PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE
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Név szerinti szavazist nem
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Eljterjesztés
a Képvisel§ testiilet 2025. aprilis 24-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Johannita Segité Szolgalattal kétendd haszonkodleson szerzédés elfogaddsara

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Mint ismeretes az egyes egészségiigyi targyu torvények modositasarél sz616 2022. évi LXXIIL tdrvény
az 6nkormanyzatok kotelezd feladatellatasat is nagy mértékben érintette.

2023. janudr 1. és 2024. februar 29. kozdtt az allami mentGszolgalat fokozatosan, ellatési teriiletenként
atvette a helyi 6nkormanyzatoktol az ligyeleti ellatassal kapcsolatos feladatokat. 2024. februar 1.
napjatol Pest varmegyében (igy telepiilésiinkdn is) az Orszagos Mentszolgélat latja el az ligyeleti
alapellatast, ezért az addig ligyeleti ellatast biztositd egészségiigyi szolgéltatoval a szerz6dést meg
kellett sziintetni.

Pécelen és kornyékén igény meriilt fel az iigyeleti ellatds megsziinését kdvetden egy helybdl induld
stirgbsségi ellatast végzd szolgalat irant.

A Johannita Segité Szolgalat kész arra, hogy kezdetben heti egy alkalommal ilyen tevékenységgel
Pécelen miikodjon. A késdbbiekben ez akar hosszabb idészakra is kiterjedhet. A Johannita Segité
Szolgalat kozhasznu szervezet 2017 Ota vesz részt a siirgbsségi betegellatasban az Orszagos
Mentdszolgalat iranyitasa alatt.

A fentiek megvaldsitasahoz, a mentallomas elhelyezéséhez sziikséges Pécel Varos Onkormanyzatanak
a Nemzeti Népegészségiigyi Kozpont éltal eléirt modon kialakitott helyiségeket a Johannita Segitd
Szolgalat részére biztositani a siirgdsségi betegellatas mitkodéséhez.

A PM_EUALAPELLATAS 2017/64 sorszami pélyézat (a tovabbiakban: palyazat) kapcsan a 2119
Pécel, Petdfi utca 1. szam (hrsz.: 2295/1) alatt megépiilt orvosi rendeldt (a tovabbiakban: Ingatlan)
szeretnénk maximalis kihasznaltsdg mellett a helyi tarsadalom szolgalatdba éllitani, annak érdekében,
hogy egészségi és mentalhigiénés fejlédésiiket ezzel eld tudjuk segiteni, ezért szeretnénk, hogy a
palyazat keretében létrehozott Ingatlant a betegellatas javitasa érdekében a fent jelzett plusz funkcidval
ellassuk.

A palyazat keretében a kovetkezd hdrom egészségiigyi alapellatassal kapcsolatos tevékenység
megval6sitasat, elhelyezését vallalta dnkormanyzatunk az Ingatlanban:

a) Fejlesztéssel érintett haziorvosi alapellatast ny(jté szolgaltatasok szdma és mérete (1db, 101,63 nm).
b) Fejlesztéssel érintett védondi alapellatast nyijto szolgaltatasok szama és mérete (1db, 101,63 nm).
c) Fejlesztéssel érintett iigyeleti alapellatast nyijté szolgaltatdsok szama és mérete (1db, 100,32 nm).

A palyazat keretében megvalosult Ingatlan 2023. februar 3. napjan hasznélatbavételi engedélyt kapott,
igy 2023. majus 1. napjatol mar itt miikodik a projekttel dsszefiiggésben vallalt 0j teriileti védon6i
korzet.

2025. marcius 13-an kelt kérelmiinkben (1. melléklet) jeleztik a Tamogatonak, hogy nem tudjuk
maradéktalanul teljesiteni a kordbban a pélyazatban véllalt tevékenységeket jogszabalyi valtozasok
miatt, ezért kértiik tekintsenek el a pélyazatban vallalt ,Fejlesztéssel érintett haziorvosi alapellatast
nytijté szolgalatok szama és mérete” és a ,,Fejlesztéssel érintett ligyeleti alapellatast nyijté szolgalatok
szama és mérete” indikator teljesitésétol.



