiirasban foglalt valamennyi feltételt megismertiik, megértettik és azokat a jelen
nyilatkozattal elfogadjuk.

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

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

Keltezés: ...

(Cégszerli alairas)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaro okokra vonatkozoan

AR s o5 5 s simmmins o s 55 pevsmige s 15 5 svmssonn s s s £ MINE A(Z) oot (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje, a palyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban foglalt valamennyi
formai €s tartalmi kovetelmény, utasitas, kikotés és leirds gondos attekintése utan ezennel kijelentem, hogy
mint ajanlattevével szemben az alabb felsorolt kizarasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt 4ll vagy ellene csddeljarés, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illetdleg,
haaz ajanlattevd személyes joga szerinti hasonlé eljards van folyamatban; illetve addszdma

felfiiggesztésre kertilt;
b) nem felel meg a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. b) pontja
szerinti atlathato szervezetnek;

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata ajénlatkéré altal ,,Pécel Varos Onkormdanyzata tulajdonat
képezd, 2119 Pécel, Csatari u. 18. szam alatt talalhaté 480 m? alapteriilet(i ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadénak
értékesitése targydban meginditott nyilvanos, egyfordulds palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszerli alairas)

4. melléklet - Ertékbecslés
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SZAKERTOI VELEMENY
ISMETELT AKTUALIZALASA

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

Megbiz6:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. marcius 17.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példény a szakért6nél keriil megbrzésre
A szakvélemény 6 szdmozott oldalt és mellékletet tartalmaz

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




Szakértoi vélemény ismételt aktualizélasa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-U telekingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Viros Onkormanyzata megbizasara a Pusztai Mémdki és Szakértdi Iroda szakértéi
véleményt (alapszakvélemény) készitett 2023. januar 12.-i ddtummal a Pécel, Csatari utca,
3675 hrsz.-i telekingatlan forgalmi értékékére vonatkozéan (alapszakvélemeény). Az
alapszakvélemény az idék folyaman tobbszor aktualizalasra keriilt, utoljara 2025. januar
14.-i datummal. Az alapszakvélemény és az Osszes aktualizalds a készitésiik soran
érvényben 1évd elbirdsoknak (Szabalyozasi terv €s HESZ) megfeleléen késziilt el.

A kapott informaciok alapjan, a Pécel Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
5/2025. (III. 3.) onkormanyzati rendelete modositotta a Pécel Varos helyi épitési
szabalyzatardl szol6 12/2022 (VI. 30.) dnkorményzati rendeletet, mely mddositas a targyi
ingatlant €s annak kozvetlen kdrnyezetét is érintette.

A targyi ingatlan tekintetében a megvéltozott beépitési paraméterek miatt, sziikségessé
valt a targyi ingatlanra vonatkozé alapszakvéleménynek az jabb aktualizaldsa.

Az elézéek miatt, Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémaki és
Szakértéi Iroda szdmdra, hogy az &ltala 2023. januar 12.-i datummal a részére készitett
szakértdi véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Csatari utca, 3675
hrsz.-ti telekingatlan forgalmi értékékének a meghatarozasa volt, aktualizdlja a jelen
allapotnak és a jelenlegi piaci viszonyoknak megfeleléen, alapvetben az id6kdzben
megvaltozott szabalyozasi eldirdsok miatt.

A Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a megbizast elfogadta és az jboli aktualizalt
magénszakértdi véleményét a kovetkez6kben adja meg.

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

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbiz6 az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatérozta
meg:

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-il telekingatlan jelenlegi
(2025. mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi iddpontban hatdlyos
szabdlyozdsi elGirdsok figyelembevételével.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé jboli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tdjékoztatisa
alapjdn sem a targyi ingatlan Aéllapotdban, sem a kornyezetében valtozds az
alapszakvélemény elkészitése 6ta nem tortént.




Szakértéi vélemény ismételt aktualizdldsa " Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan

Az elézbek miatt a jelen szakértéi vélemény aktualizdlas az alapszakvélemény
készitéséhez tartott szemlén tapasztaltak alapjan, de a jelenlegi szabélyozési el6irdsoknak
megfelelden késziilt.

