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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvénos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslatok elfogadasihoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eléterjesztés
a Képviseld-testiilet 2025. februar 27-i rendes iilésére

Targy: Javaslat Pécel Varos Onkormanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasaval
kapcsolatos dontések meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Véaros Onkorményzat Képviselo—testiiletének a Pécel Véaros Onkorményzata vagyonarél és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabélyair6l sz616 17/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelete
(a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves
elidegenitési cimjegyzék (a tovabbiakban: cimjegyzék) alapjan lehet donteni. A cimjegyzékre vonatkozo javaslatot a
polgarmester a targyévi koltségvetési rendelettervezet benyujtasaig terjeszti be, elfogadasarél a Képvisels-testiilet
mindsitett tobbséggel dont. A cimjegyzékben az egyes ingatlanok irdnyad6 értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés (iranyadoé érték) alapjan kell meghatarozni.

Tobbszori egyeztetést kovetden az alabbi tdblazatban szerepls, onkorményzati tulajdont, beépitetlen ingatlanokat
javaslom 2025-ben elidegenitésre meghirdetni:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés
1. 1520/7 Pesti ut 93. szam el6tt 1évo kivett parkolo
2. 2550/25 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan
3. 3236/9 Felsésor utca 619 hrsz.-1i telek mogotti ingatlan
4, 3236/17 FelsOsor utca 2888 hrsz.-1i telek mogotti ingatlan
5. 3236/28 Felsésor utca 2899 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
6. 3236/29 Felsésor utca 2900 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
7. 3236/40 FelsOsor utca 2910 hrsz.-11 telek mdg6tti ingatlan
8. 3236/41 FelsOsor utca 2911 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
9. 3236/45 Felsosor utca 2915 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
10. 3236/56 Buzavirag utca vége
11. 3675 Csatéri utca 18. szam alatti ingatlan
12. 398972 SzazszorszEp utca 3. szam alatti ingatlan
13. 3989/21 Csillagfiirt utca 5. szam alatti ingatlan
14. 3989/33 SzéazszorszEp utca 17. szam alatti ingatlan
15. 3989/46 SzéazszorszEp utca 43. szam alatti ingatlan
16. 3989/52 SzazszorszEp utca 55. szam alatti ingatlan
17. 3989/53 SzazszorszEp utca 57. szam alatti ingatlan
18. 3989/56 Szézszorszép utca 63. szam alatti ingatlan
19. 3989/130 Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan




20. 0382/12 Kiilteriilet, Ujtelep varosrészen talalhaté ingatlan

Az cimjegyzékben szereplé beépitetlen teriiletek értékesitéséhez sziikséges az értékesités modjanak és a forgalmi
értékeknek a meghatdrozésa is. A Pécel Varos Onkorményzata tulajdonaban allé vagyon elidegenitésére és
hasznositaséra vonatkozé szabalyokrél sz6l6 18/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: 18/2021.

(XI. 3.) onkorményzati rendelet) 6. § (1) bekezdése szerint 25 millié forint értékhatart meghaladé vagyon
értekesitése, hasznositdsa versenyeztetés (palydztatas vagy arverés) ttjan valésulhat meg.

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az Snkormanyzati vagyon korébe tartozé vagyontargy
elidegenitésére irdnyulé dontést megel6zéen az adott vagyontérgy piaci forgalmi értékét 6 hénapnal nem régebbi
forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre
all 6 honapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, gy annak aktualizalt véltozata is elfogadhats. A
Vagyonrendelet alapjdn megrendeltiik az ingatlanok értékbecslését vagy az értékbecslés aktualizalasat, amelyek az
eldterjesztés mellékletét képezik.

Az cimjegyzék elfogaddsit kovetden — amennyiben a Képviseld-testiilet a cimjegyzékben szerepld ingatlanok
versenyeztetés, arverés tjdn torténd elidegenitése mellett dont — az értékesitésre arverési hirdetmény megjelentetése
¢s arverés lebonyolitdsa mellett van lehetéség, melynek a 18/2021. (XI. 3.) 6nkorméanyzati rendelet rendelkezései
szerinti el6készitésére és lebonyolitasara javaslom a polgarmestert felhatalmazni. Az arverés lebonyolitisat kovetéen
a 18/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelet 24. § (10) és (12) bekezdései értelmében az arverés eredményérdl valé
dontés és a szerz8dés alairasa polgarmesteri hataskorbe tartozik.

Javaslom, hogy a 25 millié forint 6sszeghatart meg nem haladé értékii ingatlanok is, tehat valamennyi, a 2025. évi
elidegenitési cimjegyzékben szerepld ingatlan nyilvanos arverés utjan keriiljon elidegenitésre.

A Pécel, 3989/2, 3989/21, 3989/33, 3989/46, 3989/56 és 3989/130 hrsz.- ingatlanok osztatlan kozds tulajdonban
vannak maganszemelyekkel igy azok értékesitése esetén a Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdoni hanyadénak megfeleld Osszeg illeti meg 6nkormanyzatunkat. A Pécel 3989/52 és 3989/53
hrsz.- ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadban az Onkormanyzat tulajdonat képezik.

AKépviseld-testiilet a 216/2024. (IX. 12.) Kt. hatarozataval arrdl dontdtt, hogy 2025. marcius 31. napjaig meghirdeti
a 2024. ¢vi elidegenitési cimjegyzékben 1évo ingatlanok arverését. Tekintettel arra, hogy a 2025. évi elidegenitési
cimjegyzék eltér a 2024. évi elidegenitési cimjegyzéktdl, igy javaslom a 216/2024. (IX. 12.) Kt. hatarozat
visszavondsat és j hatarozat meghozatalat.

Fentiek alapjan kérem a kvetkezo hatérozati javaslatok elfogadasat.

I.
Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorméanyzatinak Képviselé—testiilete a Pécel Véros Onkorméanyzata vagyonarél és az egyes
vagyontérgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz6l6 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet
15. § (2) bekezdése alapjan ugy hatéroz, hogy Pécel Véaros Onkorméanyzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékeét a
kovetkezok szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték, mely az
AFA-t is tartalmazza

1. 1520/7 Pesti Gt 93. szam el6tt 16v6 kivett parkolo 7.800.000 Ft

2. 2550/25 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan 14.500.000 Ft

3. 3236/9 Fels6sor utca 619 hrsz.-u telek mogotti 2.242.800 Ft
ingatlan

4, 3236/17 Fels6sor utca 2888 hrsz.-li telek mogotti 752.400 Ft
ingatlan

5. 3236/28 Felsosor utca 2899 hrsz.-ii telek mogotti 727.200 Ft
ingatlan




6. 3236/29 Fels6sor utca 2900 hrsz.-u telek mogotti 716.400 Ft
ingatlan

7. 3236/40 Felsdsor utca 2910 hrsz.- telek mogotti 666.000 Ft
ingatlan

8. 3236/41 FelsOsor utca 2911 hrsz.-0 telek mogotti 594.000 Ft
ingatlan

9. 3236/45 Fels6sor utca 2915 hrsz.-0 telek mogotti 532.800 Ft
ingatlan

10. 3236/56 Buizavirag utca vége 2.200.000 Ft

11. 3675 Csatari utca 18. szam alatti ingatlan 14.000.000 Ft

12. 3989/2* Szazszorszép utca 3. szam alatti ingatlan 34.700.000 Ft

13. 3989/21* Csillagfuirt utca 5. szam alatti ingatlan 34.800.000 Ft

14. 3989/33* Szazszorszép utca 17. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

15. 3989/46* Szazszorszép utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

16. 3989/52 Szazszorszép utca 55. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft

17. 3989/53 Szazszorszeép utca 57. szam alatti ingatlan 37.700.000 Ft

18. 3989/56* SzazszorszEp utca 63. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

19. 3989/130%* Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan 35.000.000 Ft

20. 0382/12 Kiilteriilet, Ujtelep varosrészen talélhatd 1.400.000 Ft
ingatlan

*: A *-gal jelolt ingatlanokra vonatkozo6 forgalmi értékekbdl Pécel Varos Onkormanyzata esetében csak a tulajdoni
hanyadanak megfelel6 osszeg értend6 forgalmi értéken.

Felel6s: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hataridé: azonnal
II.

Hatarozati javaslat:

Pécel  Varos Onkorményzatinak Képviselé—testiilete (a tovébl/oiakban: Képviselo-testiilet) a Pécel Viros
Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozo szabalyokrdl sz616 18/2021.
(XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 24. §-a alapjan ugy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkorméanyzata nyilvanos arverésen
értékesiti a Pécel Varos Onkorményzata 2025. évi elidegenitési cimjegyzékében szereplé ingatlanokat, minimélisan
az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb vételarat ajanl6 személy részére.
A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az arverés meghirdetésére, lebonyolitdsira, az arverés
eredményének megallapitasara és a legmagasabb vételarat megajanldval a szerz8dés alairasara.

A Képviselo-testiilet az drverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhazasi Irodajanak
vezetdjét bizza meg.

A Képvisel6-testiilet visszavonja a 2024. évi elidegenitési cimjegyzékben szerepld ingatlanok arverés utjan torténd
értékesitése targyaban hozott 216/2024. (IX. 12.) Kt. hatarozatit.

Felelds: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hatérid6: 2025. jalius 31.
. 19,
Pécel, 2025. februar ..: 0‘ Z (' bC_/———’"—

dr. Kovari Alexandra
polgarmester



Az el6terjesztés mellékletei:
1. az 1520/7 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé szakért6i vélemény
2. a2550/25 hrsz.-t ingatlanra vonatkozé szakért6i vélemény
3. a3236/9,3236/17, 3236/28, 3236/29, 3236/40, 3236/41, 3236/45 hrsz.-t ingatlanokra vonatkozé szakértdi
vélemény
a 3236/56 hrsz.-u ingatlanra vonatkozd szakért6i vélemény
a 3675 hrsz.-0i ingatlanra vonatkozo szakért6i vélemény
3989/2 hrsz.-1i ingatlanra vonatkozé szakértdi vélemény
3989/21 hrsz.-u ingatlanra vonatkozo szakértéi vélemény
3989/33 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé szakértdi vélemény
9. 3989/46 hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6 szakért6i vélemény
10. 3989/52 hrsz.-1i ingatlanra vonatkozo szakértdi vélemény
11. 3989/53 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo szakértdi vélemény
12. 3989/56 hrsz.-1i ingatlanra vonatkozo6 szakért6i vélemény
13. 3989/130 hrsz.-11 ingatlanra vonatkoz6 szakértdi vélemény
14. a 0382/12 hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6 szakért6i vélemény
15. az értékesitendd ingatlanokra vonatkozo tulajdoni lapok mésolata (csak a Képviseld-testiilet részére keriil
megkiildésre)
16. az értékesitendd ingatlanokra vonatkozo helyszinrajzok
17. a216/2024. (IX. 12.) Kt. hatarozat
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Az elterjesztést készitette: Veszeli-Kallai Ibolya
Doa Jull
Az eléterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szab6né Molnar Krisztina

miiszaki és beruhazasi irodavezetd

Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben qcth d/ ééé-v
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Téth Laszlo
Jegyz6

Az elbterjesztés megtargyaldsara a Fejlesztési Bizottsag illetékes. ,

Az elOterjesztés megtargyaldsdhoz — a jogszabalyi elSirasokon tul — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

A PECEL PESTI UT, 1520/7 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. januér 14.

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 szakérténél keriil megbérzésre
A szakvélemény 6 szamozott oldalt és mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértoi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatirozattal, 010354. nyilvantartdsi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
epuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken




Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-i telekingatlan

1.

o]

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémdki és Szakértdi Iroda
szamara, hogy az éltala 2023. januar 12.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek tirgya a Pécel Pesti at, 1520/7 hrsz.-a
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatdrozasa volt, aktualizélja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta €s az aktualizalt maganszakértdi véleményét a kdvetkezdkben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizalas a targyi telekingatlanra 2023. januar 12.-i

datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakeértd részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Pesti 4t, 1520/7 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
(2025. januar) forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé jboli helyszini szemle megtartdsat nem tartotta sziikségesnek, tijékoztatasa
alapjan sem a targyi ingatlan 4&llapotdban, sem a komyezetében valtozas az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az el6z6ek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizélas a kordbbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizé képviselbjének szobeli tajékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvéntartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben régzitettekkel.



Szakért6i vélemény aktualizalasa

Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-i telekingatlan

7.  AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime

Pécel beltertilet (Pesti (t)

Megnevezése kivett parkolé
Helyrajzi szama 1520/7
Teriilete 476 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Varos Onkormdnyzata

Terhek Gézvezetési szolgalmi jog 49 m? teriiletre
jogosult: a 1520/5 hrsz.-1 ingatlan mindenkori tulajdonosa
Vezetékjog 21 m? teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Eloszté Kft.
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

z ingatlan elhelyezkedése. kornvezete

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az érintett ingatlan Pécel telepiilés belteriiletén, annak az MO0-as autopalyshoz
kozeli szélén taldlhaté, a Pesti Ut mentén, azzal hatdrosan. A komyezet
hasznositdsa vegyes, a kozvetlen kozelben a csaladi hazakon kiviil kereskedelmi és
szolgéltatd jellegli épiiletek is taldlhatok (az ingatlan mogdtt kereskedelmi,
Az ingatlan megkozelithetdsége a fouttal hataros elhelyezkedése miatt kivalénak
mindsithetd.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az lres, beépitetlen, nagyrészt keritetlen (csak a vele hatéros ingatlanok
telekhatdrainak egy részén létesiiltek keritések) ingatlan forméja kézel szabalyos
négyszdg, felszine jellemzden sik, a Pesti uttél a Rékos patak felé enyhén lejtés.
Az ingatlan teriilete részben aszfaltburkolattal részben kézazalékkal fedett, a kevés
szabad foldrészlet fiives - foldes, de emlitést érdemld névényzet nincs a teriiletén.

A szemle tapasztalatai alapjan:
- akeritetlen ingatlan jelenleg kozteriiletként funkcional
- az ingatlan jelenlegi funkcidja — parkold — alapvetden megegyezik az ingatlan
‘ nyilvantartasba bejegyzett megnevezéssel

- az ingatlannal hatéros, 1521 hrsz.-i ingatlan megkdzelitése a targyi ingatlanon
beliil kialakitott Gton keresztiil lehetséges

A szemle tapasztalatai alapjan az ingatlan el6tti kozteriileteken az 6sszes koziizemi
kézmiihalozat kiépitett, de a targyi ingatlan azokra nem lett racsatlakoztatva —
megjegyzendd, hogy az ingatlan parkolé funkciéja miatt a teljes kozmiivesitése
nem is indokolt, legfeljebb kozvilagitas céljabol villannyal célszerii ellatni.

(V5]




Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel Pesti it, 1520/7 hrsz.-u telekingatlan

Az adatszolgdltatasként biztositott kézmil nvomvonal térkép - felmérés alapjdn
gvakorlatilag az ingatlan teljes teriiletét érintik a csapadék, szennwviz. odz és
elektromos vezetékek nyomvonalai (a tulajdoni lapra ezek kéziil csak a odz és
elekiromos vezetékjogai lettek bejegyezve).

Az ingatlanra vonatkozo epitésiigyi elSirdsok

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan a telepiiléskdzpont
vegyes terilletek Vt-O/2 jelll ovezetébe tartozik. Az épitési dvezet teriilete
intézményi, kereskedelmi, szolgaltatdsi, vendéglatasi, szallasjellegii, sport és
egyeb, lakoteriiletet nem zavaré gazdasagi funkciok lakdéfunkciéval vegyesen
torténd elhelyezésére szolgal. Az épitési dvezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet
helyezhetd el. A teleptiléskbzpont vegyes teriileten elhelyezheté:

a) telkenként egy lakdépiilet, legfeljebb két lakassal,

b) igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

¢) kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd épiilet,

d) szallashely szolgéltato épiilet,

A Vt-0/2 6vezetre vonatkozo fobb eldirasok:

- a beépités modja: oldalhataron allé
- a legkisebb kialakithaté telekméret: 800 m?

- a be€pitettség legnagyobb mértéke: 30 %

- a maximalis szintteriileti mutato: 0,7 m*/m?

- a minimalis zoldteriilet: 40 %

- a maximalis épiiletmagassag: 6,0 m

- az elbkert mérete: 5,0m

A targyi ingatlan a megnevezésétdl és a hasznalat modjatdl fiiggetleniil egy épitési
telek. A madr kialakult dllapotinak tekinthetd telek elvileg beépithets, a
kiterjedésétdl fiiggetleniil.

A beépitési korldatokat alapvetéen az ingatlan szinte teljes teriiletét érintd
kozmiivezetékek nyomvonalai jelentenek. A beépitéshez sziikséges kozmiivezetékek
dthelyezésének koltségei a gazdasigos beépithetbséget kérdésessé teszik.

Hivatkozva arra, hogy a tdrgyi ingatlan a megnevezésétdl és a haszndlat médjatol
fiiggetleniil egy épitési telek, az értékelés sordn az ésszehasonlité kindlati adatok
belteriileti, jol beépithetd épitési telkek kéziil keriilnek felhaszndldsra. Tekintettel
az ingatlan egyedi — rendkiviil kedvezétlen jellemzbire, az értékképzés sordn az
dtlagosnal joval nagyobb mértékii korrekcids - csékkentd témyezék alkalmazdsa
indokolt.

8. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi (2025.
Januar) forgalmi értéket.