A Tamogaté 2025. mércius 31. napon elektronikus levélben (2. melléklet) megkiildte allasfoglalasat,
miszerint:

,,A Kedvezményezett kérelmében jelezte, hogy 2023 év végén hozott jogszabaly értelmében megszint
az iigyelet ellatasi feladata az énkormanyzatoknak, igy egy helybdl indulé siirgdsségi ellatast végz6
szolgalat keriilne kialakitdsra. A mentBallomas elhelyezése sziikséges lenne a lakok egészségi és
mentalhigiénias fejlodését segitve.

Tekintve, hogy a Kedvezményezett 6nhibajan kiviil keriilt az 6nkormanyzati tigyeletet szabalyozo
jogszabaly médositasa ald, illetve, hogy a Kedvezményezett a palyazat keretében létrehozott intézményt
a betegellatas javitdsa érdekében a fent jelzett plusz funkcidval kiegésziti, igy a kérelmet elfogadjuk.”

A fentiek ismeretében javaslom a Johannita Segitdé Szolgalat milkodéséhez helyet biztositani az
Ingatlanban, és kérem a Képviselo-testiilet dontését a haszonkoleson szerzédés megkdtéséhez (3.
melléklet).

A Pécel Viros Onkorményzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasanak szabalyairél sz616 17/2021. (XI. 3.) Snkormanyzati rendelet 12. § (3) bekezdése szerint
A Vagyon elidegenitésére, hasznositisdra, megterhelésére, vagyonkezelésbe adisira, valamint az
onkormanyzati tulajdonba keriild ingatlan vagy ingdvagyontargy megszerzésére iranyulé dontést,
tovabb4 vagyontargy vagyonleltarba torténd felvételét megelézden az adott vagyontargy piaci forgalmi
értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni, kivéve az ingyenes

vagyonszerzést.”
Fenti jogszabalyi rendelkezés alapjan megrendeltiik az értékbecslést, mely az elterjesztés 4. mellékletét

képezi.

Fentiek alapjan kérem a kovetkezd hatarozati javaslat elfogadésat.



Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) iigy hataroz,
hogy a Pécel Varos Onkormanyzata és a Johannita Segitd Szolgélat k6z6tt kotendd haszonkoleson
szerz@dést a hatarozat mellékletét képezé tartalommal elfogadja.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a haszonkdlcson szerz6dés alairasara.

Felelos: dr. K&vari Alexandra polgarmester
Hatarid6: 2025. majus 9.

Pécel, 2025. 4prilis A€- du%éL"

dr. Kévari Alexandra
polgarmester

Az el6terjesztés mellékletei:
1. a Tamogatdnak kildott kérelem
2. a Tamogat? elektronikusan érkezett allasfoglalasa
3. haszonkolcs6n szerz6dés tervezete (a hatarozati javaslat melléklete is)
4.2025. aprilis 15-1 ingatlanvagyon értékelés és mellékletei

Az elbterjesztést készitette: \_Ys?
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Az eléterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szabéné Molnar Krisztina

miszaki és beruhazasi irodavezetd

Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben Q o
térvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. ch [é/%’\/(ﬂ
Téth Laszlo

Jegyzd

Az elGterjesztés megtargyaldsara a Fejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elbterjesztés megtargyaldsahoz — a jogszabalyi eldirasokon tul — tanacskozasi joggal nem kivanok
senkit meghivni.
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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Targy: dllasfoglalds és jévahagyds kérése a
megépiilt orvosi rendelvel kapcsolatban
Melléklet: -

Hivatkozési szdm:
PM_EUALAPELLATAS 2017/64

Iktatészam: M/110-.3./2025.

Ugyintéz6: Szedd Gyula
Telefon: +36 28 662025
E-mail; szedo.gyula@pecel hu

Magyar Allamkincstér

Budapesti és Pest Megyei Igazgatésig
Allampénztiri Iroda II.

Budapest,

Vici 4t 71.

1139

Antal Andrea Rendta
palyazati timogatdsi referens részére

Tisztelt Asszonyom!

A PM_EUALAPELLATAS_2017/64 sorszimi pélyézattal (a tovabbiakban: palyazat) Osszefiiggésben Pécel
Véros Onkormdnyzata (a tovabbiakban: Onkormédnyzat) egy Uj egészségiigyi elldtdst szolgdld épiilet
megépitésével vallalta a kévetkezdket:

- egy 0j védéndi korzet létesitése,

- egy Gij hdziorvosi korzet létesitése, valamint
a haziorvosi alapellatashoz kapcsolodd iigyeleti ellatds 4j épiiletbe torténd atkoltoztetése.