A Megbizé képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvantartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (vdltozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Csatari utca)
Megnevezeése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3675
Teriilete 480 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hényad aranyaban

Pécel Véaros Onkormdnyzata
Terhek, sz€ljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelyvezkedése. kirnvezete

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélének kozelében taldlhatd, rendezett
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastruktirélis ellatottsdga jonak nem
mindsithetd. Az ingatlan két utcdra nyilik, a Csatari 1t szilard burkolati (beton),
mig a telek Ek.-i végénél hizéds, burkolat nélkiili foldesut. A Csatari Utnak az
ingatlannal hatiros szakasza igen meredek, téli idészakban a gépjarmiivel vald
kozlekedés nehézkes. A kornyezetben a gyalogos kézlekedést szolgalé jardak nem
lettek kiépitve. A kozvetlen komyezetben 1évé ingatlanok lakdépiiletekkel
beépitettek, de targyi és a szomszédos telkek északkeleti végében lévd foldesut
taloldalan egy belteriileti erddsav talélhato.

Az ingatlan ismertetése

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

(%]




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

Az iires, beépitetlen, a két utca és az egyik szomszédos telek felé keritetlen
ingatlan formaja szabalyos négysz6g, hossztengelye a Csatari utcara merdleges. A
feliilete filives, aljndvényzettel boritott, emlitést érdemlé egyéb ndvényzet nincs a
terilletén. A kapott szébeli tajékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos
Onkormanyzat értékesiteni kivanja. A telek szabédlyos négyszog alaku,
hossztengelye a Csatéri utcara merbleges. Az e-kozmii térkép alapjan az atlagos
geometriai mérete 41,0 m / 11,7 m. A szemle tapasztalatai alapjdn a telek igen
meredek lejtésviszonyokkal rendelkezik. a lejtés mértéke a Csatdri utc4tdl a hatsd
telekhatérig a 30 %-ot meghaladja. Az igen erésen lejtds terep a telek beépitését
kedvezdtleniil befolyésolja (kivitelezési tevékenység sordn a munkavégzes, a
gépesités, az anyagszéllitdis — a telekre a tehergépkocsival valé behajtds —
nehézkes. A targyi telek jelenleg kdzmi nélkiili, de a Csatari utcdban az §sszes
koézlizemi kdozmiihéalozat kiépitett, az azokra vald racsatlakozés lehetosége elvileg
biztositott.

A hasznositds lehetSségei

A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzata alapjn a Kertvarosias
lakoteriiletek épitési Gvezetébe tartozott és tartozik jelenleg is, mely épitési Ovezet
jellemzden csaladi hazas, laza be€pitésii lakoteriilet.

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

A térgyi ingatlant és annak kozvetlen komyezetét a Pécel Varos Onkormanyzata
Képviseld-testiiletének 5/2025. (III. 3.) 6nkormanyzati rendelete az Lk-Z/12 épitési
dvezetbe sorolta, melynek beépitési paraméterei a korabbi Gvezeti besorolasdhoz képest
j6val kedvezébbek.

A modosult f6bb jellemzok viltozdsa tabldzatos formdban:

Valtozas eldtti Valtozas utani Minésités a valtozas
(2025. 03. 03.) (2025. 03. 03.) elétti dllapothoz
elbirasok Jelenlegi eloirdsok képest
Beépités mddja zartsor zartsord valtozatlan
Létesithetd egy lakoépiilet, két f6 rendeltetési joval kedvezobb
és legfeljebb épiilet és legfeljebb
egy lakas egy lakas + melléképiilet,
vagy szallas rendeltetésii épiilet
Beépitettség: 30 % 50 % Jjoval kedvezobb
Zoldfeliilet 60 % 25% joval kedvezobb
Szintteriileti mutatd 0,6 m%/m? 0,8 m*m? joval kedvez6bb
Epiiletmagassig 6,00 m 6,50 m kedvezobb

Osszefoglalds:

A Pécel Varos Onkormadnyzata KépviselG-testilletének 5/2025. (IIl. 3.) onkormdnyzati
rendelete kovetkeztében a tdrgyi telekingatlan hasznosithatésdga a modosult elSirdsok
miatt jelentSs mértékben javult, az ingatlanpiaci pozicidja joval kedvezébbé valt.
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A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi (2025.
mdrcius havi) forgalmi értékét, a jelenlegi idépontban hatdlyos szabdlyozdsi elGirdsok
figyelembevételével.