Szakértoi vélemény aktualizalasa Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-0 telekingatlan

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatirozasahoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. janudr havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatisra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egydb értéket befolydsolo tényezék nagysagat
szakértoi mérlegelés Utjan becsiilom.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekeérték

() (Fy) (Ft/m’)
Levendula utca Lakotelek 1000 38.000.000,- 38.000
Jozsef Attila utca Lakotelek 885 35.000.000,- 39.548
Pihend utca Lakételek 1000 42.000.000,- 42.000
Cseresznyevirdg utca Lakatelek 1000 30.000.000,- 30.000
Napsugér utca Lakételek 1065 39.900.000,- 37.464
Apéacadomb Lakotelek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 36.519

Az értékmaodosito tényezék

Novelé (%) Csokkentd (%)

Az adatok kindlati jellege miatt - -10

A kozmii nélkiili allapota miatt - -5

A korldtozott beépithetsége miatt - -50

Az ingatlant érint6 kdzmiivezetékek miatt - -30
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt =15 -
Kiterjedése miatt + 25 -
Osszesen + 40 -95
Mindpsszesen -55

Az értékmédosité tényezék alapjan a targyi telekingatlanra vonatkoztathaté jelenlegi
(2025. januar) fajlagos telekérték:

36.519,- Ft/m? x (1,00 - 0,55) = 16.434,- Ft/m®

Az elozdek alapjin,
a Pécel Pesti ut 1520/7 hrsz.-u telekingatlan - parkolo
jelenlegi (2025. janudr) kerekitett forgalmi értéke

476 m® x 16.434,- Ft/m? = 7.800.000,- Ft

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIII. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi ért€k (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkdtelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.



Szakértoi vélemény aktualizalasa Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-u telekingatlan

Az el6zbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok k6zott 6 hénap.

Gyal, 2025. januar 14.

Pusziai Mernok: és
Szakeértoi lroda Kft.
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1.

PUSZTALJ. 3ASZL()
igazsagiigyi szakérto - igyvezetd
igazolvény szama: 280682
okl. szerkezetépitdmérndk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnok (BME)
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
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SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

A PECEL, WESSELENYI UTCA 2550/25 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. januar 14.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizd részére keriil atadasra
1 példany a szakértonél keriil megbrzésre
A szakvélemény 5 szamozott oldalt és mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémgki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken




Szakértoi vélemény aktualizdlasa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-u telekingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mérméki és Szakértdi Iroda
szaméra, hogy az 4ltala 2023. aprilis 25.-i ditummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek tirgya a Pécel, Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-t
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatdrozasa volt, aktualizélja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mémndki és Szakértéi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta és az aktualizalt magénszakértéi véleményét a kovetkezokben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizilas a targyi telekingatlanra 2023. aprilis 25.-i

datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatirozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-u telekingatlan
Jelenlegi (2025. janudr) forgalmi értékét.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé 0jboli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatasa
alapjan sem a targyi ingatlan allapotdban, sem a komyezetében valtozis az
alapszakvélemény elkészitése 6ta nem tortént. Az eldzéek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalas a kordbbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizé képvisel6jének szébeli tdjékoztatisa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvéntartasi adatai véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.



Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-1 telekingatlan

8. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonosiidsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Wesselényi utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szdma 2550/25 B
Teriilete 722 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Vdros Onkormdnyzata
Terhek Vezetékjog 5 m? nagysag teriiletre
jogosult: ELMU Hélézati Eloszté Kft
Széljegvek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelyezkedése. kornyezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés Eszaki végében talalhato, vegyes allapotd és hasznalati
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt, az infrastruktiralis ellatottsdga jonak nem
nevezheté. Az ingatlan megkdzelitése szinte végig szilard burkolatd uton
lehetséges, de kozvetleniil az ingatlan elétti Gtszakasz rossz allapots, burkolat
nélkiili foldesit. A kozvetlen kornyezetben vegyes 4allapotd lakéingatlanok,
beépitetlen és fas ligetes foldrészletek taldlhatok, de targyi ingatlan Ek.-i
telekhatdra mar a telepiilés kiilteriileti, mez6gazdasagi miivelés alatt 4116 (szanto)
foldrészletével hataros.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A kapott szobeli tdjékoztatas alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat
értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négyszog alakd, felszine sik, enyhén lejtds.
A szemle tapasztalatai alapjan:

- akeritetlen, a hats6 vége fakkal és bozéttal boritott, feliilete elhanyagolt

- a telek kdézmid nélkiili, de a Wesselényi utcdban az &sszes koziizemi
kdzmiihalézat kiépitett, az azokra vald racsatlakozas lehetésége elvileg
biztositott

- a telek nyugati sarkdban egy villany és hirkézlési segédoszlop talalhatd,
melyrdl a szomszédos, 2550/18 hrsz.-0 ingatlanon 1évd lakéépiilet
lakasaiba vezetnek jelentds szami vezetékek

- atelekbdl az Eny.-i telekhatar melletti, kb. 6 m szélességli savjat a telek
teljes hosszdban a szomszédos 2550/18 hrsz.-u ingatlanon 1évé lakéépiilet
tulajdonosai utként hasznaljak



Szakeértdi vélemény aktualizdlasa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan

A hasznosiids lehetdséoei

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabélyozasa alapjén a Falusias
lakdteriiletek Lf-0/2 jelli Gvezetébe tartozik, melyre a vonatkozé fobb eldirasok:

- a telken egy lakéépiilet helyezhetd el és abban legfeljebb 2 lakas alakithat6 ki

- a beépités maodja: oldalhataron allé

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 800 m?

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

- a minimalis zdldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 5,0m

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérto a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
(2025. janudr) forgalmi értéket.

A Kkordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasihoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portal, az
ingatlan.com 2025. januar havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatisra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1évd, jol beépithetd, Osszkozmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kinlati 4rak miatti és az egyéb értéket befolyasolé tényezdk nagysagat
szakértdi mérlegelés Utjan becsiilém.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati ésszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekerték

(m’) (F1) (Ft/m’)
Levendula utca Lakételek 1000 38.000.000,- 38.000
Jozsef Attila utca Lakotelek 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 Lakotelek 1065 39.900.000,- 37.464
Apécadomb Lakotelek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 36.519

Az értélmodosito tényezék

Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - -10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Az elektromos €s hirkozlési segéd oszlop miatt - -5
Az utként haszndlt telekrésze miatt - -5
Osszesen - -45
Mindésszesen -45




Szakért6i vélemény aktualizildsa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-u telekingatlan

Az értékmddosito tényezék alapjén a tdrgyi telekingatlanra vonatkoztathatd jelenlegi
(2025. janudr) fajlagos telekérték:

36.519,- F/m* x (1,00 - 0,45) = 20.085,- Ft/m?

Az elozoek alapjdn,
a Pécel Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-u telekingatlan
Jjelenlegi (2025. janudr) kerekitett forgalmi értéke

722 m? x 20.085,- Ft/m? = 14.500.000,- Ft

A fenti ésszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo arként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az Illetékrdl sz316 1990. évi XCIII. torvény 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 illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.

Az el6zéek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adot,

amennyiben az értékesité - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozott 6 hénap.

. LAsy
; . i T\ SZakg
Gyal, 2025. januar 14. ) S5O
Pusziai Mernoki és
Szakeéridi Iroda Kft.
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1

PUSZTAI JJLASZLO
igazsdgligyi szakértd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitdmémok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémék (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK eépiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
ligyvezetd



SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

A PECEL, FELSOSOR UTCAI ZARVANYTELKEK
(HRSZ.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 41; 45)
JELENLEGI FAJLAGOS FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. janudr 14.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példany a szakértdnél keriil megbrzésre
A szakvélemény 7 szamozott oldalt és mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatarozattal, 010354. nyil vantartési szimon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken



Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel, Felsosor utcai zarvanytelkek

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémndki és Szakértéi Iroda
szamdra, hogy az altala 2024. julius 16.-1 datummal a részére készitett szakértoi
véleményt (alapszakvélemeny), melynek targya a Pécel, FelsOsor utcai zarvanytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 41; 45) fajlagos forgalmi értékének a meghatarozéasa volt,
aktualizdlja a jelen piaci viszonyoknak megfelelden. A Pusztai Mérnoki €s Szakértdi Iroda
Kft. a megbizast elfogadta és az aktualizalt maganszakértdi véleményét a kvetkezokben
adja meg.

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

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Felsésor utcai zdrvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17;
28; 29; 40; 41: 45) jelenlegi (2025. januar) fajlagos forgalmi értékét.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben régzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizd 4jbdli helyszini szemle megtartdsat nem tartotta sziikségesnek, téjékoztatasa
alapjan sem a targyi ingatlanok allapotdban, sem a kornyezetiikkben valtozds az
alapszakvélemény elkészitése 6ta nem tortént. Az el6zoek miatt a jelen szakértoi
vélemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbizéd képviselojének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlanok

ingatlannyilvantartédsi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapokon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

2



Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel, FelsOsor utcai zarvanytelkek

8.

AZ INGATLANOK ISMERETESE

Az ingatlanok azonosittdasa

Az ingatlanok mindegyikével kapcsolatosan megallapithaté

Fekvésiik Pécel beltertileti

Megnevezésiik ,.kivett beépitetlen tertilet”

Tulajdonosuk Pécel Véaros Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad ardnyéban
Mindegyiket terhel szolgalmi jog (vagy gédzvezeték, vagy 20 kV-os elektromos
vezeték, vagy mindkettd)

Széljegyek a tulajdoni lapokon nincs feltiintetve

Kiterjedéseik az alabbiak

Hrsz. Kiterjedés (m?)
3236/9 623
3236/17 209
3236/28 202
3236/29 199
3236/40 185
3236/41 165
3236/45 148

Az ingatlanok elhelyezkedése. kornyezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlanok a telepiilés déli végében taldlhatdk, egy észak - déli iranyban
huz6dos, hasonld jellegli €s adottsagli ingatlansor részeként. Az emlitett
ingatlansortdl keleti irdnyban 1évé ingatlanok lakoépiiletekkel beépitettek, mig
nyugati irdnyban mar a telepiilés kiilteriileti, mez6gazdasagi mivelés alatt allé
ingatlanjai (szantok) talalhatok. Az emlitett ingatlansor teljes hosszban egy foldbdl
készitett toltéssel (3236/57) hataros, melynek koronaszintje a vele hataros
ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el. A
toltés €s szantok kozt egy kiilteriileti, mezdgazdasigi foldesat (012/11) talalhato.
Az emlitett ingatlansorban 1évé 6nallé helyrajzi szdmmal rendelkezd telkek
gyakorlatilag a t6lik keleti irdnyban 1évo, mar lakoépiiletekkel beépitett telkek
nyugati irdnyu, az emlitett tltésig tartd folytatasa. Az emlitett ingatlansorban 1év6
onallo helyrajzi szammal rendelkez6 telkek megkozelitése kizardlag a tsltésen
keresztiil- gyalogosan lehetséges, mivel két oldalrdl (észak - dél irdnyban) a mar
emlitett hasonld jellegli €s adottsagu telkek talalhatok, mig keleti iranyban a mar
lakoépiiletekkel — beépitett  telkekkel hatdrosak. Az emlitett ingatlansor
megkozelitése belteriileti szilard burkolatd uton lehetséges, de maga a veliik
hatéros tdltés foldkorondja a szélessége €s az allapota miatt a gépjarmiivel torténd
kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlanok ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A kapott szobeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlanokat a tulajdonos
Onkormanyzat értékesiteni kivanja. A telkek szabalyos négyszog alakuak,
felsziniik jellemzden sik.



Szakértdi vélemény aktualizéldsa Pécel, Felsdsor utcai zarvanytelkek

A szabdlyozasi terv alapjan az ingatlanokkal kapcsolatosan az aldbbiak

allapithaték meg:

- keritetlenek, a feliiletiik elhanyagolt, fiivel és aljnoveényzettel boritott

- a telkek kozml nélkiiliek, a kozizemi kozmivekre Onélldan nem
csatlakoztathaték

- a telkek, illetve az emlitett ingatlansor Gsszes telkének kb. a kézépvonalaban
észak — dél irdnyban egy gazvezeték huzddik, mely védoétavolsdga (szolgalmi
joggal érintett teriilete) a telkeknek tGlnyomorészt tobb mint a 3/4 részét érinti

- atargyi telkek egy részének (hrsz.: 3236/40; 41; 45) Ek.-i harmadéban egy 20
kV-os elektromos légvezeték huzddik

- a korébban leirtak alapjan nincs kapcsolatuk sem f1ttal, sem kozteriiletnek
gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részével

- az ingatlanok kornyezetében koziizemi kozmiivezetékek csak a Felsosor
utcdban vannak kiépitve, emiatt a kézmiellatdsa csak a velilk szomszédos,
FelsOsor utcai beépitett ingatlanokon keresztiil lehetséges (k6zmiidtvezetési
szolgalmi jog alapitaséval) aminek megvalosithatosaga valosziniitlen

A hasznositas lehetéségei

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A targyi telekingatlanok a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan egy telek
kivételével (3236/9 hrsz.) a Falusias lakéteriiletek LE-1/6 jel(i 6vezetébe tartoznak,
melyekre a vonatkozo fobb eldirdsok:
- az Ovezet telkein egy f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas 1étesithetd

- a beépités maddja: ikres

- a legkisebb kialakithato telekméret: 600 m?

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

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épiiletmagassag: 6,0 m

_ A 3236/9 hrsz.-G telekingatlan ugyan szintén zarvanytelek, mely a telepiilés Helyi
y Epitési Szabalyozdsa alapjan a Falusias lakéteriilstek Lf-O/1 jelii ovezetébe
tartozik, melyre a vonatkozo fébb eldirasok:
- az ovezet telkein egy {6 rendeltetési épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités modja: oldalhatéron allé

- a legkisebb kialakithat6 telekméret: 600 m?

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

- a minimalis zdldterlilet: 50 %

- a maximalis épiiletmagassag: 5,0m

Az érintett telkek piaci jellemzdi

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A targyi telekingatlanok uttal, kozlekedés céljara szolgalo kozteriilettel jelenleg
nem hatdrosak (zarvanytelkek). A veliik érintkezé keskeny 3236/57 hrsz.-0
ingatlan megnevezése és a hasznalati mddja is ,toltés”. Az épitési telek
megfogalmazésa és eldirasai az OTEK alapjén az alabbiak:
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Egitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az €pitesi szabalyoknak megfelelden kialakitott,
c) a kozteriiletnek gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott

kozteriiletre vonatkozd jogszabalyi eldirasok szerint, vagy 6nallo helyrajzi
szamon Utként nyilvéntartott magénatrél gépjarmiivel kodzvetlendl,
zoldfeliilet, illetve term6fold sérelme nélkiil megkozelithetd, és

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

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

- nincs kozteriileti kapcsolatuk, onadllo kézmiivesitésiik nem megoldhaté
- egy kivételével a méretiik a minimalis teleknagysdgot nem éri el
- az alattuk hizddo gazvezeték és annak véditavoldga miatt nem beépitheték

A 3236/9 hrsz-0 telekingatlan Kkiterjedése (623 m?) ugyan az Ovezeti
besorolasanak (Lf-O1) megfelel, de 6nélléan ez sem mindsithetd épitési teleknek,
onalléan nem hasznosithatd, nem beépithetd, jellegénél fogva szintén
zarvanyteleknek mindsithetd.

A Kkordbbiakban a forgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint Keriilt
meghatérozasra:

A forgalmi érték megéllapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszh idd all rendelkezésre.
A forgalmi érték az az 6sszeg, melyrdl nagy valdszinliséggel &llithatd, hogy
ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a
hatarérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkdzelités arra az Osszegre, amennyiért —
val6sagos piaci kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

A targyi telekingatlanok tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek,
mivel az esetleges egyetlen érdemleges veviként kizérélag a tdargyi ingatlanokkal
hatdros / szomszédos / mogottes, Felsésor wutcai beépitett ingatlanok
tulajdonosaira korldtozodik. Az esetleges addsvételeket kovetd telekegyesitések
utdn kialakulo nagyobb telkek nagyobb beépithetbsége lehetévé teszi a FelsGsor
utcai beépitett ingatlanokon dallé lakdépiiletek hatsékert irdnyu bévitését.
Megjegyzends, hogy a Felsésor utcai beépitett ingatlanok tulajdonosai nincsenek
vételi kényszerben, mivel azok az ingatlanok a jelenlegi ovezeti elGirasoknak teljes
mértékben megfelelnek.

Attél fuggetleniil, hogy jogi szempontbol a  tirgyi telekingatlanok
forgalomképesek, de piaci feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbol
gvakorlatilag korlatozott forgalomképességiinek mindgsithetok.
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9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, FelsGsor utcai zarvanytelkek (hrsz.: 3236/9: 17; 28; 29;
40; 41; 43) jelenlegi (2025. janudr) fajlagos forgalmi értéket.

A korabban leirtak alapjan a targyi telekingatlanok jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi
telekingatlanokhoz  hasonld adottsdgi, nem  beépithetd épitési telkek az
ingatlankinalatokban nem voltak fellelheték.

Ezen ok miatt. elsd Iépcsdben a Pécel telepiilésen 1évd. beédpithetd. kdzmilvesithetd épitési
telkek atlagos fajlagos dra keriil meghatirozdsra. majd tovébbi korrekcids tényezék
alkalmazasaval becsiilom a targvi telekingatlanok ielenlegi fajlacos forealmi értékét.