A palyazat keretében megvalosulé 2119 Pécel, Petdfi utca 1. szdm (hrsz.: 2295/1) alatti ingatlan 2023. februdr
3. napjan haszndlatbavételi engedélyt kapott, igy 2023. mdjus 1. napjatol mar itt mikodik a projekttel
dsszefiiggésben vallalt uj teriileti védéndi korzet, valamint 2023. majus 1. napjatél 2024. februar 1. napjdig itt

mikodott a hdziorvosi iigyelet.

Mint ismeretes az egyes egészségiigyi targyu torvények moédositasarel sz616 2022. évi LXXII. torvény az
onkormanyzatok kételezd feladatellatasat is nagy mértékben érintette.

2023. janudr 1. és 2024. februar 29. kozott az dllami mentdszolgélat fokozatosan, ellatasi teriiletenként atvette
a helyi 6nkorméanyzatokté! az igyeleti ellatissal kapcsolatos feladatokat. 2024. februdr 1. napjatdl Pest
varmegyében (igy telepiilésiinkon is) az Orszdgos MentBszolgélat latja el az ligyeleti alapelldtast, emiatt az
addig tigyeleti elldtast biztosité egészségiigyi szolgaltatoval meg kellett sziintetni a feladat ellatasara iranyuld
szerzddést és a 2023. majus 1. napjatol iigyeleti alapellatési helyszinként miiksdé épiletrész 2024. februar 1-
t6l nem tudja biztositani a palyazatban vallaltakat.

A jogszabalyvaltozas a teriileti védondi ellatast is érintette, mely 2023. jilius 1-t81 szintén 4llami feladattd vélt.
A projekt keretében véllalt 4j védéndi korzet mikodtetése tovdbbra is biztositott az 0j egészségiigyi
Iétesitményben, azonban a teriileti védéndi ellatds 2023. jilius 1. napja Ota nem az onkorményzati

egészségiigyi alapellatds része.

A palydzatban vallalt, 4j (6. szamu) felnétt hdziorvosi praxis mitkodésének jogszabélyi feltételeit
onkormanyzatunk csak részben teremtette meg. Onkorményzatunk létrehozta a 6. szami haziorvosi korzetet
(5/2022. (11.25.) énkormanyzati rendelet 1. melléklet), az ellatas személyi feltételeit azonban 2022. é6ta -

szakember hidnyéaban - 5sszesen tiz palyazati eljaras lebonyolitdsa Gtjan sem sikerilt biztositani, melyet tovabb
nehezitett az is, hogy az elmilt években a bdvités helyett, addig miik6dé praxisaink sorsa is aggasztova valt

az orszagosan tapasztalhat6 szakemberhidny kovetkeztében.

2119 Pécel, Kossuth tér 1. www.pecel.hu tel.: +36-28-452-751 fax: +36-28-452-755



Fentick alapjin nem tudjuk maradéktalanul teljesiteni a kordbban vallalt tevékenységeket, ezért kégik
tekintsenek el a palydzatban vallalt ,Fejlesztéssel érintett hiziorvosi alapelldtast nyijto szolgélatok szama €s
mérete” és a Fejlesztéssel érintett tgyeleti alapellatast nyqjt6 szolgdlatok széma és mérete” indikétor

teljesitésétol.

Bizva kérelmiink kedvezd elbirdlasaban, virjuk megtiszteld valaszukat.

Pécel, 2025. mércius ...

Tisztelettel:

il
dr. Kévari Alexandta;li
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2025. 04. 01. 8:33 Péceli Polgarmesteri Hivatal Mail - PM_EUALAPELLATAS_2017/64 - allasfoglalas és jovahagyas kérése a megepllt orvosire...