A targyi telekingatlan jelenlegi - aktualizalt forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitd adatok
elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasihoz az osszehasonlité adatok
a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetité portdl, az ingatlan.com kinalati adatai
koziil keriilnek felhasznaldsra. Az 6sszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1évé, jol
beépithetd, osszkdzmiives €pitési telkekre vonatkoznak, melyek pontos cimet nem, csak a
helyre t6rténé utalést tartalmaznak.

A targyi ingatlanra vonatkozé fajlagos telekérték az ingatlan.com 2025. januar havi
kinalati adatai alapjan a 2025. januér 14.-i keltezésti aktualizalds soran az aldbbiak szerint

keriilt meghatdrozasra:

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati ésszehasonlito 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 Lakételek 885 35.000.000,- 39.548
Pihend utca Lakételek 1000 42.000.000,- 42.000
Cseresznyevirdg utca Lakotelek 1000 30.000.000,- 30.000
Napsugdr utca Lakdtelek 1065 39.900.000,- 37.464
Apacadomb Lakételek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték | 36.519

Tekintettel arra, hogy az ingatlanpiaci elemzdk allasfoglaldsai alapjdn a telepiilésen a
fajlagos telekértékek az elmult két hénap alatt érdemben nem véltoztak, a fenti atlagos
fajlagos kinalati telekérték jelenleg is megfeleldnek minésithetd. A kinélati arak miatti €s
az egyéb értéket befolydsolé tényezdk nagysagat, kiilonGs tekintettel a modosult —
kedvezobb beépitési paraméterekre szakértdi mérlegelés Gtjan becsilom.

Az értékmddosito tényezdk a jelenleg hatdlyos szabdlyozdsnak megfeleléen

Noveld (%) | Csokkentd (%)

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

Az igen meredek telek lejtésviszonyok miatt (véltozatlan) - - 15
Kiterjedése miatt (véltozatlan) + 20 -
Beépithetdsége, szintteriileti mutatéja miatt +25 -
Egylakasos lakoépiileten kiviil egy melléképiilet is €pithetd +5 -
Szallasfunkcio is 1étesithetd +5. -
Osszesen + 35 -35
Minddsszesen + 20

(W)}
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Az értékmédositsé tényezék alapjdn a targyi telekingatlanra vonatkoztathaté jelenlegi
(2025. janudr) fajlagos telekéreék: -

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

Az elozoek alapjan,
a Pécel, Csatiri utca 3675 hrsz.-u telekingatlan
jelenlegi (2025. mdrcius havi)
aktualizdlt kerekitett forgalmi értéke a modosult,
jelenleg hatdlyos szabdlyozdsi eldirdsok kévetkeztében

480 m? x 43.823,- Ft/m? = 21.000.000,- Ft

A fenti ésszeget a tdrgyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo drkent tartom célszeriinek feltiintetni.

Az Illetékrdl szol6 1990. évi XCIIL. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkdtelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként ltaldban elérhetd.

Az el6zb6ek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzdtt 6 honap.

Gyal, 2025. marcius 17.

Puszizi Mérnoki €=
Szakéridi irode Kit.
2360 Gya!
Juhész Gyula kéz 1

igazsagiigyi szakérté - ligyvezetd
igazolvany szdma: 280682
okl. szerkezetépitémérnok (BME)
okl. igazsdgiigyi szakmémaok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)

PUSZTAIaé. LASZLO

Melléklet: HESZ modositasa és Szabélyozasi terv részlet
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Pécel Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének 5/2025. (I 3.) 6nkorményzati rendelete

a Pécel Viros helyi épitési szabdlyzatarol sz616 12/2022. (VI. 30.) onkormanyzati rendelet
modositasarol

[1] Pécel Véros Onkorményzatianak Képviseld-testiilete a Pécel Véros helyi épitési szabalyzatanak
egységes szerkezetben valé szabélyozasa, valamint egyes teriiletek beépitési paramétereinek
meghatdrozésa érdekében a kovetkezd rendeletet alkotja.