A targyi telekingatlanok jelenlegi atlagos, fajlagos értékének a meghatarozasahoz az
Osszehasonlito adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetité portdl, az
ingatlan.com 2025. janudr havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatasra. Az
dsszehasonlito adatok Pécel telepiilésen 1évo, beépithetd, kdzmiivesithetd épitési telkekre
vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre t6rténé utalast tartalmaznak. A
kindlati 4rak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényezok nagysagat szakért6i
mérlegelés Otjan becsiilom. Tekintette]l a targyi telekingatlanok egyedi, a korabbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezétlen jellemzdire, az ériékképzés soran az atlagosnal joval
nagyobb mértékil dsszesitett korrekcios - csokkentd tényezd alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kinalati ésszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérték

() (Ft) (Ft/n)
Levendula utca Lakodtelek 1000 38.000.000,- 38.000
Jozsef Attila utca Lakoételek 885 35.000.000,- 39.548
Pihend utca Lakételek 1000 42.000.000,- 42.000
Cseresznyevirdg utca Lakdtelek 1000 30.000.000,- | 30.000
Napsugdr utca Lakotelek 1065 39.900.000,- 37.464
Apécadomb Lakételek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 36.519

Az értékmodosito tényezdk

Noveld (%) Csékkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindosszesen -35

Az értékmadosito tényezdk alapjdn a kbrnyezetre jellemzd dtlagos fajlagos telekérték

36.519,- Ft/m? x (1,00 - 0,35) = 23.737,- Ft/m?

A tdrgyi telekingatlanok jelenlegi fajlagos forgalmi értékét a fenti dtlagos fajlagos
telekértékbol kiindulva hatdrozom meg.
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A szakértéi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet €s a nem beépithetd jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértéki értékesokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kozmiivesités
esetleges megvaldsithatosdgaval kapcsolatos nehézségek miatt tovabbi S5 %-os mértékii
értékcsokkenést tartok indokoltnak.

Az értékmodosité tényezdk a targyi telekingatlanok esetében

Novel6 (%) Csokkentd (%)
Korldtozottan forgalomképesek - -40
Nem beépitheték - -40
Csak szolgalmi joggal kdzmiivesithetdk - -5
Osszesen = -85
Mindbsszesen -85

Az értékmdodosito tényezok alapjdn,
a Pécel, Felsosor utcai zdrvdnytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 41; 45)
Jjelenlegi (2025. janudr) kerekitett fajlagos forgalmi értéke

23.737,- Ft/m? x (1,00 - 0,85) = 3.600,- Ft/n?’

A targyi telekingatlanok tekintetében a fenti fajlagos forgalmi érték alapjan szamitott
Jorgalmi értékeket egy nyilt licites értékesités sordan
kiindulo araként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az Illetékrdl sz616 1990. évi XCIIIL. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értcke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhet6 érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként 4ltalaban elérhetd.

i Az el6z6ek alapjan, )
az altalam becsiilt fajlagos forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

Pusztai Mérndki és
Szakértdi Iroda Kft.
2360 Gyal
Juhasz Gyula kéz 1
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SZAKERTOI V;Z:LEMENY
AKTUALIZALASA

A PECEL, BUZAVIRAG UTCA 3236/56 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. januér 14.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példany a szakértdnél keriil meg6rzésre
A szakvélemény 6 szamozott oldalt és mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken
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1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda
szamara, hogy az 4ltala 2024. julius 16.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek tirgya a Pécel, Bazavirag utca, 3236/56 hrsz.-
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatrozasa volt, aktualizilja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mémdoki és Szakértdi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta €s az aktualizélt maganszakért6i véleményét a kovetkezékben adja meg.

Jelen szakértéi vélemény aktualizilds a tdrgyi telekingatlanra 2024. jilius 16.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelend6.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért0 részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatdrozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Buzavirag utca 3236/56 hrsz.-i telekingatlan
Jelenlegi (2025. janudr) forgalmi értékét.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizé Gjbdli helyszini szemle megtartsat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatasa
alapjan sem .a targyi ingatlan d&llapotdban, sem a kornyezetében valtozds az
alapszakvélemény elkészitése Gta nem tortént. Az eldéz6ek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalds a korabbi szemlén tapasztaltak alapjén késziilt.

A Megbiz6 képvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvéntartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Viltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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8. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa (valtozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3236/56
Teriilete 459 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban
Pécel Viros Onkorményzata
Terhek Gazvezetéki szolgalmi jog 383 m? nagysagu teriiletre
Jjogosult: OPUS TIGAZ Gézhdlézati Zrt.
Vezetékjog 202 m? nagysag teriiletre
Jjogosult: ELMU Halgzati Eloszto Kft.
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelyezkedése. kérnyezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés déli végében talalhat6, a Buzavirdg utcanak Dny.-i
végében, mint utolsé belteriileti telek. A targyi ingatlantdl keleti irdnyban 1évd
ingatlanok lakoéépiiletekkel beépitettek, mig déli €s nyugati irdnyokban mar csak a
telepiilés kiilteriileti, mezdgazdasagi miivelés alatt all6 ingatlanjai taldlhatok. Az
ingatlan megkdzelitése a szilard burkolati Buzavirag utcabdl biztositott. A
Buzavirdg utcdban az &sszes koziizemi haldzat kiépitett, azokra a targyi ingatlan
elvileg racsatlakoztathato.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben régzitettekkel, az aldbbiak szerint:

A kapott szobeli tajékoztatas alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkorményzat
értekesiteni kivanja. A telek szabalyos négyszog alaki, felszine sik. A szemle
tapasztalatai a telekingatlan keritetlen, feliilete miveletlen — fiives, a teriiletét
foldesutként hasznéljak a rajta lévd gépjarmii nyomsavok alapjan. Az ingatlan
szélessége az e-kozmiitérkép alapjan tlag 11,5 m. A targyi telek kodzepvonaldban
€szak — d€l irdnyban egy gazvezeték hiuzddik, mely véddtavolsiga (szolgalmi
joggal érintett teriilete) a teleknek t6bb mint 3/4 részét érinti.

A hasznositds lehetdségei

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozésa alapjén a Falusias
lakotertiletek Lf-O/1 jeld vezetébe tartozik, melyre a vonatkozo fobb eldirasok:
- az dvezet telkein egy f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités maodja: oldalhataron allé

- a legkisebb kialakithato telekméret: 600 n??

- a legkisebb telekszélesség: 14 m

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

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 50m

(8]
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Az érintett foldrészlet piaci jellemzoi

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
Az épitési telek megfogalmazasa és eldirasai az OTEK alapjan az alabbiak:

Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott,
c) a kozteriiletnek gépjarmui-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott

kozteriiletre vonatkozo jogszabalyi elbirdsok szerint, vagy 6nall6 helyrajzi
szamon Utként nyilvantartott maganutrdl gépjarmiivel kozvetleniil,
zoldfeliilet, illetve term&£6ld sérelme nélkiil megkdzelithetd, és

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

Az el6zéek miatt, a targyi telekingatlan épitési teleknek nem mindsithetd
mivel:

- merete a HESZ szerinti minimalis teleknagysdagot nem éri el
- szélessége a HESZ szerinti minimdlis telekszélességet nem éri el
- azalatta hizédo gazvezeték és annak védotavolaga miatt nem beépitheté

A kordbbiakban a forgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint keriilt
meghatarozasra:

A forgalmi érték megéllapitasanal a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszi id6 all rendelkezésre.
A forgalmi érték az az 6sszeg, melyrdl nagy valdsziniiséggel allithatd, hogy
ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a
hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az Osszegre, amennyiért —
valdsagos piaci kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

A targyi telekingatlan a jelenlegi dllapotdban ondlléan nem beépithetd, legfeliebb
szabadtéri tdrolds céljara haszndlhatd. A tdrgyi telekingatlan tekintetében a
szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek, mivel az esetleges egyetlen érdemleges
vevéként kizardlag a tdrgyi ingatlannal szomszédos 2942 hrsz.-i ingatlan
tulajdonosai johetnek szoba. Egy esetleges addsvételt kivetd telekegyesités utdn
kialakulé nagyobb telek jelenlegi 2942 hrsz.-i ingatlan nagyobb beépithetSségét
teszi lehetévé. Megjegyzendd. hogy a 2942 hrsz.-i ingatlan tulajdonosai nincsenek
vételi kényszerben. mivel ez az ingatlan a jelenlegi vezeti elbirdsoknak teljes
mértékben megfelel.

Attdl fiiggetleniil, hogy jogi szempontbél a targyi telekingatlan forgalomképes,
de piaci feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbdl gyakorlatilag
korlatozottan forgalomképességiinek mindsitheto.
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9.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Bizavirdg utca 3236/56 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi
(20235. januar) forgalmi értéket.

A Kkorabban leirtak alapjdn a térgyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz
hasonlé adottsdgi — nem becpithetd telekingatlan az ingatlankinédlatokban nem volt
fellelhetd.

Ezen ok miatt. els§ 1épcsében a Pécel telepiilésen 16vd. 16l beépithetd. kdzmiivesithetd
épitési telkek dtlagos fajlagos ara keriil mechatdrozasra. majd tovabbi korrekcids tényezdk
alkalmazasaval becsiilom a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét.

A targyi telekingatlan jelenlegi atlagos, fajlagos telekértékének a meghatirozésahoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. januar havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatisra. Az
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol bedpithets, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast
tartalmaznak. A kindlati 4rak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényezék nagysigat
szakértoi mérlegelés utjan becsiilom.

Tekintettel az ingatlan egyedi, a korabbiakban ismertetett kedvezbtlen jellemzdire, az
értékképzés soran az atlagosnal joval nagyobb mértékil Gsszesitett korrekcids - csokkentd
tényez0 alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték
(m’) (Ft) (Ft/m’)
Levendula utca Lakételek 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 ;
Napsugar utca Lakételek 1065 39.900.000,- 37.464
Apdcadomb Lakdtelek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték | 36.519

Az értékmodosito tényez6k

Novels (%) Csokkentd (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kdrnyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindisszesen -35

Az értékmddosito tényezék alapjan a kérnyezetre jellemzé dtlagos fajlagos telekérték
36.519,- Ft/m® x (1,00 - 0,35) = 23.737,- Ft/m®

A tdrgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékeit a fenti dtlagos fajlagos telekértékbol
kiindulva hatdrozom meg.




Szakértdi vélemény aktualizdlasa Pécel, Blzavirdg utca 3236/56 hrsz.-u telekingatlan

A szakért6i gyakorlat a korlatozott forgalomképességet és a nem beépithetd jelleget is
egyenkeént 30 — 40 % kozotti mértékll értékcsokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok.

Az értékmaodosito tényezdk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképes - -40
Nem beépithetd - -40
Osszesen = -80
Minddsszesen - 80

Az értekmodosito tényezék alapjan a korrigalt fajlagos telekérték:

23.737,- Ftym? x (1,00 - 0,80) = 4.747,- Ft/m’

Az elozoek alapjan,
a 2119 Pécel, Buzavirdg utca 3236/56 hrsz.-u,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingatlan
Jelenlegi (2025. janudr) kerekitett forgalmi értéke

459 m? x 4.747,- Ft/m? = 2.200.000,- Ft

A fenti 6sszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulé drként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az llletékrél szd16 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezheté érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkdtelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként 4ltalaban elérhetd.

Az eldz6ek alapjan,
az altalam becsiilt forgalnii érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét, ’
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik. '

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozott 6 honap.

Puszial erndki es
Szakertdi Iroda Kft
2360 Gyal
Juhasz Gyula kdz 1.

Gyal, 2025. januér 14.

PUSZTAI[l. LASZLO
tgazsagligyi szakértf - ligyvezetd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitémémok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnék (BME)
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérts (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
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SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

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

Megbizé:

Pécel Viros Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. janudér 14.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil dtadasra
1 példany a szakért6nél keriil megdrzésre
A szakvélemény S szamozott oldalt és mellékletet tartalmaz

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



Szakértéi vélemény aktualizalasa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémdki és Szakértdi Iroda
szamaéra, hogy az altala 2023. januar 12.-i datummal a részére készitett szakértoi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Csatari utca, 3675 hrsz.-a
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatarozasa volt, aktualizlja a jelen piaci
viszonyoknak megfelelden. A Pusztai Mérnoki és Szakért6i Iroda Kft. a megbizast
elfogadta €s az aktualizalt maganszakért6i véleményét a kovetkez6kben adja meg.

Jelen szakértdi vélemény aktualizalds a targyi telekingatlanra 2023. januir 12.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-ti telekingatlan jelenlegi
(2025. januar) forgalmi értékét.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizo Gjbéli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatisa
alapjan sem a targyi ingatlan 4allapotdban, sem a komyezetében valtozds az
alapszakvélemény elkészitése Ota nem tortént. Az eldzbek miatt a jelen szakértdi
vélemény aktualizalas a kordbbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A Megbiz6 képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan
ingatlannyilvéntartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.



Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-1 telekingatlan

8. AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositasa (valiozatlan)

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

Pécel Varos Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélének kozelében taldlhatd, rendezett
kdrnyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastrukturdlis ellatottsdga jonak nem
mindsithetd. Az ingatlan két utcdra nyilik, a Csatéri at szilard burkolati (beton),
mig a telek Ek.-i végénél hiiz6do, burkolat nélkiili foldesut. A Csatari Gtnak az
ingatlannal hatdros szakasza igen meredek, téli idoszakban a gépjarmiivel valé
kozlekedés nehézkes. A kdmyezetben a gyalogos kozlekedést szolgalé jardak nem
lettek kiépitve. A kozvetlen kornyezetben lév6 ingatlanok lakdépiiletekkel
beépitettek, de targyi és a szomszédos telkek északkeleti végében 1év6 foldesit
taloldalan egy belteriileti erddsav talalhato.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az fires, beepntetlen, a két utca és az egyik szomszédos telek felé keritetlen
ingatlan forméja szabélyos négyszog, hossztengelye a Csatari utcara merbleges. A
feliilete fiives, aljnévényzettel boritott, emlitést érdemld egyéb ndvényzet nincs a
teriiletén. A kapott szébeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos
Onkorményzat értékesiteni kivanja. A telek szabélyos négyszog alaki,
hossztengelye a Csatari utcéra mer6leges. A szemle tapasztalatai alapjan a telek
igen meredek lejtésviszonyokkal rendelkezik. a lejtés mértéke a Csatéri utcitdl a
hats6 telekhatarig a 30 %-ot meghaladja. Az igen erdsen lejtds terep a telek
beépitését kedvezétleniil befolydsolja (egy lakdépiilet kivitelezése soran a
munkavégzes, a gépesités, az anyagszallitds — a telekre a tehergépkocsival vald
behajtas — nehézkes. A targyi telek jelenleg kézmii nélkiili, de a Csatari utciban az
Osszes koziizemi kozmithaldzat kiépitett, az azokra vald racsatlakozas lehetsége
elvileg biztositott

A hasznositas lehetdségei

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A tarcyl ingatlan a telepules He]y1 EpItESI Szabélyozésa alap_lan a Kertvar051

......

hézas, laza beépitési lakdteriilet.



Szakértdi vélemény aktualizdlasa

Pécel Csatari utea, 3675 hrsz.-u telekingatlan

Az Lke-Z/1 dvezetre vonatkozo fébb elbirasok:
A telken egy lakoépiilet €s legfeljebb egy lakas helvezhet6 el

- a beépités modja: zartsort

- a legkisebb kialakithato telekméret: 300 m?

- a beépitettség legnagyobb mérteke: 30%

- a maximalis szintteriileti mutatd: 0,6 m*m?*
- a minimalis zdldteriilet: 60 %

- a maximalis €piiletmagassag: 6.0 m

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Csatari utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi (2025.
Jjanuar) forgalmi értekét.

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasihoz az
osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetité portdl, az
ingatlan.com 2025. januar havi kindlati adatai kozil keriilnek valogatdsra. Az
dsszehasonlito adatok Pécel telepiilésen 1évs, jol beépithetd, Ssszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre tdrténd utaldst
tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényezék nagysigat
szakért01 mérlegelés Gtjan becsiilom.

A Pécel belteriileti lakotelkek kinalati dsszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték
(m’) (F1) (Ft/m’)
Levendula utca Lakdtelek 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 Lakételek 1000 30.000.000,- 30.000
Napsugér utca Lakételek 1065 39.900.000,- 37.464
Apicadomb Lakotelek 1028 33.000.000,- 32.101
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 36.519
Az értékmodosito tényezdk
Noveld (%) Csokkenté (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - -10
Kiterjedése miatt + 20 -
Elhelyezkedése, kdrnyezete miatt - -10
Csak egy darab egylakdsos lakdépiilet épithetd ra - -5
Az igen meredek telek lejtésviszonyok miatt - -15
Osszesen + 20 -40
Mindosszesen -20

Az értékmodosito tényezék alapjan a targyi telekingatlanra vonatkoztathatd jelenlegi
(2025. januar) fajlagos telekérték:

36.519,- Ft/m? x (1,00 - 0,20) = 29.215,- Ft/n??




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

Az eldzoek alapjdn,
a Pécel, Csatdri utca 3675 hrsz.-u telekingatlan
Jjelenlegi (2025. janudr)kerekitett forgalmi értéke

480 m* x 29.215,- Ft/m’ = 14.000.000,- Ft

A fenti dsszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo arként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az llletékrdl szolo 1990. évi XCIIL. torvény 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 eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt 4llapotdban arként altalaban elérhetd.