Szedd, Gyula <szedo.gyula@pecel.hu>

PM_EUALAPELLATAS_2017/64 - allasfoglalas és jovahagyas kérése a megeplilt
orvosi rendelével kapcsolatban

Hortyi Erika <hortyi.erika@allamkincstar.gov.hu> 2025. marcius 31. 15:35
Cimzett: "muszak2@pecel.hu" <muszak2@pecel.hu>, Pest megye palyazat <pestmegyepalyazat@allamkincstar.gov.hu>

Masolatot kap: "szedo.gyula@pecel.hu" <szedo.gyula@pecel.hu>, Krisztina Szabéné Molnér <muszak3@pecel.hu>

Tisztelt Kedvezményezett!

Kérelmére Tamogatétdl az alabbi valasz érkezett:

Pécel Varos Onkormanyzata a PM_EUALAPELLATAS_2017/64 projekt kapcsan kérelmet nydijtott be indikator alul
teljesitése miatt.

A Kedvezményezett kérelmében jelezte, hogy 2023 év végén hozott jogszabaly értelmében megsziint az
tigyelet ellatasi feladata az énkormanyzatoknak, igy egy helybdl induld surgbsségi ellatast végzd
szolgalat keriline kialakitasra. A mentSallomas elhelyezése szilkséges lenne a lakok egészségi és

mentalhigiénias fejlédését segitve.

Tekintve, hogy a Kedvezményezett onhibajan kivil kerllt az onkormanyzati uUgyeletet szabalyozd
jogszabaly médositasa ala, illetve, hogy a Kedvezményezett a palyazat keretében Iétrehozott intézményt
a betegellatas javitasa érdekében a fent jelzett plusz funkcidval kiegésziti, igy a kérelmet elfogadjuk.”

Udvozlettel,

Hortyi Erika

osztalyvezetd

At Magyar Allamkincstar
Budapesti és Pest Varmegyei lgazgatésag
Allampénztari lroda Il

Onkormanyzatok Palyazatos Tamogatasa és

Epittetsi Fedezetkezelési Osztaly

csalad.huivediegy  portyi erika@allamkincstar.gov.hu

Telefon: +36 1 452 8805

Magyar Allamkincstar
1139 Budapest, Véaci ut 71.

www.allamkincstar.gov.hu
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2025.04. 01. 8:33 Péceli Polgarmesteri Hivata! Mail - PM_EUALAPELLATAS_2017/64 - llasfoglalas és jovahagyds kérése a megepult orvosire...

From: muszak2@pecel.hu <muszak2@pecel.hu>

Sent: Monday, March 17, 2025 8:50 AM

To: Pest megye palyazat <pestmegyepalyazat@allamkincstar.gov.hu>

Cc: szedo,gyula@pecel.hu; 'Krisztina Szabdné Molnar' <muszak3@pecel.hu>

Subject: PM_EUALAPELLATAS_2017/64 - allasfoglalas és jovahagyas kérése a megépuit orvosi rendelével

kapcsolatban

FIGYELEM: Ez az e-mail a Kincstar szervezetén kivilrél érkezett. Ha a kild6 ismeretlen,
akkor a csatolmanyokra és linkekre ne kattintson ra, ne adja meg felhasznalénevét, jelszavat!
Amennyiben a levelet "gyanusnak" talalja kérem csatolva kildje vizsgélatra a hibabejelentes

e-mail cimére, kérdés esetén hivja a HelpDesk-et.

[Az idézett sz8veg el van rejtve]

AMagyar Allamkincstar elkstelezett a kérmyezetvédelem mellett. Kérjik, csak szikséges esetben nyomtassa ki ezt a levelet!

Ezen (zenet és annak barmely csatolt anyaga az fzlet titok kérébe tartozik, vagy egyéb jogi védelem alatt 2ll, nyilvénosan nem kéz6lhetd. Az dzenetet
kiz&rolag a cimzett, illetve az arra jogosult személyek ismerhetik meg €s hasznalhatizk fel. Amennyiben On nem az Gzenet cimzettje, vagy nem tartozik a
jogosuttak karébe. gy kérjlik, hogy telefonon vagy e-mailben értesitse errdl az zenet kildsjét és tardlie az zenetet, valamint annak dsszes csatolt
mellékletét, tovabba tilos az tizenetet vagy annak barmely csatolt meliékletét lemasoinia, elmentenie, az izenet tartaimat barkivel kézdinie vagy azzal

visszaelnie.

The Hungarian State Treasury is commitied to environmental protection. Please print this e-mail only if necessary.