[2] Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjédban, a Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban, valamint - figyelemmel a jogalkotasrél sz616 2010. évi CXXX. torvény 15. §
(2) bekezdés b) pontjaban foglalt rendelkezésekre - az épitett kornyezet alakitasardl €s védelmérdl
sz016 1997. évi LXXVIIL térvény 6. § (1) bekezdésében és 13. § (1) bekezdésében foglalt
feladatkorében eljarva, az az épitett kornyezet alakitasardl €s védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL
torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazés alapjén, tovébba a telepiiléstervek
tartalmar6l, elkészitésének és elfogadédsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz816 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdése szerinti eljarasban,
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11.
mellékletében megjeldlt véleményezési jogkodrben eljard szervek, tovabbad az érintett teriileti és
telepiilési 6nkormaényzatok, valamint a partnerek véleményének kikérésével a kovetkezéket rendeli
el:

1.§

kovetkez6 (7) bekezdéssel egészil ki:

»(7) Az Lk-Z/12 épitési dvezetekben:
a) a36. §-tdl eltéréen kiilonalloan, lakérendeltetéstdl eltérd szallas rendeltetés az €pitési Svezet

terliletén elhelyezhetd;

b)  azépitési fvezet teriiletén melléképiilet elhelyezhetd;

c)  az épitési dvezet teriiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb egy
lakés helyezhet el;

d) a3l.§ (1) bekezdés e) pontjatdl eltéréen az épitési Svezet eldkerti hatdrvonala nem kételezd
épitési vonal;

e)  aCsatéri utca utcafronti telekhataratdl mért 20,0 méterben helyezhetdk el a 36. §-ban felsorolt
rendeltetési céld foépiiletek a ¢) pont elbirdsainak figyelembevételével.
D kiil6nallé6 melléképlilet a 40 méternél kisebb mélységi telek esetén nem helyezhetd el. A 40
méternél kisebb mélységii teleknek szdmit, amelynek a kozteriiletre merdleges oldal hataranak
hossza kisebb, mint 40 méter;
g a30.§ésa32. §eldirasaitd] eltérben:
ga) az utca szintjénél, a meglévé természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban talalhatd
terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezheté a kozteriiletek irdnydban
homlokzatos kialakitassal, ahol a kozteriileti homlokzatmagassaga legfeljebb 6 méter lehet;

gh) a tamfalépitményhez csatlakozd keritésszakaszok tamfalként, az épitményhez illeszkedd
kialakitdssal 1étesithetdk;



gc) a telkek oldalhatiran tdmfalépitmény elhelyezhet6 legfeljebb a feltdltéstd]l szamitott 3
méter magassaggal. A rézsi és tereplépcsd legfeljebb 75 fokos lehet;

gd) amennyiben az épiilet terepre illesztése szitkségessé teszi - a kérnyezethez vald illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magasséga a 10%-nal nagyobb étlagos lejtés esetén
legfeljebb 3,5 méterrel mddosithato;

ge) kiilonallé melléképiilet legnagyobb épiiletmagasséga a 30. § (20) bekezdés elbirasatol
eltérden legfeljebb 6,5 méter lehet.”

2.§

(1) A Pécel Viéros helyi épitési szabalyzatar6l szold 12/2022. (V1. 30.) onkorményzati rendelet 1.
melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép, amelyben a SZT-C5 és SZT-C6, jelii szabdlyozasi
tervlapszelvény médosul, a médositas teriileti hatly jelkulcesal jelolt teriiletek vonatkozasdban.

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

3.§

E rendelet rendelkezéseit a hatilybalépést kovetden inditott ligyekben kell alkalmazni.

4.§

Ez a rendelet 2025. marcius 4-én 1€p hatélyba.
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2. melléklet az 5/2025. (IIL 3.) énkormdnyzati rendelethez

1. A Pécel Varos helyi épitési szabélyzatardl sz616 12/2022. (VI. 30.) onkorményzati rendelet 2.
melléklet 1.1. pontjaban foglalt tablazat a kovetkezd 13. sorral egésziil ki:
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