Az el6zdek alapjan,
az dltalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesito - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozott 6 hdnap.

Gyaél, 2025. januar 14.

Pusztai Mernok: es
Szakértdi Iroda Kft.
2380 Gyal
Juhész Gyula kéz 1.

PUSZTAI Uﬂ LASZLO
igazsagligyi szakértd
igazolvany szédma: 280682
okl. szerkezetépitdmérnsk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)
lgyvezetd
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/2 hrsz.-1i Szazszorszép u. 3. szam alatti ingatlanrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar



Tartalomjegyzék:

Vezetdi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartéasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
kornyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatasa, kozmiivek

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapa
forgalmi értéke

6. Korléatozé feltételek nyilatkozata

‘Mellékletek:

- tulajdoni lap )
- Szabalyozasi Terv kivonat és a HESZ kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgdrmesterétdl a péceli 3989/2 hrsz.-u ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan magénszemély tulajdonaban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjéan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabélyozdsi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lako épitési 6vezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési 6vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhat6 a Szézszorszép u.
43. szam alatt. A széban forgd ingatlan a Szédzszorszép utca és a Magldodi Ut kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon j6 beépitési lehetdséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févéaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és haszndljak ki az ebben rejl6 adottsadgokat és kéltéznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kézelsége évrél évre egyre nagyobb szdmi lakosségi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 34,7 millid forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhatdan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/2

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 0sszehasonlito adatokon
alapul¢ értékelés

A helyszini szemle idopontja 2025. februar 7.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 1.002 m2
Terhelés Ozvegyi jog és  holtig tarto

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
Osszesen

34,7 millio Ft
azaz harmincnégymillié
hétszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

%

Fuiop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/2 hrsz. — 0 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési dgban 1év4 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbizé: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle iddpontja 2025. februar 7.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatdrolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/2 hrsz - U ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godosll6i Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban ,kivett beépitetlen teriilet” mivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Vér{fnegyei Korményhivatal G6doll8i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a 2025.

02.06 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/2 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.002 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tartd haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint
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3. Az értekelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elézmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6do116i jarasban, a budapesti agglomerdcidban helyezkedik
el.

Pécel a Godoll6i-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  kerilletével,  keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magldéddal hatéros.

Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek tantisiga szerint - mér joval az id6szamitas
eldtti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott k- és rézkori csontvazas
sir, a Véarhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Karpat-medencét egészében kit5lté késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legelészor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas koraban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a virmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszer( telepitési akci6é kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jaban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tlinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valészintileg dllandé lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhato, amikor Karoly Robert kirdly a telepiilés egy részéf Drugerth Vilmos
nadornak adom;inyozta. A nédor itteni részbirtokat még abban az évben5 tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a val6sziniileg nem helyi
eredetii Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltak a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogasztarsadalom magéanpraxist is folytato elsé ligyvédje. A varos elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredeti Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rédkos-patakon mar
tobb vizimalom is mlik6dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossdg
egy része elbujdosott, az 1546-o0s t6rdk szandzsak-osszeiras szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztraldsara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsé prédikatora
Viczi Pél volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstdrra szallt. Ez id8 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fore tehetd. A Raday csaldd hdzassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rakéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmdri békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késSbb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Réday Gedeon (1713-1792) a neves ird és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Riday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t6l 6nalld jegyzbvel rendelkezd
nagykozségnek szédmitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyiitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak vilgyében 4thaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vastitvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a fovéarossal és az orszag
kiilonb6z8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodds
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlddése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették elé elsddlegesen. A nyaraléhdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
¢€s kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebbdl kett6 ipari
hasznositasra. A :’kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereské,dc'ik, tej- ¢és
vegyeskereskedok, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskeddt
tartottak szamon.

Pécel a 19. szazad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A véros Budapest irdnydbdl a Rékoskeresztirrél indulo  Péceli fton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at G6dollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
foutrol Maglod hataraban kiagazé bekotéiaton (31 102-es szdmd mellékat), valamint az MO-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Ko6z6sségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésii autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Paskomligetben taldlhaté Szazszorszép utca tobb iranybdl is megkdzelithets, 0 épitésii

ingatlanokkal. A megkdozelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdasa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon at kizelithetd meg.

Az autdpalya hangerdben érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti vezeti besorolasa Lke-Sz/3 6vezet.

A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasut dllomas 2,5
km-en beliil talalhatoak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének 12/2022.(VI.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirél valamint annak mellékletét képezd
Szabélyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jeldlt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton l4thatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési 6vezetbe sorolt ingatlan. A

koézvetlen kornyezetében ugyan ezen §vezetbe sorolt ingatlanok talélhatéak.
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A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelez8en
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglédi ut felé esé telekrészen - a szabalyozasi
terven jeloltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési Gvezetek elnevezésii

o1

tablazat 4. sora tartalmazza a'telekre vonatkozé konkrét Gvezeti és miiszaki elbirasokat.:

1.2.7% Kertvirosias laké épitési vezetek

A B | ¢ D e [ ¥ ] @ [ 1
1. Eplndsi telekalakitds epitmény ek elhelyezése Epitménvek, epliletek
Overer a kialakithaté telek | beépitésiméd | a megengedett | legkisebb | legnagyobb szint-
megengedett legnagvobb zild epilet- teriileti
legkisebb beepitetiség felitlet | magassig (m) mutato
mértéke (%) (%)
terlilete | szélessége terep- | terep-
(m2) (m) szint | szimt
felett | alant
2, Lke-SZit 600 18 szabadon allo 30 30 S0 6.0 “0.6
J. Lke-SZ:2 K00 18 szabador alld 30 30 50 (.0 *0.6
4. LKe-SZi3 taoo 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 (.6
5 Lke-0/4 606 14 oldalbataron allo ] 30 30 30 S50 .6
6. Lke-O)/5 00 14 oldalhatiron dlo 30 30 30 S0 0.6
7. Lke-Z/6 60 0 Zirtsord in 30 60 6.0 0,6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forgalmi értéke
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Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatirozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megallapités tehetd:

a telepiilés életében meghatarozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelsk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta miikodik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjdban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz8désekkel - 3sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk6zivé tételével 5sszeegyeztethetdek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvéanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurdpa Tanécs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszam( Eurdpa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend6 irdnyaddnak.

Az EVS-2003 hérom 6 részbél 4ll, tgymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci ésszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszdamitdason alapulo értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,
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¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatasokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eurépai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tanacsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlandésdgot mutaté elado és a vele kizdardlag piaci természetii kapcsolatban dllo vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfelelG idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitdasdahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdagot mutaté elado és egy hajlandésagot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsdtdsdt
kiovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informadltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmoddosito tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alaptertletek megszokottdl
el-tér6 nagy-saga
alapozds moédja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

tetészerkezet kialakitasa

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szdma
belsd elrendezés

komfortfokozat
mUemléki védettség

vizbdzisvédelmi véddovezet

egyéb épitészeti elbirdsok

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felljitds éve
komolyabb karesemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszer( haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
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rendezettsége

hatdrold szerk., nyildszardk osztott tulajdon, résztulajdon
burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédé jogok (zdlog.
értéke haszn.)
szakipari munkd&k funkciévaltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassdg be nem jegyzett jogok
éplletgépészet, atépithetoség, jegyzett jogok és kbtelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag
épulettartozékok bdvithetdség OES?Z és helyi szabdlyozas
KORNYEZETI SZIEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany
Ovezet tdjolds viz
kilatds, panordma lejtés gdzellatdas
szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna({csapadék és
kérnyezeti artalmak talqjtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkdzelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidos létesitmény,
telekommunikacio

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiils, értéktarto
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgédlni a vildgméreti talan lecsengében 1évd
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukran haborG hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhataak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha eihlizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezédésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds csckkenésébdl atgyiiriizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdaséagi térségében (USA, Kina, Eurdzéna, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghaladd évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina
visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is

kitartana, az eur6zona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarledllasok,
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a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozdsokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
és egyéb ingatlan 4drakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus el6tti dllapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszli hénapokra, vagy akér évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra varhaté az els6 begyr(iz6
hatés, foleg a logisztikiban a gyartd cégek lealldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az 4remelkedés mér nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az 4rcsicsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid tadvon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggben, optimalis esetben csak péar negyedéves

id6tartamig — cskkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utén, ha

sziikséges, mindenképp aktualizélast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan for%almi értékének meghatarozasédhoz a hasonld adottség"ﬁ ingatlanok valods
értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.

Az 3sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezé vagyontarggyal. Vizsgédlom az utdbbi idoben eladott ingatlanok €s a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezOk kozotti kiilonbségek
kikiisz6bdlésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovObeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 8sszehasonlité modszer fobb 1épései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonségok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallotdl valod tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miiszaki allapotii Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozasat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett mdodszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoOket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezOk: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetség, dvezeti besorolas + 15%
Ertékesokkentd tényezék: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeldltek szerint, pormentes ut hidnya, nagy 1étszamu eladdval targyalasi

kezdeményezés, kinalati adatok hasznélata —27%

Pécel telepiilésen talalhaté eladd beépitetlen, hasonld besoroldsu ingatlanok Paskomligetben:
1.018 m2 nagysagt telek 40 M Forint részleges kézmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kozmiivel {

1.033 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft kozmi bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagu beépitetlen teriilet 35 M Ft kézmii bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges k6zmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs elttlzott szorés.

Az ingatlan érték megallapitasanal az értéknoveld és értékcsokkend tényezok Osszességére
figyelemmel - 12% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekcidnak készonheten a bruttd fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 34.613 Ft/m2.
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Teleptilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | bruttd brutto értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értéke

(Forint)

Pécel 398972 1.002 34.613 | 34.682.226 34,7 milli6 Ft
azaz harmincnégymilli6

hétszazezer fortin

A péceli 3989/2 hrsz.-a Szazszorszép u. 3. szim alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,
kerekitett brutté forgalmi értéke 34,7 millié Ft azaz harmincnégymillié hétszizezer

forint

Az ingatlan értékének megallapitisa a hozamszamitason alapul6 értékelési mddszerrel €s a

koltségalap értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informaciok helyességét ellenbrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokeért.

A megbizo elézetes hozzajaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei /
semmilyen modon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

S /
Tura, 2025. februar 10. «/’%ﬂ“ quwq

Fiilop"Anna
ingatlanvagyon értékbecslo
Vill.ig.szam: ES - 245173
OKNYIR szim: 900927/2023

Filop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/21 hrsz.-u Csillagfiirt u. 5. szam alatti ingatlanrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétdl a péceli 3989/21 hrsz.-G ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan magénszemély tulajdonaban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjén.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1év6 Szabédlyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lako épitési 6vezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési Svezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhat6 a Csillagfiirt u. 5.
szam alatt. A széban forgé ingatlan jé beépitési lehet6séggel bir.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas fovéros alig néhdny percre van autéval, a
telepiilés azonban meg@rizte nyugodt, kisvarosias légkérét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és haszndljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltéznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktdraja, Budapest kézelsége évrdl évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci dsszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 34,8 milli6 forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhat6an a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstél szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/21

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idopontja

2025. februar 7.

Az ingatlan teriilete Gsszesen

1.006 m2

Terhelés

O0zvegyi jog és  holtig tarté

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfelel6en kerekitve
0sszesen

34,8 millio Ft
azaz
harmincnégymillié nyolcszazezer
forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

7, /

Fisp Aana e,
219'4 1:ura, Katona utcg 6.
Addszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/21 hrsz. — G belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési d4gban 1évo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbiz6: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/21 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Gédolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvéantartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Korméanyhivatal G6doll6i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsiaban a 2025.

02.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap mésolata alapjan, a hrsz. adatai az alébbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/21 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 1.006 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magén tulajdonos és Pécel Varos Onkorményzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tartd haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa
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Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6d6116i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godolléi-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, €szaknyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magldéddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek taniséga szerint - mar joval az id8szamités
el6tti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kd- €s rézkori csontvazas
sir, a Vérhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diild
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében Kkit6ltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel6szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszer(i telepitési akcidé kovetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tlinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka €s
valdsziniileg 4lland6 lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datilhaté, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valosziniileg nem helyi
eredetli Péczeli ésaléd, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele !szerint fele részben
birtokoltak a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogéasztarsadalom maganpraxist is folytatd elsé tigyvédje. A véros els6
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rékos-patakon mar
tobb vizimalom is mik6dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s torok szandzsak-6sszeirds szerint 46 csaladfo és feln6tt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6] telepiilt jra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t6] kalvinista kézség, elsé prédikatora

Viaczi Pal volt.
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A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez idé tajt Pécel
lélekszama 150-200 fére tehetd. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rakéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmdri békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713—1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjéra - Pécelen a Réday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezdddott meg. Pécel 1841-t61 onalld jegyz6vel rendelkezd
nagykdzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak volgyében 4thaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasttvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Osszekottetést teremtettek a févarossal é€s az orszag
kiilénb6z6é részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlodése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették el els6dlegesen. A nyaraléhazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
€s kereskedd réteg képezte. Négy malom tiizemelt a Rakos vizén, ebb&l kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedot
tartottak szdmon. (

Pécel a 19. szazad kdzepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkazelitése

A véaros Budapest iranydbdl a Rékoskereszturrdl indulé Péceli uton (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrél Maglod hatardban kidgazo bekotéuton (31 102-es szamd mellékut), valamint az M0O-s
autoutrdl letérve kozelithetd meg.

Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatijhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésii autébusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kdzott

kozlekedik.
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A Paskomligetben taldlhaté Szazszorszép utca tobb iranybdl is megkdzelithetd, 0j épitésii
ingatlanokkal. A megkézelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kozelithetd meg.
Az autdpalya hangerében érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,

kozmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti &vezeti besorolasa Lke-Sz/3 évezet.

A polgérmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasut allomas 2,5
km-en beliil talalhatoak.
Pécel Viros Onkormdnyzata Képvisel-testiiletének 12/2022. (V1.30.) onkormdnyzati

rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd

Szabiélyozési Terv bemutatja, a szdban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jelslt Lke-Sz/3
Ovezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési &vezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen 6vezetbe sorolt ingatlanok talalhatoak.
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A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelez6en
végrehajtando beiiltetési kotelezettségét - a Maglddi ut felé esd telekrészen - a szabalyozasi
terven jeloltek szerint, a 38. § ravildgit a teriilet Lke 6vezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési 6vezetek elnevezésii
tablazat 4. sora tartalmazza a'telekre vonatkozo6 konkrét 6vezeti és miiszaki eldirasokat.

1.2.° Kertviirosias laké épitési bvezetek

A B | « D [ £ [T ¥ | @ H [ 1
1. épitési telekalakitis epitmény ek elhelyezése epitménvek, epiiletek
Gvezel g kialakithaté telek | beépitésiméd | a megengedett | legkisebb | leznagvobb szint-
megengedett legnagyobh zild epiilet- teriileti
legkisebb becpitettség felitlet | magassag (m) mutatd
mértéke (%) (%)
terlilete | seélessége Lerep- | terep-
{m2) (m) szint szint
felett alatt
¥ 3 Lke-SZi1 a0u 18 szabadon alls 30 30 50 6.0 *0.6
3. | Lke-SZ2 S00 18 szabadon 4110 30 30 50 6.0 *0.6
4. | LkeSZ3 1000 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 600 i4 oldalhatiron all6 | 30 30 30 5.0 0.6
6. Lke-0)/5 800 14 cldathatiron §llo| 30 3 50 5.0 0.6
7. Lke-Zi6 300 i Zartsort in 30 60 6,0 0,6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke




Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozésa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapités tehetd:

a telepiilés életében meghatdrozo szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikddik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjdban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kvetd szerzodésekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetk$zivé tételével dsszeegyeztethetSek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez, az Eurdpa Tanécs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabdly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvdny. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanicsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintend6 irdnyaddnak.

Az EVS-2003 hérom 6 részbdl 4ll, gymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok kéziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavi értékadllandésaganak kockdzatdra,



10

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében killonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutato elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzodés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tfovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld iddtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitaséhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idGpontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdagot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsadt
kovetben, amelynek soran mindkét fél jol informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmddosité tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alapterUletek megszokottdl
el-téré6 nagy-saga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemiléki védettség

vizb&zisvédelmi védddvezet

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
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SZEMPONT
tetészerkezet kialakitdsa egyéb épitészeti elirdsok tulajdonviszonyok
rendezettsége
hatdrolé szerk., nyildszardk osztott tulajdon, résztulajdon
burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédd jogok (zdlog,
értéke haszn.)
szakipari munkdk funkcidévdltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,
alkalmassag be nem jegyzett jogok
éplletgépészet, atépithetoség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, minGség megoszthatdsag
épulettartozékok bévithetdség OES?Z és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany
Ovezet t&joldas viz
kilatas, panordma lejtés gazellatdas
szennyezd forrésok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszallitas
megkozelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidds Iétesitmény,
telekommunikacié

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

A pénziigyi €s gazdasagi valsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsig
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent8s ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranydba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiild, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsglni a vildgméret(i taldn lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbori hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, Uigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizddik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatés, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgyliriizd kdvetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mdd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japén) 6sszesen 2%-ot
meghaladd évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkabb Kina

visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
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kitartana, az eurdz6na recessziojarél beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleéllasok,
a munkaerd piaci 4talakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozdsokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
€s egy€b ingatlan 4rakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszii honapokra, vagy akar évekre), és a gazdaség teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhat6 az els6 begylir(izd
hatés, féleg a logisztikdban a gyartd cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd lépcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mér nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatdskor — mar csak
egyszamjegyti dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgéasa, s az arcstcsot a kordbban gondoltndl hamarabb elérve révid tdvon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggden, optimélis esetben csak péar negyedéves

id6tartamig — cs6kkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasdhoz a hasonld adottsagii ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az Osszehasonlitd adatokon alapuld értékelési mddszernél a piacon a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontirggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité médszer fobb lépései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki &llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tdvolsaga, telekméret, zajhatés stb.