This message and the attachments are considerad a business secret or legally privileged and protected from public disclosure. They are intended solely
for the use of the intended recipient or an authorized person to receive it. If you are not the intended recipient or an authorized person to receive it, please
telephone or e-mail the sender and delete this message and any attachments from your system. If you are not the intended recipient of this e-mail or
have not been specifically authorized fo receive it; any saving. distribution. copying of this message or the attachments or use of or reliance upon the
information contained or share or abuse the content of the message with anyone are unauthorized and strictly prohibited.

https:/mail.google.com/mail/u/0/?ik=519081909b&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f. 1828 116921375999536&simpl=msg-f. 1828 116921375... 2/2



HASZONKOLCSON SZERZODES

mely létrejott egyrészrél
PECEL VAROS ONKORMANYZATA
(székhely: 2119 Pécel, Kossuth tér 1., torzskonyvi azonositd szam: 730534, statisztikai szamjele:

15730538-8411-321-13, adészdm: 15730538-2-13, képviseli: dr. K&6vari Alexandra polgarmester), a
tovabbiakban, mint Hasznalatba ad6, mésrészrol

JOHANNITA SEGITO SZOLGALAT
(székhely: 1056 Budapest, Vaci utca 62-64. fsz. 5., ad6szam: 19650768-1-41, nyilvantartasi szam: 01-

02-0000624, képviseli: Porcsalmy Laszlé elndk), a tovabbiakban, mint Hasznilatba vevé, a
tovabbiakban Hasznalatba adé és Hasznélatba vevd egyiitt: Szerzédd felek kozott, az alabbi

feltételekkel:

Hasznalatba adé a Ptk. 6:357-359. §-a szerint kizéarolagos hasznalattal hasznalatba adja, Hasznalatba
vev$ megtekintett éallapotban hasznalatba veszi a Pécel, belteriilet 2295/1 hrsz. alatt felvett,
természetben a 2119 Pécel, Petofi utca 1. szdm alatt 1évd ingatlannak a szerzédés 1. szami
mellékletét képezd alaprajzon megjeldlt részeit (a foldszinten a 101 m2 + terasz 21 m2 teriileti
ligyeleti helyiséget, az épiilet mogott talalhatd 15 m? teriiletet parkolas céljabol) (tovabbiakban egyiitt:
Ingatlanrész) az Orszagos Mentészolgalattal Hasznslatba vevé altal kotott egyiittmiikodési
megallapoddsban szerepld mentés, rendezvény egészségiigyi biztositds és frzott betegszallitdsi
feladat elGsegitése céljara, jelen szerzdédés megkotésének napjatol hatirozatlan idére, heti egy
alkalommal, 7:00 6ratol 19 ordig az aldbbi feltételek szerint.

Felek megallapodnak, hogy az Ingatlanrész hasznalatba adasa a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi
CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Ntv.) 11.§ (13) bekezdése szerint téritésmentesen torténik,
tekintettel arra, hogy az Ingatlanrész hasznélatba adasa kozfeladat és a lakossag kozszolgaltatassal

val6 ellatasahoz sziikséges infrastruktira biztositdsa céljabol torténik.

Hasznalatba vevé tudomasul veszi, hogy az Ingatlanrész allaganak megbvasaért teljes felelosséggel
tartozik, tovabbé koteles azt rendeltetésszeriien hasznalni.

Hasznalatba adé az épiiletben meglévo kdzmiiveket (viz, csatorna, fiités, gaz, elektromos aram) a
mitksdés érdekében Hasznalatba vevé rendelkezésére bocsatja és viseli az Ingatlanrész

Hasznalatba vevé altali hasznélatanak koltségeit.

Hasznalatba vevé koteles az Ingatlanrészt rendeltetésszeriien, j6 gazda gondossagaval hasznélni, a
szandékosan okozott vagy gondatlansagbdl eredd karokért Kartéritési feleldsség terheli. Hasznalatba

adé a rendeltetésszerti hasznalatot a Haszndlatba vevé jelenlétében ellenbrizheti.

Hasznalatba vevé kotelezettséget véllal arra, hogy az Ingatlanrész és a benne talalhato leltar szerinti
targyak 6rzésér6l megfelelé moédon gondoskodik.

Hasznilatba vevé koteles intézkedni Hasznalatba adé egyideji értesitésével minden, az
Ingatlanrészben és az ingdsagokban bekdvetkezett meghibasodas és kér megsziintetésérdl, illetoleg

elharitasarol.

Hasznslatba vevé koteles sajat koltségére gondoskodni — a tevékenységével Osszefiiggésben
felmeriild, egyittal az Ingatlanrész hasznalata soran sziikségessé valé karbantartisok és
hibaelhéritasok tekintetében - a haszndlatba adott Ingatlanrész berendezéseinek, felszerelésének
folyamatos karbantartasarél, az Ingatlanrész allaganak meg6vasarol, a hasznalhatosag biztositasarol,
a targyi feltételek folyamatos javitdsarol, a felszerelések sziikség szerinti potlasardl. Hasznalatba

1

Johannita Segité Szolgilat
képv.: Porcsalmy Lészi6 elndk
Hasznélatba vevé

Pécel Viros Onkormdnyzata
Képv.: dr. KévariAlexandra polgérmester
Hasznélatba adé



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

vevé az Ingatlanrész teljes teriiletén atalakitdsokat kizardlag a Hasznalatba adé elbzetes irasbeli
engedélye alapjan végezhet. A potlasi kotelezettség nem vonatkozik az Ingatlanrész feldjitasara. A
felujitas, rekonstrukcid szintli beavatkozas a Haszndlatba adé feladata szitkség esetén.

Hasznalatba vev$ feladata és koltsége az Ingatlanrész és a felszerelések rendeltetésszerti
hasznalatdhoz sziikséges hibaelhéritds, a tevékenységével Gsszefiiggésben felmeriilé karbantartas

elvégzése.

Az Ingatlanrész mindenkori tisztantartasa, takaritisa Hasznalatba vevd kotelessége.

Hasznilatba vevé kotelessége, sajat koltségen, az Ingatlanrészen keletkezd hulladék kezelése,
elszallittatdsa. Hasznalatba vevé koteles betartani a hulladékok bejelentésére, kezelésére, tarolasara
és elszallitasara vonatkozd jogszabalyok elbirasait, melyeket Hasznalatba adé jogosult ellendrizni.

Hasznalatba vevé koteles az Ingatlanrész hasznédlatival kapcsolatos tlizrendészeti, rendérhatdsagi,
munkavédelmi, kornyezetvédelmi, balesetvédelmi, érintésvédelmi és egyéb baleset-megeldzési,
valamint egyéb szakmai eldirasokat maradéktalanul betartani és betartatni, illetve a jogszabalyokban
eldirt vizsgalatokat elvégezni, elvégeztetni. Ezen kotelezettsége megszegésébdl eredd karért teljes

felelosséggel tartozik.

Hasznilatba ad6 vallalja, hogy az Ingatlanrészt a jelen szerzOdésben nevesitett célok
megvaldsitasara alkalmas miiszaki és esztétikai allapotban adja at Hasznalatba vevének.

Hasznilatba adé jogosult a hasznélatra atadott Ingatlanrész miiszaki 4llapotat, valamint
rendeltetésszerli hasznalatdt és a Hasznalatba vevd jelen szerzédésben véllalt kotelezettségeinek
teljesitését ellendrizni. Ennek érdekében a Felek erre felhatalmazott képviseldi el6re kiértesitett
idépontban helyszini bejarast tartanak, ahol a hasznalatra atadott Ingatlanrész miszaki allapotat,
valamint rendeltetésszer(i hasznalatat szemrevételezik, és jegyz6konyvben rogzitik.

Hasznalatba vevé kijelenti és szavatolja, hogy a hasznalatba adott Ingatlanrész mikodtetése soran a
jogszabalyi elbirassok megszegése, tovabbd a mikodésébdl fakadd esetleges karigények esetén a
Hasznalatba adét mentesiti borminem( eljarasban torténd részvétel, tovabba birsag, kartérités, stb.

megfizetése alol.

Szerz6d6 Felek megaéllapodnak abban, hogy jelen szerz6dést barmelyik fél 60 napos felmondasi
id6vel indokolas nélkiil irasban felmondhatja.