- akorrekcidk skaldjanak a meghatarozasa a kindlati — keresleti adatbézis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonl6 adottsagl, hasonlé miszaki &llapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatérozasat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett mddszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesdkkentd

tényezOket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknovels tényezok: j6 megkozelités, 2 lakésos beépithetdség, Gvezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényezdk: kozmiivek hidnya telken belill, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeloltek szerint, pormentes 0t hidnya, nagy létszamu eladdval targyalasi
kezdeményezés, kindlati adatok hasznalata — 27%

Pécel telepiilésen talalhatd elado beépitetlen, hasonld besoroldsu ingatlanok Paskomligetben:
1.018 m2 nagysagu telek 40 M Forint részleges k6zmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmdfivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kézmiivel

1.033 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft kézmii bektések nélkiil

1.014 m2 nagysagt beépitetlen teriilet 35 M Ft k6zmii bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges kozmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagt telek 37,9 M Ft 6sszes k6zmi bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmaodositd tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.

Az ingatlan érték megéllapitasandl az értéknoveld és értékcskkend tényezOk Gsszességére
figyelemmel -12% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatarozésa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekciénak koszonhet6en a brutt6 fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m?2.
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Az értékelendo ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 34.613 Ft/m2.

Teleptilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m?2 brutté | brutt6 brutté értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értcke
(Forint)

Pécel 3989/21 1.006 34.613 | 34.820.678 34,8 milli6 Ft
azaz
harmincnégymillio

nyolcszazezer forint

A péceli 3989/21 hrsz.-u Csillagfiirt u 5. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,
kerekitett brutté forgalmi értéke 34,8 millio Ft azaz harmincnégymillié nyolcszazezer
forint

Az ingatlan értékének megallapitidsa a hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informacidk helyességét ellenGrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mdédon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsag vagy barmilyen mas
nyilvdnos média csatorndn.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltardsara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

iy 4

Tura, 2025. februar 10. ] 03,) ?/ﬂ/u\,g_
{
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslo
Villig.szdm: ES - 245173
OKNYIR szdam: 900927/2023
FUop Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/33 hrsz.-ii Szazszorszép u. 17. szam alatti ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizést kaptam Pécel Onkorméanyzat Polgarmesterétdl a péceli 3989/33 hrsz.-i ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az ingatlan maganszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lakd épitési ovezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben lévo telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési 6vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhatd a Szazszorszép u.
43. szdm alatt. A szdéban forgd ingatlan a Szazszorszép utca és a Maglodi ut kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon j6 beépitési lehet6séggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megorizte nyugodt, kisvarosias légkérét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejld adottsdgokat €s koltéznek ide.

A telepiilés jo infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, jo kizbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékel€s soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 8sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 35 milli6 forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhatdan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/33

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.
Az ingatlan teriilete dsszesen 1.010 m2
Terhelés ozvegyi jog és  holtig tarto

baszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
osszesen

35 millio Ft
azaz harmincotmillio forint

Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette —,
) /! ‘V(I/c P Q/{MJ&‘—-
Fiilop Anna T ,) ‘

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

Filop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam; 77581295-1-33
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/33 hrsz. — i belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

mivelési agban 1évo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatirozaséra.

Megbizé: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Helyszini szemle idépontja 2025. februar 7.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/33 hrsz - U ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolli Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolldi Foldhivatal ingatlan nyilvéantartasdban a 2025.

02.06 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/33 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 1.010 m2

Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkorményzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kirnyvezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elizmények ismertetése, kirnyezet

Pécel véros Pest varmegyében, a Godoll6i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godoll6i-dombsag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilyséppal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati irdnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hatardban talalt régészeti leletek tantisdga szerint - mar jéval az id8szamitas
eldtti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott ké- és rézkori csontvézas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemetét taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diild
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Karpat-medencét egészében Kkitoltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel6szor, és ezért a péceli kultara nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsiga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatédra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerii telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsd okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabir6 csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
- val6szintileg 4llandé lakdhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datélhatd, amikor Kéroly Roébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomdnyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t&bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valosziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyés kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytato elsé iigyvédje. A varos elsd
iskoléjat 1345-ben alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is mlik6dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s t6rok szandzsak-6sszeiras szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozitt egyportés, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt (ijra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csaldd regisztraldsara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsé prédikatora
Viéczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstirra szallt. Ez id8 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fore tehetd. A Raday csalad hazassig révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdonédban volt.

Raday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késdbb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszdggylilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a g6dolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dstt meg. Pécel 1841-t8l 6nélld jegyzdvel rendelkezd
nagykozségnek szdmitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyiitt 1881 f6, 1870-ben pedig 2206 &t tett ki. A Rakos-patak volgyében dthaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a févarossal é€s az orszag
kiilonb6z8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejl6désének. A polgdrosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirdndulni, nyaralni érkezdk
segitették eld elsédlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom lizemelt a Rékos vizén, ebb6l kettd ipari
hasinositésra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és- termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskedok, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedot
tartottak szdmon.

Pécel a 19. szazad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A varos Budapest irdnyab6l —a Rékoskereszturrdl indulé  Péceli 1dton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrél Magléd hatardban kiagazé bekotétton (31 102-es szami mellékut), valamint az M0-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésii autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott
kozlekedik.

A Paskomligetben taldlhaté Szézszorszép utca tbb irdnybdl is megkozelithets, Gj épitésii

ingatlanokkal. A megkdzelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kizelithetd meg.

Az autopdlya hangerében érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa Lke-Sz/3 dvezet.
A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, k6zért, vasut allomas 2,5
km-en beliil talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének 12/2022.(VL.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirél valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozési Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabalyozési terven jeldlt Lke-Sz/3

Gvezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszk6zei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési dvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen §vezetbe sorolt ingatlanok taldlhatdak.
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A Helyi Epitési Szabalyzat (tovédbbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezéen
végrehajtandd betiltetési kotelezettségét - a Maglddi ut felé esd telekrészen - a szabalyozasi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjdban rogzitett Kertvarosias laké épitési 6vezetek elnevezésii

wr o r

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkoz6 konkrét 6vezeti és miszaki eldirasokat.

1.2.7% Kertvarosias lako epitési Gvezetek

A B | ¢ D | & | ¥ ] @ i [ 1
1. Epitési telekalakitis epitmény ek elhelyeztse Epitmények, epliletek
Oveset a kialakithaté telek | beépitési méd | a megengedett [ legkisebb | legnagyobb szint-
megengedett legnagvobb zild epiilet- tertileti
legkisehb beepitettség felitlet | magassig (m) mutaté
mértéke (%) (%)
teridlete | szélessege lerep- | terep-
fm2) {m) szint szimt
felett alatt
2, Lke-SZ/1 600 IR szabadon allo 3n 30 50 .0 *0.6
3. LKe-S2/2 s00 I8 szabadon 410 30 kY] 50 1.0 “0.6
4. | Lke-SZ/3 100U 18 szabadon dllo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 &0 14 ofdalhatdron &6 30 30 30 5.0 0.6
6. Lke-0)/5 K00 14 eldathatiron allo RIL 30 50 5.0 (.6
7 Lke-Z/6 06 i Zistsor in 30 60 6.0 (1.6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forealmi értéke
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Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az aldbbi megallapités tehetd:
a telepiilés életében meghatarozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

telek egy Uj épitési lakétombben.
Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz ErtékelSk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta miikodik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajéban. A TEGoVA elkéotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz8désekkel - sszhangban, olyan szabélyokat hatiroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetk$zivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eur6pa Tanécs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabédly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatédrozottakkal, vagy az Eurdpai Uniés jogszabalyokban - nagyszami Eurdpa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozd része nem tekintendd irdnyaddnak.

Az EVS-2003 hérom f6 részbél 4ll, tgymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

értek" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgéljuk,
a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokédsosan elemzett kockazatok koziil kiilénos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,
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c) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eurépai Tanécs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdagot mutaté elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozétt létrejott maganjogi szerzOdés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tfovabba, hogy az ingatlan természetének megfelell idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalas lebonyolitdasahoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idSpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kévetéen, amelynek soran mindkét fél jol informdltan, kiriiltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmddositéd tényezdket az alédbbi

szempontok szerint alkalmazom:

MISZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alapterlletek megszokottdl
el-téré nagy-sadga
alapozds modja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

tetoszerkezet kialakitdsa

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szama

belsd elrendezés

komfortfokozat
mUemiléki védettség

vizbdzisvédelmi védoovezet

egyéb épitészeti el6irdsok

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszer( haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
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rendezettsége

hatdrold szerk., nyilaszarok osztott tulajdon, résztulajdon
burkolatok minésége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédd jogok (zdlog,
értéke haszn.)
szakipari munkdak funkciévdltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzett jogok
éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kotelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag
épulettartozékok bdvithetéség OES1 és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany
Ovezet t&jolds viz
kilatds, panordma lejtés gazellatdas
szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna({csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetoség
ellatds, oktatds,
szabadidds 1étesitmény,
telekommunikacioé

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitodés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd
pozicidéban van, ugyanakkor meg kell emliteni €s ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vilagméretli talan lecsengbben 1évd
korona-virus lehetséges hatédsait, az orosz és ukran habori hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Uigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez8désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
gazdaséagi aktivitds csokkenésébdl atgyliriizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszdm visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkulonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghaladd évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina
visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is

kitartana, az eurdzdna recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleéllasok,
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a munkaerd piaci atalakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyésolni a lakas
és egyéb ingatlan arakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaéllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszi hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhat6 az elsé begytiriiz6
hatas, foleg a logisztikaban a gyartd cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy {iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid tdvon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszokt6l fiiggéen, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalm'il' értékének meghatarozasahoz a hasonlé adottsagu ing"’étlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési mdodszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgélt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozdtti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 8sszehasonlitd méddszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsédgok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki éllapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megall6tdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekcidk skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbézis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsigli, hasonlé miiszaki allapotii Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatérozasat, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsokkentd

tényezbket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezok: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, Svezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényezok: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeloltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszamu elad6val targyalési
kezdeményezés, kinélati adatok hasznélata — 27%

Pécel telepiilésen taldlhat6 eladd beépitetlen, hasonld besorolasu ingatlanok Péskomligetben:
1.018 m2 nagysagu telek 40 M Forint részleges kézmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kézmiivel

1.033 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft k6zmii bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagu beépitetlen teriilet 35 M Ft kézmi bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges kozmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmddositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az ingatlan érték megéllapitasanal az értéknoveld és értékcsokkend tényezOk Osszességére
figyelemmel - 12% - os korrekciot alkalmaztam.

Az 4tlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 &ra 39.333 Ft/m2.

A korrekcidnak kdszonhet8en a brutté fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m2.
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Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 33.613 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becstilt
S neve nagysaga | s erték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | brutt6 brutto értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értéke

(Forint)

Pécel 3989/33 1.010 34.613 | 34.959.130 35 millié Ft

azaz harmincotmillio ft

A péceli 3989/33 hrsz.-i Szazszorszép u. 17. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 35 millié Ft azaz harmincotmillié forint

Az ingatlan értékének megdllapitasa a hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel €s a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informécidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizd clbzetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsdg vagy barmilyen més
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kertilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. februar 10.

- (7

Fulop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023
Fllop Anna e.y,

219'4 Tura, Katona utca 6.
Addszém; 77581295-1-33
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Ingatlanvagyon értékelés

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilép Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizéast kaptam Pécel Onkorményzat Polgdrmesterétdl a péceli 3989/46 hrsz.-t ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan magéanszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabdlyozési Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lakoé épitési Gvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgélt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhaté a Sz4zszorszép u.
43. szam alatt. A széban forgd ingatlan a Szdzszorszép utca és a Maglédi Gt kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon jé beépitési lehetdséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a litktetd, mozgalmas f6véros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban meg@rizte nyugodt, kisvérosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat és kdltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrél évre egyre nagyobb szamii lakossagi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, j6 kzbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgélatat
piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 35 millié forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhatdan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6] szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/46

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle id6pontja

2025. februar 7.

Az ingatlan teriilete Gsszesen

1.009 m2

Terhelés

ozvegyi jog és  holtig tarto

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

- 35 millio Ft
azaz harmincotmillio forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

Filop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Adészam; 77581295-1-33
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/46 hrsz. — i belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési dgban 1évé telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozésara.

Megbizé: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozéasa

Helyszini szemle idépontja 2025. februar 7.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kornyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989746 hrsz - U ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Vérmeg,:yei Korményhivatal G6doll6i Foldhivatal ingatlan nyilvé(ltartéséban a 2025.

02.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/46 hrsz

Fekvése: beltertilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertiilete: 1.009 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog €s holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a Godol16i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el

Pécel a G6doll6i-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
iranyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magldéddal hataros.

Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek tantséga szerint - mar joval az id8szamitds
eldtti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kd- és rézkori csontvazas
sir, a Véarhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diild
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Kérpat-medencét egészében Kkit6ltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel6szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatéra volt. A faluszerkezet a 11. szazadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerl telepitési akcié kdvetett. Ekkor gyorsult fel
valdjaban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tilinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valésziniileg 4llandd lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datélhato, amlkor Karoly Roébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta A nédor itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valésziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csaldd, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokolték a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogésztarsadalom maganpraxist is folytatd els6 iigyvédje. A véros els6
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Réakos-patakon mar
tobb vizimalom is mikodott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s torok szandzsak-Osszeiras szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nbtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportés, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsé prédikatora
Viaczi Pél volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez idé tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fore tehetd. A Réaday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokéba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rakoczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolldi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dstt meg. Pécel 1841-t61 6nalld jegyzével rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztakkal
egyltt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak vilgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgdtarjan-vastutvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilénbdz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodés
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirdndulni, nyaralni érkezOk
segitették el elsddlegesen. A nyaralohazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kézépparasztok, valamint iparos
€s kereskedd réteg képezte. Négy malom lizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositasra. A keréskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskedc’ilé; tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedét
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad kézepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkaizelitése

A varos Budapest irdnyab6l a Rékoskeresztirrél indulé  Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrol Magléd hatardban kidgazé bekotéiton (31 102-es szami mellékat), valamint az MO-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon €s

a 169E jelzésii autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Péskomligetben taldlhaté Szazszorszép utca tobb iranybdl is megkozelithetd, j épitésii

ingatlanokkal. A megkézelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon at kozelithetd meg.

Az autbépalya hangerében érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti vezeti besorolasa Lke-Sz/3 6vezet.

A polgéarmesteri hivatal, gyoégyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomas 2,5
km-en beliil talalhatdak.

Pécel Viros Onkormdnyzata KépviselG-testiiletének 12/2022.(VI.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozisi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabalyozési terven jelslt Lke-Sz/3
Ovezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkbzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési Gvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen Gvezetbe sorolt ingatlanok talalhatdak.
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A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezSen

végrehajtandd betiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé esd telekrészen - a szabalyozasi

terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.

A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvérosias laké épitési Svezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét 6vezeti és miiszaki eldirdsokat.

1.2."% Kertviirosias lakoé épitési

ovezetek

A 8B | ¢ D | £ [ ¥ | @ u | 1
1. épluési telekalakitds épitmények elhelyezése epitménvek, epliletek
Gvesel a kinlakithaté telek | beépitési mod | a megengedent |legkisebb [ legnagvobb szint-
megengedett legnagvobh zold epilet- teriileti
legkisebb beepitettség felitlet | magassag (m) mutaté
mérteke (%) {%)
terlilete | szélessége terep- | terep-
(m2) {m) szint | szint
felett alatt
2, Lke-57/1 60U 18 szabadon dllo R{H] 20 50 6.0 “0.6
3 L Ke-SZ2 S00 I8 szabadon allo 30 30 50 6.0 *0.6
4. | Lke-SZ3 1000 18 szabadon dllo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 Al 14 oldathatiron &ll6| 30 30 50 5.0 0.6
6. Lke-O/5 s0n 14 oldathatiron alla 3n 30 30 5.0 0.6
7. Lke-7/6 300 0 zhstsom 30 30 60 60,0 0,6

5. E‘rtékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.



Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megéllapitas tehetd:

a telepiilés életében meghatdrozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikdodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - 6sszhangban, olyan szabélyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkizivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurbpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezo, az Eurdpa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabalyokban - nagyszamu Eurépa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintend irdnyadénak.

Az EVS-2003 harom 6 részbél all, Ggymint Szabvényok, Utmutaték és Figgelékek. A "piaci -

érték" fogalmdaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

madszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockéazatok koziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavi értékdallandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,
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d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédoé hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Eur6pai Tandcs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljilk az EVS 2003 alabbi el6irasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvdny $4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutato elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdanyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idbtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsihoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicio szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koriiltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmddositéd tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve

EPITESZETI SIEMPONTOK
felépitmény célia

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddasok
kivitelezési hibak

alaptertletek megszokottdl
el-téré nagy-sadga
alapozds modja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tet6szerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszardk

helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemiléki védettség

vizbdzisvédelmi védodvezet

egyéb épitészeti el6irdsok

komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
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burkolatok minésége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédé jogok (zdlog,

értéke haszn.)

szakipari munkdk funkcidvaltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,
alkalmassag be nem jegyzett jogok

éplletgépészet, atépithetoség, jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, mindség megoszthatdsag

épulettartozékok bdvithetdség OESZ és helyi szabdlyozds

KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

dvezet tdjolds viz

kilatas, panorédma lejtés gdzellatdas

szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna({csapadék és

kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetéség
ellatds, oktatds,
szabadidés létesitmény,
telekommunikdacid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utdn elsd izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
eldtti rszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni €s vizsgalni a vildgméretli talan lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukran héabori hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhtizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi idé a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhatd kozvetett hatés, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylirlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csékkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkulonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) osszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina
visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is

kitartana, az eurdzona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleéllasok,
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a munkaero piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakas
€s egyéb ingatlan drakat. A tranzakcidk szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaéllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizodik (hosszi hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhatd az els6 begytir(iz6
hatas, f6leg a logisztikdban a gyartd cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az 4remelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatdskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve révid tdvon — és a
helyzetre adott gazdasdgpolitikai valaszoktol fiiggben, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha

sziikséges, mindenképp aktualizélast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozéséhoﬂz a hasonlé adottsagi ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az Bsszehasonlitd adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité médszer fobb Iépései az alabbiak:

- az adatgyijtés befejezése utdn a rendelkezésemre all az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsdgok alapjén végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekcidk skéldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatarozésa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonld adottsagi, hasonlé miiszaki allapotu Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kévetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcesdkkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezok: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, vezeti besorolds + 15%
Ertékcsokkentd tényez6k: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kitelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeldltek szerint, pormentes Ut hidnya, nagy létszamu tulajdonossal

targyalési kezdeményezés, kinalati adatok hasznélata — 27%
Pécel telepiilésen taldlhatd eladd beépitetlen, hasonld besorolasu ingatlanok Paskomligetben:

1.018 m2 nagysagt telek 40 M Forint részleges kézmiivel

1.006 m2 nagysag telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kozmiivel

1.033 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft kozmi bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagt beépitetlen teriilet 35 M Ft kozmii bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagh telek 42 M Ft részleges kozmi bekotéssel

1.033 m2 nagysagh telek 37,9 M Ft 6sszes kozmi bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezodket vizsgaljuk, akkor nincs elttlzott szorés.

Az ingatlan érték megaéllapitasanal az értéknoveld és értékcsokkend tényezdk Osszességére

figyelemmel -12% - os korrekciot alkalmaztam.
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Az atlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.
A korrekcionak kdszonhetden a bruttd fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 34.613 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s ¢érték | becsiilt, kerekitett
m?2 bruttdé | bruttd brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi

értéke

(Forint)
Pécel 3989/46 1.009 34.613 | 34.924.517 35 millié Ft

azaz harmincétmillio ft

A péceli 3989/46 hrsz.-i Szazszorszép u. 43. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,
kerekitett bruttoé forgalmi értéke 35 millié Ft azaz harmincétmillié forint.
Az ingatlan értékének megdllapitisa a hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlatozo feltetelek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informécidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informéaciokeért.

A megbizo eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, Ujsag vagy barmilyen més
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltirasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalld.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

— /,
Tura, 2025. februir 10. I Z}v ’\,TA‘IMMC.
Fiildp Anna

ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.sziam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023
Filop Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam; 77581295-1-33



Jo. welleblet

Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/52 hrsz.-i Szazszorszép u. 55. szam alatti ingatlanrél

i

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétél a péceli 3989/52 hrsz.-u ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan maganszemély tulajdonaban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évd Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvérosias lako €pitési 6vezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talélhatd a Sz4zszorszép u.
55. szam alatt. A széban forgd ingatlan a Szédzszorszép utca és a Maglddi ut kozott
helyezkedik el.

Fekvésének sajatossdga, hogy a liiktetd, mozgalmas fovaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvarosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsdgokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szdmu lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy jol €élhetd, j6 kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 8sszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve 37,7 millié forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhatdan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/52

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 0sszehasonlito adatokon
alapul¢ értékelés

A helyszini szemle idépontja 202S. februar 7.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 1.009 m2
Terhelés nincs
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi 37,7 milli6 Ft
értéke, az ingatlanértékel6 azaz
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve harminchétmillié hétszazezer
Osszesen forint
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette

Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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Fiilop Aunz e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/52 hrsz. — 1 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési dgban 1év6 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbizé: Pécel Onkorméanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvantartdasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/52 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6doll6i Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Korményhivatal G6dolléi Féldhivatal ingatlan nyilvantartdsdban a 2025.

02.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap mésolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/52 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.009 m2
Tulajdonos: Pécel Varos Onkorméanyzata 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Terhelés: nincs
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elizmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a Godol16i jarasban, a budapesti agglomerécidban helyezkedik
el

Pécel a Godollsi-dombsdg nyugati  peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest =~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magldéddal hatéaros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tantisdga szerint - mar joval az idészdmitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kd- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diils
feltehetben szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leldhelyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Karpat-medencét egészében kitolté késé rézkori kultiira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel3szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerli telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsd okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valészintileg 4lland6 lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat6, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adoményozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehdt mér ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogdsztarsadalom maganpraxist is folytato elsé ligyvédje. A véros elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetii Pécelick birtoka. Ebben az id6ben a Rékos-patakon mar
tobb vizimalom is miikodott.

Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s t6rok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfé és felndtt, de
még ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportés, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztraldsara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsé prédikitora
Viéczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a koézség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez id3 tajt Pécel
Iélekszdma 150-200 fore tehets. A Raday csalad hdzassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Réday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szatmari békekétés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késdbb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a g6dolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezd6dstt meg. Pécel 1841-t81 6nalld jegyzével rendelkezd
nagykézségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyutt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 f6t tett ki. A Rékos-patak vélgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgoétarjan-vasatvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a fovéarossal és az orszag
kiilonbdz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakuldséat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirdndulni, nyaralni érkezdk
segitették el elsédlegesen. A nyaralohazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
¢és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rakos vizén, ebb8l kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, tovdbba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkaizelitése

A varos Budapest iranyabél a Rékoskeresztrrdl indulé  Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrol Magléd hatdrdban kidgazé bekstduton (31 102-es szamt mellékat), valamint az MO-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasitvonalon és

a 169E jelzésii autébusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Paskomligetben taldlhaté Szazszorszép utca tobb irdnybél is megkozelithetd, Gj épitésii

ingatlanokkal. A megkézelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kozelitheté meg.

Az autépilya hangerdben érzékelhetS. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti Svezeti besorolasa Lke-Sz/3 ovezet.
A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomas 2,5
km-en beliil taldlhatoak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének 12/2022.(VL.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl valamint annak mellékletét képez6

Szabalyozéasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jelslt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1év0 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési Gvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen 6vezetbe sorolt ingatlanok talalhatdak.

A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezéen
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé esé telekrészen - a szabalyozasi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke §vezeti besorolas miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias lako €pitési 6vezetek elnevezés

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét 6vezeti és miiszaki eldirasokat.

1.2." Kertviirosias laké épitési bvezetek

A B | ¢ b [ e [ ¥ ] @ i | 1
L. épitisi telekalakitis épitmény ek elhelvezése épitményvek, épliletek
Ovezet a kialakithaté telek | beépitési méd | a megengedett | legkisebb | legnagyobb szint-
megengedett legnygvobb zild epitlet- terilleti
legkisebb beepitetiség felitlet | magassag (m) mutaté
mértéke (%) %)
terlilete | szélessége terep- | terep-
{m2) {m) szint szint
felett alatt
2 Lke-SZ11 6O 18 szabadon 4llo 30 30 30 6.0 (.6
= Lke-SL2 800 I8 szabadon allo 30 30 30 6.0 “.6
4. Lke-SZ/3 1oou 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 ahu 14 oldathatiron &ll6| 30 30 30 5.0 0.6
6. Lke-0)/S K00 14 eldalhatiron allo 30 30 S0 5.0 0,6
T Lke-7/6 300 i zirtson 0 30 60 (.0 .6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasa.
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Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorén az alabbi megéllapitas tehetd:

a telepiilés €letében meghatdrozo6 szerepet nem jatszik, egy j6 méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelék Eurpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 oOta miikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkdjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzédésekkel - dsszhangban, olyan szabdlyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk$zivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tanics
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabalyokban - nagyszdmi Eurdpa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz része nem tekintend6 irdnyadénak.

Az EVS-2003 hérom 6 részbél all, tgymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

-érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvény (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésdaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

c) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegérzés, értékesitési

koltségek).
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Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott é€s az Eurépai Tanécs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi elirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklarélja az Eurdpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutato elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idbtartam dll rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté eladé és egy hajlandésdagot mutaté vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmodosité tényezbket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdak
alapteriletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tetoszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilaszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védettség

vizbazisvédelmi védddvezet

egyeéb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévdltasra vald
alkalmassag

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
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éplletgépészet, atépithetéség, jegyzett jogok és kotelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag

épulettartozékok bévithetdség OES? és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

ovezet tdjoldas viz

kilatds, panordma lejtés gdzellatas

szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kornyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetoség
ellatas, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdacié

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiils, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméret(i taldn lecsengdben 1évd
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukrdn hdbor hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, igy az ingatlanpiacra is nyomadst
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhtizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatés, vagyis a
gazdaségi aktivitds csokkenésébol atgytiriizé kovetkezmények (biefektetési kereslet apadésa,

tranzakcidészam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymadsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira véaratlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) &sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkabb Kina
visszaesO gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zéna recesszi6jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt véltozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha rovid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
¢és egyéb ingatlan arakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus elétti allapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszt hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhatd az elsé begytir(izé
hatas, f6leg a logisztikdban a gyartd cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsékkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve révid tavon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fliggben, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciét kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdséhoz a hasonld adottsdgu ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi id6ben eladott ingatlanok €s a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezOk kozotti kiillonbségek
kikiisz6b6lésére, mint pl. az értékesités iddpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer fobb lépései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
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- akorrekciok skéldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbézis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgli, hasonlé miiszaki allapotii Péceli ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatdrozésat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitdsanal figyelembe vettem egyardnt az értéknoveld és értékcsskkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertékn6veld tényezék: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetdség, 6vezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényez6k: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen

szabélyozasi terven jeloltek szerint, pormentes ut hidnya, kinalati adatok hasznalata — 20%
Pécel teleplilésen talalhaté elad6 beépitetlen, hasonld besoroldsu ingatlanok Paskomligetben:

1.018 m2 nagyséagu telek 40 M Forint részleges kozmiivel

1.006 m2 nagyséagu telek 35,5 M Ft részleges kzmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kézmiivel

1.033 m2 nagysigu telek 37,5 M Ft kozmii bekotések nélkiil '

1.014 m2 nagysagt beépitetlen teriilet 35 M Ft kézmii beko6tések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges k6zmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltalzott szorés.

Az ingatlan érték megallapitdsdnal az értéknoveld és értékesdkkend tényezbk Gsszességére
figyelemmel -5% - os korrekcidt alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekcidnak kdszonhet6en a brutté fajlagos m2 ar 37.366 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlan fajlagos brutté6 m2 ara 37.366 Ft/m2.
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Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m?2 bruttdé | bruttd brutté értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi

értéke
(Forint)
Pécel 3989/52 1.009 37.366 | 37.702.294 37,7 millio Ft
azaz
Harminchétmillié

hétszazezer forint

A péceli 3989/52 hrsz.-i Szazszorszép u. 55. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 37,7 millié Ft azaz harminchétmillié hétszazezer ft

Az ingatlan értékének megéallapitdsa a hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési mdodszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felelosséget a masok altal szolgéltatott informaciokért.

A megbizd eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példdnyban késziil.

> /
| A /4
Tura, 2025. februsr 10. ¢ Hon AU

',
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Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR sziam: 900927/2023

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszdm: 77581295-1-33
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/53 hrsz.-a Szazszorszép u. 57. szam alatti ingatlanrol
¢ (

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétél a péceli 3989/53 hrsz.-u ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan maganszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1év6 Szabélyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvérosias laké épitési Gvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési Gvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhat6 a Szazszorszép u.
57. szam alatt. A széban forgd ingatlan a Szazszorszép utca és a Maglodi ut kozott
helyezkedik el.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban meg@rizte nyugodt, kisvarosias 1égkérét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és k6ltéznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kozelsége évrél évre egyre nagyobb szdmi lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgilatat
piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 37,7 milli6 forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatoan a jovOben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanasitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/53

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja 2025. februar 7.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 1.009 m2
Terhelés nincs
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi 37,7 millié Ft
értéke, az ingatlanértékelo azaz harminchétmillio hétszazezer
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve forint
Osszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

.
LV %V\,u\
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Filop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/53 hrsz. — 0 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési 4gban 1évo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbizé: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgdlat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatdrolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvdantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/53 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6doll6i Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Kormédnyhivatal G5dolléi Féldhivatal ingatlan nyilvéntartdsaban a 2025.

02.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/53 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1.009 m2

Tulajdonos: Pécel Varos Onkormanyzata 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Terhelés: nincs
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kiornyezetének leirdsa

Regionalis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Pécel véros Pest varmegyében, a Godolléi jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godolldi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
iranyban Budapest ~ XVII.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magldéddal hatéros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tanlisdga szerint - mdr joval az idészamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott kd- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diild
feltehet8en szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Karpat-medencét egészében kitoltd késd rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg ¢és kiilonitett el legeldszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsiga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatéra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszeri telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jaban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdsziniileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datilhaté, amikor Kéroly Robert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatéja és a magyar jogasztarsadalom magénpraxist is folytatd elsé ligyvédje. A véros elsd
iskoldjat 1345-ben alapitottak.

A 14. sz4dzadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miik6dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s torok szandzsak-Gsszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztrélasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, els6 prédikatora
Viéczi Pal volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalméanak fele a kincstarra szallt. Ez idé tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fore tehet6. A Réaday csalad hdzassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pél, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszdggylilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réaday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dstt meg. Pécel 1841-t6]1 6nalld jegyzdvel rendelkezd
nagykodzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egylitt 1881 f6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjdn-vasutvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilénb6z6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlodése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkezdk
segitették eld elsddlegesen. A nyaraléhazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képviseldi gabona- ¢és termékkereskeddk, tej- €s
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A véros Budapest irAnyab6l a Rékoskereszturrdl indulé Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a 3103-as szdmot viseli), a 31-es
foutrol Magléd hataraban kiagazé bekotétton (31 102-es szamd mellékat), valamint az M0O-s

autéutrol letérve kozelithetd meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljaujhely-vasttvonalon és

a 169E jelzésii autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Paskomligetben taldlhaté Szézszorszép utca tobb irdnybdl is megkozelithetd, 01 épitésii

ingatlanokkal. A megkozelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon at kizelithetd meg.

Az autdpdlya hangerdben érzékelhet6. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti dvezeti besorolasa Lke-Sz/3 vezet.
A polgérmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért, vasut allomas 2,5
km-en beliil talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VI.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozéasi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabélyozési terven jelslt Lke-Sz/3
dvezeti besoroldsat.

Szabélyozasi terv kivonat

Dy o102 o '. Gksz-Sz/6
5 ¥ Ek




Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton lathat, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési 6vezetbe sorolt ingatlan. A

kdzvetlen kornyezetében ugyan ezen 6vezetbe sorolt ingatlanok talélhatéak.

HEET AT T |

A Helyi Epitési Szabalyzat (tovdbbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezben
végrehajtando beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi Ut felé esd telekrészen - a szabélyozasi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias lako épitési dvezetek elnevezésti

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozo konkrét 6vezeti és miiszaki eléirasokat.

1.2.5 Kertvirosias lakoé épitési bvezetek

A 8 | ¢ D | & | ¥ | @ u | 1
1. épltési telekalakitas épitmények elhelverése épitményvek, epliletek
Gvezel |y Kialakithatd telek | beépitésiméd | a megengedent | legkisebb | legnagyabb szint-
megengedett legnagvobb zild épitlet- terilleti
legkisebb beepitettség felitlet | magassig (m) mutatd
mértéke (Ya) (%)
terlidete | szélessége terep- | terep-
{m2) (m) szint szint
feleti | alatt
2 Lke-S271 600 18 szabadon 4llo 30 30 50 6.0 *0.6
3. 1 ke-SZ2 00 18 szabadon dlio 30 30 50 6.0 *(.a
4. | Lke-SZ3 1000 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 a0 14 cldathatiron dllo | 30 30 30 5.0 0.6
6. 1.ke-O/S KoM 14 oldathatdron allé 30 30 30 5.0 0.6
. Lke-7/6 300 1 zirtson 30 30 60 6,0 0,6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megéllapités tehetd:
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a telepiilés €letében meghatdrozé szerepet nem jatszik, egy j6 méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajéban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - €s az ezt kdvetd szerzodésekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével dsszeegyeztethetbek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurdpa Tandcs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatédrozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszama Eurdpa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintend6 irdnyaddnak.

Az EVS-2003 hérom f8 részbél 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapi értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavi értékadllandésaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

c) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési

koltségek).
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Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) éltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tanécsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elado és a vele kizarélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott maganjogi szerzddés keretében az értékelés idopontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitdsdahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jévahagyott TEGoV A definicid szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdagot mutato elado és egy hajlandésagot mutaté vevd kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsdtdsat
kévetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, kiviltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznélt értékmddositd tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alapterlletek megszokottdl
el-téré6 nagy-sadga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

tetoszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilaszardk
burkolatok minésége,
értéke

szakipari munkdak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védettség

vizbdzisvédelmi védoovezet

egyéb épitészeti eléirasok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévdltasra vald
alkalmassag

HASZINALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitas éve
komolyabb karesemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
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éplletgépészet, atépithetéség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag

épUlettartozékok bévithet&ség OESZ és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

Svezet tdjolds viz

kilatas, panorédma lejtés gazellatds

szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna({csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetoség
ellatas, oktatds,
szabadidés létesitmény,
telekommunikacid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranydba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vilagméret(i taldn lecsengdben 1évd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbori hatisait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Ggy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhlizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgyiiriizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkabb Kina
visszaes® gazdaségi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cs6kkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zdna recesszidjarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha rovid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
és egyéb ingatlan drakat. A tranzakcidk szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizddik (hosszi hdnapokra, vagy akér évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra varhaté az elsé begyiriizd
hatas, féleg a logisztikdban a gyarté cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
cskkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az dremelkedés mér nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcstcsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid tdvon — és a
helyzetre adott gazdaségpolitikai véalaszoktdl fliggben, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az érszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésdhoz a hasonl6 adottsdgl ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az ésszehasoni"ité adatokon alapul6 értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi idoben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezSk kozotti kiilonbségek
kikiiszbolésére, mint pl. az értékesités id6pontja, helyszine, fejlesztési 4llapota €s jovObeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonlé szinvonalat, mingséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité modszer f6bb 1épései az aldbbiak:
- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitdsra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki éllapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallétol valo tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.



13

- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kindlati — keresleti adatbazis fuggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miiszaki allapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett mdodszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitdsanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesokkentd

tényezodket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknéveld tényez6k: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetéség, Gvezeti besorolds + 15%
Ertékesokkentd tényezék: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen

szabalyozasi terven jeldltek szerint, pormentes Ut hidnya, kinalati adatok hasznalata —20%
Pécel telepiilésen taldlhat6 eladd beépitetlen, hasonlé besorolast ingatlanok Paskomligetben:

1.018 m2 nagyséagu telek 40 M Forint részleges kézmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kozmiivel

1.033 m2 nagyséagu telek 37,5 M Ft kdzmii beko6tések nélkiil L

1.014 m2 nagysagh beépitetlen teriilet 35 M Ft kézmii bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges k6zmii bekotéssel

1.033 m2 nagyséagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szorés.

Az ingatlan érték megallapitasanal az értékndveld és értékesdkkend tényezOk Osszességére
figyelemmel -5% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekcidnak készonhet6en a brutté fajlagos m2 ar 37.366 Ft/m2.

Az értékelend6 ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 37.366 Ft/m2.
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Teleptilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
S neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 bruttd | bruttd brutt6 értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi

értéke
(Forint)
Pécel 3989/53 1.009 37.366 | 37.702.294 37,7 millio Ft
azaz
harminchétmillio

hétszazezer forint

A péceli 3989/53 hrsz.-u Szazszorszép u. 57. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 37,7 millio Ft azaz harminchétmillié hétszazezer

Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszamitéson alapulo értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem kertil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informdaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbiz6 elbzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, 0jsag vagy barmilyen més
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltdrasara nem kertilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. februir 10. L/ﬁé =Y

Anna
mgatlanvagyon értékbecslé
Vill.ig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023

Fiildp Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/56 hrsz.-i Szazszorszép u. 63. szam alatti ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar



Tartalomjegyzék:

Vezetdi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartési adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
kornyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatasa, kozmiivek

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu
forgalmi értéke

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

- tulajdoni lap )
- Szabélyozési Terv kivonat és a HESZ kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormaényzat Polgarmesterétdl a péceli 3989/56 hrsz.-ii ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan maganszemély tulajdonaban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lako épitési 6vezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési dvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhatd a Szdzszorszép u.
63. szdm alatt. A széban forgd ingatlan a Szdzszorszép utca és a Maglodi ut kodzoétt
helyezkedik el, sarok telek, nagyon jo beépitési lehetéséggel.

Fekvésének sajatossdga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvarosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat €s koltdznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értélielés sordn a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci dsszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve ........ millié forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

vérhatdan a jovOben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanusitva ny

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/56

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkorményzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 0sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja

2025. februar 7.

Az ingatlan teriilete 6sszesen

1.009 m2

Terhelés

Oozvegyi jog és  holtig tarto

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem l-.’

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfelel6en kerekitve
Osszesen

35 millio Ft
azaz harmincotmillio forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

Eop A

Fﬁ!ﬁp Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/56 hrsz. — 1 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési d4gban 1évo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatirozasara.

Megbizé: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Helyszini szemle id6pontja 2025. februér 7.

Megbiz biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb €s tadvolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/56 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dol16i Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve. / ’

A Pest Varmegyei Korményhivatal G6doslldi Foldhivatal ingatlan nyilvantartidsdban a 2025.

02.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/56 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertlete: 1.009 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kirnyezetének leirdsa

Regionadlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6do6116i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godolldi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
iranyban Budapest =~ XVII.  keriiletével,  keleti iranyban Siilysdppal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magloddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tanfisdga szerint - mér joval az id6szdmitds
eldtti korszakban is lakott volt. A kizség belteriiletén tobbek kozott kd- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diild
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Karpat-medencét egészében Kkitsltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legeldszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas koraban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szédzadban szilardult meg és a vdrmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszeri telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valdjaban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tlinik fel 1335-ben, akinek f6ldbirtoka €s
valo6szintileg allandé lakoéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datlhatd, amikor Kdaroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A néador itteni részbirtokat még abban az évben tovébbadta. A falu
tehat mér ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valdszinlileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyés kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytato els6 iigyvédje. A varos elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szédzadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miikddott.

Buda €s Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s tordk szandzsak-Gsszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 k6zott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t61 telepiilt ujra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztrélsara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsd prédikatora
Vaczi Pél volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kdvetkezményeként a kozség javadalméanak fele a kincstirra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fére tehetd. A Raday csaladd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késSbb nevezetessé valt Raday
Kényvtérat. Fia, Raday Gedeon (1713—1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a g6doll6i Grassalkovich-kastély mintdjéra - Pécelen a Raday-
kastélyt. '

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t6l 6nalld jegyzbvel rendelkezd
nagykozségnek szdmitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyiitt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 f6t tett ki. A Rakos-patak volgyében dthaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonboz0 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették el elsédlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom ilizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositasra. A kereékedelem képvisel6i gabona- és termékkereskedéSk,' tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskeddt
tartottak szdmon.

Pécel a 19. szdzad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A varos Budapest irdnydb6l  a Rékoskeresztirrél indulé  Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
foutrol Maglod hataraban kidgazd bekotéiton (31 102-es szdma mellékat), valamint az MO-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Koz0sségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatijhely-vasutvonalon és

a 169E jelzésii autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Péskomligetben talalhaté Szazszorszép utca tobb irdnybdl is megkozelithetd, 6j épitésii

ingatlanokkal. A megkdozelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kézmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kézelithetd meg.

Az autépalya hanger6ben érzékelhet6. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti &vezeti besoroldsa Lke-Sz/3 6vezet.
A polgéarmesteri hivatal, gyégyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vastt allomas 2,5
km-en beliil talalhatdak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének 12/2022.(VL30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd
Szabélyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabélyozési terven jelolt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabélyozési

terv kivonaton lathaté, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési 6vezetbe sorolt ingatlan. A

A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezen
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé es6 telekrészen - a szabalyozasi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvérosias lako épitési 6vezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét 6vezeti és miiszaki elbirasokat.

1.2.7 Kertviirosias laké épitési bvezetek

A B | « D | £ [ ¥ | @ i ] 1
I. Epitési telekalakitids epitmények elbelyverése épitménvek, épliletek
ayezet a kialakithaté telek | beépitési mod | a megengedent | legkisebb | legnagyobb szint-
megengedett legnagyobb zild épilet- terileti
legkisebb beepitettsép felillet | magassag (m) mutaté
mértéke (%) (%a)
teriilete | szélessége terep- | terep-
(m2) (m) szint | szint
felett | alatt
2 Lke-SZi1 606 18 szzbadon allo 30 30 S0 6.0 *(.6
3. | LkeSZ72 800 18 szabadon alld 30 30 50 6.0 *(.6
4. | Lke-SZ3 1000 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 a00 14 cldalhatiron allo | 30 30 30 5.0 0.6
6. Lke-0)/5 K00 14 oldathatiron dllo in 30 50 5.0 0.6
7. Lke-7/6 300 1 zirtson in 30 60 6,0 (.6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapd forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megéllapitas tehetd:
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a telepiilés €letében meghatdrozd szerepet nem jatszik, egy jo méretli és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta miikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai viligszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsig (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjéban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz3dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz8désekkel - 3sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk$zivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabalyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanicsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendd irdnyadoénak.

Az EVS-2003 hérom 6 részbél 4ll, ugymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgéljuk,
a) piaci dsszehasonlité elemzése,

b) koltségalapi értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésagdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

c) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési

koltségek).
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Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) altal
kidolgozott és az Eurdpai Tanécs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaréalja az Eurdpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashato
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzddés keretében az értékelés idépontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az adasvételi

tdrgyalds lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutato eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kovetben, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koviiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer sordn hasznélt értékmddositd tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

M{SZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alapterlletek megszokottdl
el-téré nagy-saga
alapozds moédja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddasai

fodémek megoldasai

tetoszerkezet kialakitasa

hatdrold szerk., nyildszarék
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma
belsd elrendezés

komfortfokozat
memiléki védettség

vizb&zisvédelmi védbdvezet

egyéb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévdltasra vald
alkalmassag

HASZNALATI SIEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerl haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolddd jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
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éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kotelmek
felszereltség, minGség megoszthatdsag

épulettartozékok bévithetdség OESZ és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

Ovezet t&jolds viz

kilatds, panorédma lejtés gdzellatdas

szennyezd forrasok, épitési lehetbsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkdzelithetdség
ellatés, oktatds,
szabadidds Iétesitmény,
telekommunikacio

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

A pénziigyi €s gazdasagi valsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdnyaba halad. A vizsgdlt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktarté
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretii taldn lecsengdben 1évd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn habor hatdsait, a lakas-, illetve

ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, Uigy az ingatlanpiacra is nyomast

gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhuzddik a jelenléte és

terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezédésében, valamint a kialakulhat6 kdzvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébél atgyliriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidészdm visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6z6na, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkédbb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zéna recesszi6jarél beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci 4talakulasok miatt, hanem a globalis gazdasdgi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

-
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Ha rovid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyéasolni a lakés
€s egy€b ingatlan drakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszi hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra véarhaté az els6 begytir(izé
hatas, foleg a logisztikdban a gyartd cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kdvetkezd 1épceséfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatidskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcstcsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid tadvon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggéen, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csdkkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utén, ha

sziikséges, mindenképp aktualizélast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasdhoz a hasonld adottsagl ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.

Az bsszehasonlité adatokon alapul6 értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és dsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi iddben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési dllapota és jovobeni

varhato hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, mingséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité médszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsdgok alapjin végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
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- akorrekcidk skéldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatirozasa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgli, hasonlé miiszaki allapoti Péceli ingatlanok
dsszehasonlitd adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatérozasat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitasandl figyelembe vettem egyardnt az értéknoveld és értékesokkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitdsat.

Ertéknovels tényezok: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetGség, dvezeti besorolas + 15%
Ertékcsdkkentd tényezOk: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabdlyozdsi terven jeloltek szerint, pormentes Ut hidnya, nagy létszamu eladéval targyalasi

kezdeményezés, kindlati adatok hasznélata — 27%
Pécel telepiilésen taldlhaté elado beépitetlen, hasonld besorolast ingatlanok Paskomligetben:

1.018 m2 nagysagu telek 40 M Forint részleges kbzmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kézmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft §sszes kézmiivel

1.033 m2 nagyséagu telek 37,5 M Ft kozmii bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagu beépitetlen teriilet 35 M Ft k6zm{i bekotések nélkiil
1.016 m2 nagyséagu telek 42 M Ft részleges kozmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmi bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltalzott szorés.

Az ingatlan érték megallapitdséndl az értéknoveld és értékcsokkend tényezOk Osszességére
figyelemmel -12% - os korrekciot alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekcionak kdszonhet6en a brutté fajlagos m2 ar 36.416 Ft/m2.
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Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 36.416 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz Ateriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga |s érték | becstilt, kerekitett
m2 brutté | brutto brutté értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értéke

(Forint)

Pécel 3989/56 1.009 34.613 | 34.924.517 35 millié Ft

azaz Harmincotmillid Ft

A péceli 3989/56 hrsz.-ii Szazszorszép u. 63. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 35 millié Ft azaz harmincotmillié forint.

Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalap értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlitozo feltételek nvilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informacidk helyességét ellen6rzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kigmelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltardsara nem kertilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Fiilp Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173

OKNYIR szam: 900927/2023

Fiilop Annz e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33

Tura, 2025. februar 10.
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/130 hrsz.-u ingatlanrol, Csillagfiirt u. 43.

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizést kaptam Pécel Onkormanyzat Polgdrmesterétdl a péceli 3989/130 hrsz.-u ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az ingatlan magénszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabdlyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias lako épitési Gvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen €pitési Gvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhaté a Csillagfiirt u.
43. szam alatt. A széban forgé ingatlan tobb iranybdl is megkdzelithetd.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megbrizte nyugodt, kisvarosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kozelsége évr6l évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kzbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 35 millié forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
vérhatban a jovOben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/130

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkorményzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle id6pontja

2025. februar 7.

Az ingatlan teriilete Gsszesen

1.012 m2

Terhelés

ozvegyi jog és  holtig tarto

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
Osszesen

35 millio Ft
azaz harmincotmillio forint

Az értékbecslés érvényessége 90 nap
4 4 r r 4 ,————'—-\' ; /‘:- ]
Az értékbecslést készitette ] %CJ}/' 7(1/{““ -
Fiilop Anna ! ¢
Filop Aina e.v.

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

2194 Tura, Katona utca 6.
Adbszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/130 hrsz. — u belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

mivelési d4gban 1évo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbizé: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Helyszini szemle idépontja 2025. februar 7.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kirnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/130 hrsz - U ingatlan a Pest Varmegyei Korményhivatal G6ds116i Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Korményhivatal G6d6116i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a 2025.

02.06 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/130 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.012 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hdnyaddal

Terhelés: dzvegyi jog és holti tart6 haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel véros Pest varmegyében, a Godoll6i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godolldi-dombsag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, €szaknyugati irdnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tantisaga szerint - mér joval az id6szamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott ké- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diils
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leldhelyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Kérpat-medencét egészében kitoltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legeloszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédséga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatéara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban sziladrdult meg és a vdrmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerl telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valéjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tlinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdsziniileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datilhatd, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokit még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdszintileg nem helyi
eredetii Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokolték a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytato elsé ligyvédje. A véros elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szédzadban a nem helyi eredet(i Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rékos-patakon mar
tobb vizimalom is miikodott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os t6rok szandzsak-Gsszeirds szerint 46 csaladfé és felnétt, de
még ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportés, 1686-ban
lakatlan és 1689-t3] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t3] kélvinista kozség, elsd prédikatora
Viaczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra széllt. Ez idé tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fore tehet6. A Raday csaldd hdzassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokéba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szatmari békekoétés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Réday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713—1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s & épitette - a g6dolléi Grassalkovich-kastély mintajara - Pécelen a Réaday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd3dstt meg. Pécel 1841-t81 6nallé jegyz6vel rendelkezd
nagykézségnek szdmitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztakkal
egyiitt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rékos-patak vilgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasitvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek osszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilonbdz8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirdndulni, nyaralni érkez6k
segitették eld elsddlegesen. A nyaralohazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
¢és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rakos vizén, ebbdl ketté ipari
hasznositésra. A kereskedelem képviseldi gabona- és :termékkereskedéik, tej- és
vegyeskereskedok, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad kzepén vesztette el vérosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véaros Budapest irinyab6l a Rakoskeresztirrdl induld  Péceli tdton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrol Magléd hatéraban kidgazo bekotéiton (31 102-es szamt mellékit), valamint az M0-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljaujhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésii autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott

kozlekedik.

A Péskomligetben taldlhaté Csillagfiirt utca tobb irdnybdl is megkozelithetd, 0j épitésii

ingatlanokkal. A megkozelitése jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kzelithetd meg.

Az autopalya hangerében érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa Lke-Sz/3 ovezet.
A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kdzért, vasat allomds 2,5
km-en beliil talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(VI.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd
Szabélyozdsi Terv bemutatja, a szdban forgd ingatlan Szabélyozési terven jeldlt Lke-Sz/3
dvezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat

5
: Gksz-Sz/6
Ek




Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton lathato, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési 6vezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen 6vezetbe sorolt ingatlanok talalhatdak.

1 1=

A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezben
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé esd telekrészen - a szabalyozési
terven jeldltek szerint, a 38. § révilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias lako épitési dvezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét vezeti és miiszaki eldirasokat.

1.2.7% Kertvirosias lako épitési ovezetek
I

A B | « v | £ [ ¥ | « i | 1
I. épitési telekalakitas épitmény ek elhelyezése epitménvek, épliletek
fiveret a kialakithaté telek | beépitésimid | a megengedert | legkisebb [ legnagvebb szint-
megengedett legnagyobb zold épilet- tertileti
legkisebb beepitettség felitlet | magassig (m}) mutalé
mérteke (o) (%) £
teritlete | szélessege terep- | terep- '
{m2) (m) szint szint
felett alatt
2, Lke-SZi1 600 18 szabadon Allo iU 0 0 6.0 *0.6
3. Lke-SZ2 800 I szabadon allo 30 30 50 6.0 *0.6
4. Lke-SZ3 1oou 18 szabadon dlld 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 &a00 14 oldalhatiron allo 30 30 30 50 0.6
6. Lke-O/5 K00 14 eldathatiron allo 30 30 30 S0 0,6
% Lke-706 300 i zirtaor Rt 1] 60 1,0 0.6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapités tehetd:
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a telepiilés €letében meghatérozd szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékel8k Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi forméjaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajéban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - dsszhangban, olyan szabélyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk6zivé tételével 5sszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyljtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezb, az Eurdpa Tanécs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivéaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben &ll a nemzeti jogszabélyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszami Eurdpa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend irdnyaddnak.

Az EVS-2003 hérom f§ részbbl 4ll, Ggymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavu értékallandosdaganak kockdzatadra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatasokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési

koltségek).
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Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) Aéltal
kidolgozott €s az Eurdpai Tandcs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi el6irasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutato eladoé és a vele kizarélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevs
kozott létrejott magdnjogi szerzodés keretében az értékelés idépontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdanyos értékesitést,

fovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld id6tartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitasihoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés id6pontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevé kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznélt értékmddositéd tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alaptertletek megszokottdl
el-téré nagy-saga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai

fédémek megolddsai

tetoszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszardk
burkolatok minGsége,
értéke

szakipari munkak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védettség

vizbdzisvédelmi védbdovezet

egyéb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévaltasra vald
alkalmassag

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
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éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag

épulettartozékok bévithetdség OES1 és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (Iétesitmények)  telek alakja villany

Svezet tdjolds viz

kilatds, panordma lejtés gdzellatdas

szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszallitas
megkozelithetéség
elldtds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdacié

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdaségi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd
pozicidéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretli talan lecsengében 1évo
korona-virus lehetséges hatédsait, az orosz és ukrdn hdbord hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasdg egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
- gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhtizddik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhaté kézvetett hatas, vagyis a

{gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylirlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszdm visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatisa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A viladg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézona, Japin) 6sszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-cs6kkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkabb Kina
visszaes6 gazdaségi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csdkkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eurézona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci 4talakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha r6vid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyésolni a lakas
€s egy€b ingatlan drakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhuzédik (hosszii hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacira vérhaté az elsd begytirtizé
hatas, foleg a logisztikaban a gyarté cégek lealldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csdkkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsékkenésben egyardnt.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatiskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve révid tdvon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggden, optimélis esetben csak par negyedéves

idétartamig — csdkkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utn, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz a hasonld adottsagli ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az éisszehasonlité adatokon alapulé értékelési mddszernél a /piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem €és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontirggyal. Vizsgalom az utdbbi iddben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényez8k kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idGpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer fobb 1épései az alabbiak:
- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsédgok alapjén végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
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- akorrekcidk skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonl6 adottsagi, hasonlé miiszaki allapotd Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett mdodszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitdsdndl figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoket, amelyek befolydsoljék a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezok: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, Svezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkenté tényezok: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeloltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszam0 eladdval targyalasi

kezdeményezés, kinalati adatok hasznalata — 27%
Pécel telepiilésen talalhatd elad6 beépitetlen, hasonld besorolasu ingatlanok Paskomligetben:

1.018 m2 nagyséagu telek 40 M Forint részleges kozmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft 6sszes kozmiivel

1.033 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft kozmii bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagt beépitetlen teriilet 35 M Ft kézm{ bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges kozmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii beko6téssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az ingatlan érték megéllapitasanal az értéknoveld és értékesokkend tényezdk Osszességére
figyelemmel -12% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 39.333 Ft/m2.

A korrekcionak koszonhetden a brutté fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 36.416 Ft/m2.
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Teleptilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga |s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | bruttd brutto értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)

Pécel 3989/130 | 1.012 34.613 | 35.028.356 35 milli6 Ft

azaz harmincotmillio fi

A péceli 3989/130 hrsz.-u Csillagfiirt u. 43. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 35 millié Ft azaz harminc6tmillié forint

Az ingatlan értékének megéllapitdsa a hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotdl kapott informécidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok éltal szolgaltatott informéacidkért.

A megbizd elbzetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan. ‘

A helyszini szemle alkalméaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. februsr 10. C/g:f% Priie
4

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023
Fullop Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL UJTELEP, 0382/12 HRSZ.-U INGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2025. januar 14.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példany a szakért6nél keriil megérzésre
A szakvélemény 8 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

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



Szakértoi vélemény Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.- ingatlan

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzek
1. Elézmények, a szakértdi megbizas
2. A szakeértoi feladat

Irat és dokumentacidkezelés

W

4. A szakért6i vizsgalat modszere

5. Felhasznalhatosag €s korlatozoé feltételek

6. Fogalmi magyarazatok

7. Az ingatlan ismertetése

8. A szakértoi feladatra adott valasz
Mellekletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint

[(8]



Szakértdi vélemény Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.-i ingatlan

1.

ELOZMENYEK, A SZAKERTOI MEGBIZAS

A targyi ingatlanra Pécel Varos Onkormanyzata megbizasara 2023. janudr 12.-i ddtummal
mar készitettem egy szakvéleményt, melyben meghatdrozasra — becslésre keriilt annak
akkori forgalmi értéke, tekintettel az akkori ingatlannyilvantartasi adatokra. Az eredeti

szakvélemény elkészitésekor az ingatlan megnevezése még ,kivett lakohéz, udvar” volt.

Az elmult idGszakban a lakéhdz maradvdnyai elbontdsra keriiltek, a valtozds ténye az
ingatlannyilvantartdsban is dtvezetésre kerill. A mellékletben becsatolt tulajdoni lap
taniséga alapjdn az ingatlan jelenlegi megnevezése ,, kivett beépitetlen teriilet”.

Tekintettel az ingatlan megnevezésének / miivelési agénak véltozésira, Pécel Varos
Onkorményzata megbizést adott a Pusztai Mémdki és SzakértSi Iroda szamara, hogy a
Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.-i ingatlannak a 2025. januar havi forgalmi értékére
vonatkozdan készitsen szakértdi véleményt, tekintettel annak a jelenlegi megnevezésére /
miivelési agara. A Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda a megbizast elfogadta €s
maganszakértdi véleményét a kovetkezékben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alébbi feladatot hatérozta
meg:
Allapitsa meg a szakértd a Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.-v ingatlan jelenlegi (2025.
Jjanudr) forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat és informaciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizd irasbeli
hozzéjaruldsaval hozom. Jelen szakvélemény hérom példanyban késziilt, ebbol kettd
darab a Megbiz részére keriil atadasra, a topéldany a szakérténél keril megOrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizé sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap,
valamint a korabbi helyszini szemle (2022. junius 20.) tapasztalatai alapjan készilt, a
Megbizé képvisel6je Gjboli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi iigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a targyi ingatlannal
szemben fennallé esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan.

w




Szakért6i vélemény Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.- ingatlan

A szakvélemény feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleloek és értékesithetok. Legjobb tudoméasom szerint minden adat, amelyet
szakvéleményemben kozzétettem helytalld és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi
dokumentacidt legjobb tuddsom szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatasoktdl mentesen, a
szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzetkozi szabélyai szerint készitettem el.
Kijelentem, hogy a forgalmi érték megallapitisdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli
vagy jelenlegi érdekem nem fiiz6dik. Kijelentem tovabba, hogy a dijazdsom minden
tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i dokumentdcioban altalam tett megallapitasoktol. A
szakvélemény - értékbecslés az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a
tobbszér mddositott 25/1997. (VIIL.1) sz. PM. rendelet mddszertani elveire épiilve
késziilt.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci korilmények kozott a legnagyobb
valoszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan,
dnérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hossza id6 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Gsszeg, melyrél nagy
valésziniiséggel éllithatd, hogy ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Gsszegre, amennyiért — valdsigos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne.

A forgalmi érték meghatarozasahoz hirom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer all rendelkezésre:

e a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozas

o akoltség alapu értékelés

e ahozamszamitason alapuld értékmeghatarozas

A targyi ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozdsdhoz — becsléséhez a hdrom
nemzetkozileg elfogadott és haszndlt értekelési modszer kiziil csak a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel a kiltség alapi
értékelés és a hozamszamitdason alapulo értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci dsszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmuiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak &sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatérozas
targyat képez6é ingatlannal. Az Osszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonbdzdségek ismeretében kiigazitasokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemzdi, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen osszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredmeényei tobbnyire kijelslik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik.

Az ingatlanérték a kdvetkez6 algoritmus szerint keriil meghatirozasra:

A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Ertékmddosito tényezék elemzése

A fajlagos alapérték médositasa

Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérészammal

G W~

4
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8.

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel (Ujtelep)

Helyrajzi szam 0382/12

Az ingatlan fekvése Kiilteriilet

Az ingatlan megnevezése Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan kiterjedése 2748 m?

Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban
Pécel Véaros Onkormaényzata

Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként kapott, 2025. 01. 13.-i keltezési ,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat™ alapjéan keriiltek feltiintetésre

Az ingatlan elhelvezkedése, kornyezeie

Az ingatlan a telepiilés mar kiilteriileti, Keleti szélében taldlhaté. A kozvetlen
kornyezetben a néhany lakoépiilettel beépitett ingatlant leszdmitva jellemzdéen
elhanyagolt, vegyes hasznositastu (beépitetlen és erdd jellegll) foldrészletek, valamint
mezogazdasagi miivelés (szantd) alatt allo ingatlanok talalhatdk.

Az elhelyezkedése miatt az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kimondottan rossznak
nevezhetd. Az ingatlan megkozelitése a belteriileten szilard burkolatt Gton biztositott, de
az a kiilteriileti Gtszakasz mely az ingatlan el6tt is hizddik, keskeny, egy nyomvalyis (az
ingatlan kozelében az Gton egymas mellett két gépjarmi nem fér el az Gt szélessége
miatt), északi oldalrél magas parfallal hatérolt. foldesit. A szemle tapasztalatai és a
mellékletekben becsatolt e-kdzmi térkép alapjan az ingatlan eldtti kozteriileten a
koziizemi kozmiihalozat nem kertilt kiépitésre (még villany sem).

Az ingatlan ismertetése

A telek kozel szabalyos sokszog alaku, felszine az északi iranybdl a délkeleti iranyban (a
kozteriilet felé) lejtos. A kozteriilet felol az ingatlant magas parfal hatérolja, melyben a
bejaratot biztositd bevigds - rézsl nem lett kialakitva. A keritetlen ingatlan teljes
foldtertilete fas, elhanyagolt, gyakorlatilag jarhatatlan sliriiségii aljnvényzettel boritott.

Az ingatlanra vonatkozd szabdlyozads

A kdrnyezetre érvényes szabalyozis késziilt (Pécel Varos Onkorményzat Képviseld-
testiiletének 33/2014. (X.10.) Ok. rendelete Pécel Viros helyi épitési szabalyzatarol). A
részletes szabalyozast a D4 jell szabélyozasi tervlap tartalmazza. A szabélyozasi terviap
érintett része a mellékletekben becsatolast nyert. A szabalyozéds szoveges €s rajzi része
egyiitt érvényes.

A szabalyozasi terv tervlapja alapjan a targyi ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzat szerint
a _beépitésre nem szant teriiletek Ev - védelmi céli erdéovezetek dvezeti besorolasa
épitési dvezetébe tartozik.
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Az Gvezetre vonatkozo6 fobb eldirasok:

Az Ev jelii 6vezetben épiiletet elhelyezni nem lehet, kivéve
a) a nyomvonal jellegii épitmények €s miitargyaik;
b) a kilato, magasles, az 6vezet fadllomannyal nem boritott részén;
¢) a honvédelmet €s belbiztonsagot szolgaloé miitargyak;
d) a kutatast és az ismeretterjesztést szolgald, épiiletnek nem mindsiild épitmények.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Ujtelep, 0382/12 hrsz.-% ingatlan Jjelenlegi (2025.
Januar) forgalmi értéket.

A targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci Osszehasonlité adatok elemzésével
becsiilom. A korabban leirtak alapjan a targyi ingatlan a természetben egy miivelés
nélkiili, elhanyagolt erdds — akécos teriiletként jellemezhetd.

Mivel az ingatlan eredeti lakéépiiletének maradvanyai elbontésra keriiltek, igy a targyi

-----

Az eldz0ek alapjan az Gsszehasonlité adatok a kiilteriileti, erdé mivelési d4gu ingatlanok
koziil keriilnek alkalmazésra. A fajlagos ingatlanérték meghatarozdsihoz az
Osszehasonlito adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2025. janudr havi kindlati adatai k6ziil keriilnek valogatésra. Tekintettel arra,
volt fellelhetd, igy a Pest megyében Iévd, hasonld adottsdgh telepiilések erdd miivelésii
ingatlanjainak a kindlati arai is felhasznélasra keriilnek az értékképzés sordn. Az adatok
pontos cimet nem, csak helyre és kornyezetre torténd utaldst tartalmaznak. A fajlagos
értekek a foldrészletek kiterjedésére vetitettek.

A Kilteriileti, erdé miivelési dgu ingatlanok kindlati ésszehasonlité adatai

Hely Jelleg Foldr. ter. Kindlati dr Fqjl. ingatlanérték

(m?) (Fv) (Ft/m?)
Pécel Erdd 2.0000 4.000.000,- 200
Kerepes Erdé 55.0000 35.000.000,- 636
Délegyhaza Erdd 12.0000 9.000.000.- 750
Hernad Erdé 22.2700 22.000.000,- 988
Ujhartyén Erdé 10.0000 8.000.000,- 800
Budakalasz Erdé 1.4300 8.200.000,- 573
Atlagos fajlagos ingatlanérték 658

Az értékmodosito tényezbk

Novel6 (%) Csokkents (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
A kiterjedése miatt - -5
Megkozelithetdség - -5
Osszesen - - 20
Mindosszesen -20
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Az értékmodosito tényezdk alapjan a jelenlegi fajlagos ingatlanérték:

658,- Ft/m? x (1,00 - 0,20) = 526,- Ft/m?

Az eléz6ek alapjan, a Pécel Ujtelep
0382/12 hrsz.-u ingatlan
jelenlegi (2025. januar) kerekitett forgalmi értéke

2748 m? x 526,- Ft/m* = 1.400.000,- Ft

A fenti 6sszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordan
kiindulé darként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az llletékrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt dllapotéban arként altalaban elérheto.

Az el6zdek alapjén,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzott 6 honap.

Gyal, 2025. januar 14.

Pusztai Mernoki és
Szakertdi lroda Kt
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1

PUSZTAI|J. LASZLO
lgyvezet6 - igazsagiigyi szakértd
okl. szerkezetépitémémok (BME)
okl. igazsagligyi szakmémdok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérts (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRAJZ
E-KOZMU TERKEP RESZLET
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

FOTOK
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
(34616 Ady Endre sétiny 60. PL. 390. Oldal: 1/1

FE-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szanm:30005/2639/2025

2025.01.13
bi Szektor : 53
Kiilteralet 0382/12 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 2748 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42203/19%2.10.14
jogcim: 1980. évi LXV. tv.
jogallds: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

MLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 239253/2/2024.08.23

Onalld széveges bejegyzés épiilet lebontdsdnak ténye feljegyezve.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koézigazgatési hatésdgi eljaras céljébol keriilt kiadasra. Masra nem hasznélhaté.
TULAJDONILAP VEGE
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Késziilt: Pécel Varos Onkormdanyzatanak Képviseld-testiilete 2024. szeptember 12-én megtartott rendes
nyilvénos iilésének jegyz6konyvébol

Pécel Viros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete 7 igen, 1 nem szavazattal, 0 tartézkodassal az
alabbi hatarozatot hozta:

216/2024. (IX. 12.) Kt. hatirozat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6—testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) a Pécel Varos
Onkormaényzata tulajdondban 4116 vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozé szabélyokrél sz616
18/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet 24. §-a alapjan tigy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata
nyilvdnos arverésen értékesiti a Pécel Varos Onkormanyzata 2024. évi elidegenitési cimjegyzékében
szerepld ingatlanokat, minimalisan az értékbecslésben meghatdrozott forgalmi érték alapul vételével, a
legmagasabb vételarat ajanld személy részére.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az drverés meghirdetésére, lebonyolitaséara, az arverés
eredményének megallapitasara és a legmagasabb vételarat megajanloval a szerz6dés alairasara.

A KépviselO-testiilet az arverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhdzési
Irodédjanak vezet6jét bizza meg.

Felelds: polgérmester
Hatarid6: 2025. marcius 31.

k.m.f.

P.H.

Horvith Tibor Olah Janos
polgiarmester jegyzo