Hasznalatba vevé a szerz8dés megsziinése esetén koteles az Ingatlanrészt a szerzédés
megszlinésének napjan, ingdsagaitol kiiiritve, tisztan, rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas allapotban,
atadés-atvételi jegyzokonyv felvétele mellett, mindenfajta kartéritési, kdrtalanitasi és elhelyezési igény
nélkiill Hasznalatba adé birtokdba bocsitani. Amennyiben Hasznalatba vevé a birtokbaadasi
kotelezettségének nem tesz eleget, Haszndlatba addé jogosult az Ingatlanrészt birtokba venni,
Hasznilatba vevé ingdsigainak 15 napos felelds 6rzése mellett, azzal, hogy 15 napon belill a
Hasznilatba vevd az ingdségait elviheti, 15 nap eltelte utan viszont Haszndlatba adé jogosult az
ingdsagokat értékesiteni — melynek ellenértékét a Hasznalatba vevé részére 30 napon beliil megfizeti
— vagy szocialisan raszoruldk részére elajandékozni, vagy hulladéklerakdban elhelyezni. Hasznalatba
vevé nem jogosult az ingdsigok ellenértékét kovetelni, amennyiben az ingdsagok ajandékozasra
keriilnek, vagy hulladéklerakéba keriilnek elhelyezésre, tehat ezekben az esetekben az ingdsigok
értékérdl, illetbleg a megfizetésének kovetelésérdl a Hasznalatba vevé jelen szerzédés aldirdsaval

kifejezetten lemond.

Haszndlatba vevé kijelenti, hogy az Ntv. 3. § (1) bekezdés 1. a) pontja értelmében 4tlathatd
szervezetnek mindsill. Jelen szerz6dést Hasznilatba adé kartalanitas nélkiil és azonnali hatéllyal
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Johannita Segitd Szolgdlat
képv.: Porcsalmy Lészl6 elnok
Hasznalatba vevo

Pécel Viros Onkorminyzata
Képv.: dr. KévariAlexandra polgarmester
Hasznélatba adé



felmondhatja, ha a nemzeti vagyon hasznositasiban részt vevé barmely - a hasznositéval kozvetlen
vagy kozvetett modon jogviszonyban 4ll6 harmadik fél - szervezet jelen szerzédés megkdtését

kovetden beallott koriilmény folytdn mar nem mindstil atlathaté szervezetnek.

19. Szerzédé Felek kotelezettséget vallalnak arra, hogy mindent megtesznek a szerzédésbdl eredd
esetleges vitas kérdések békés tton torténd rendezése érdekében, csak ennek eredménytelensége
esetén fordulnak birésighoz. Szerzédé Felek jelen szerzddésbol eredd jogvitds iigyeikre kikotik a

Budapesti XX., XXI. és XXIII. Keriileti Birosag kizarélagos illetékességét.

20. Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. vonatkozé rendelkezései, tovabba az egyéb,
hatéalyos jogszabalyok iranyadok.

Szerzédé Felek jelen szerz6dést és annak mellékleteit elolvasték, kozosen értelmezték, s mint akaratukkal
és jognyilatkozataikkal mindenben megegyezét magukra nézve kotelezének elfogadtdk, s az alulirott
helyen és id6ben aldirasra jogosult képviseldjiik Gtjan, jovahagyolag aldirtak.

A szerz6dés mellékletei:
1. épiilet alaprajz
2. parkolé alaprajz
3. hasznalatbavételi engedély

Pécel, 2025............ hénap .... nap Pécel, 2025. ............ hénap .... nap

Johannita Segité Szolgalat
képv.: Porcsalmy Laszl6 elndk
Hasznalatba vevé

Pécel Varos Onkormainyzata
Képv.: dr. KévériAlexandra polgarmester
Hasznalatba adé

Pénziigyi ellenjegyzés:
Pécel, 2025............. hénap .... nap

Pécel Viros Onkormanyzata
Szabd Attila
Adoé- és pénziigyi irodavezetd
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Pest VARMEGYEI

KORMANYHIVATAL
Ugyiratszam: PE/ETDR-EP/3014-1/2023 Targy: orvosi rendelé
ETDR tgyazonosité: 202200213547 hasznalatbavételi engedélye lgye.
ETDR iratazonosité: IR-000047326/2023 El8zmeényi tgyiratszamok:
Ogyintézé: Gryné Sal Maria PE/ETDR-EP/8492-2/2020
PE/ETDR-EP/19180-1/2022
Elérhetésége:. 30/318-59-80 Meliéklet:

Email: oryne-sal.maria@pest.gov.hu
Kérjuk, beadvanyaiban hivatkozzon ETDR ligyazonosit, vagy {igyiratszamunkra!
Ugyfél: Pécel Varos Onkormanyzata 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Targyi ingatlan: Pécel, Petéfi u. 1. hrsz.: 2295/1
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: Hivatal) épitéstigyi hatésagi hataskérében eljarva az

alabbi déntést hozom.

HATAROZAT

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) kérelmére a Pécel, Petéfi u. 1. hrsz.: 2295/1
alatti ingatlanon a féldszintes, a PE/ETDR-EP/8492-2/2020 szamu, 2020. 07. 20. napon kelt ellenérzott
bejelentésrél szol6 értesités alapjan megépiit orvosi rendel6 épliletre a

hasznalatbavételi engedélyt megadom.

ETDR tgyazonositd: 202200213547
ETDR iratazonosité: IR-000047326/2023

Epitési tevékenység rovid leirasa; orvosi rendels épiilet épitése
Epitmény rendeltetése: orvosi rendelé
Onallo rendeltetési eqység szama és megnevezése:

1 db haziorvosi, 1 db Ggyeletes orvosi, 1 db védéndi rendelé egység

Onallé rendeltetési egységek 6sszes hasznos alapterilete:

foldszint: 304 m? + teraszok 63 m?
Egyidejlileg tajékoztatom és megkeresem az ingatlantgyi hatdsagot, hogy a targyi ingatlanon az épités

eredményeként bekévetkezett valtozast az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasba (OENY) feltoltott,
foldhivatali zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz alapjan, az ingatlan-nyilvantartasban vezesse at.

A hasznalatbaveteh enqedelvezesx eliara arasban kozremukodo szakhatosaqok szakhatosagn allasfoglalasa

2/2022 szamu szakvéleménye a kovetkezd:
»Szakkérdésben allasfoglalas:
A Pest Megyei Kormanyhivatal Epitésigyi és Orokségvédelmi Féosztaly Epitésugyi Osztaly 5.
megkeresése alapjan Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) altal a Pest Megyei
Kormanyhivatalhoz 2119 Pécel, Pet6fi u. 1. hrsz.: 2295/1 alatti ingatlanon felépitett orvosi rendeld

Epitéstgyi és Orokségvédelmi Foosztaly

Budapest, V. kertlet Varoshdaz u. 7. Levélcim: 1364 Budapest, P ZARADEKOLVA - ETDR

Epitesugyi Osztaly 5. Godolls l ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE

KRID: 562333737, PMKHEO5  Tel 06 28 532 366 Email: epites.godolicl@pest.gov.hu
Web: hitp://iwww.kormanyhivatal.hu/ pest;



2. PE/ETDR-EP/3014-1/2023

hasznalatbavételi engedélye Ugyében benydjtott kérelem vonatkozasaban szakkérdésben

allasfoglalast terjesztek elb:
A népegészségligyi feladatkérében eljaré Pest Megyei Kormanyhivatal Godolisi Jarasi Hivatal

Népegészségugyi Osztalya (tovabbiakban: GJH NO) a hataskdrébe tartézéd szakkérdéseket
megvizsgalta.

Az eljaras soran az alabbiakat allapitotta meg:

A kérelem népegészségligyi szempontbol engedélyezhets.”

2. A Pest Megyei Kormanyhivatal Kézlekedésfeliigyeleti Féosztaly Utigyi Osztaly PE/UT/01932-3/2022
szamu szakvéleménye a kévetkez:
,Pest Megyei Korméanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly Epitésiigyi Osztaly
Hatésdgomhoz 2022. oktéber 12-én érkezett elektronikus megkeresése, a megkildott fénykép
dokumentéci6, tovabba Pécel Varos Onkormanyzata M/7-26/2022. Szamu 2022. oktéber 10-én kelt
kézutkezelé hozzajarulédsa alapjan, Pécel kozigazgatasi tertiletén, 2295/1 hrsz-U ingatlanon
megépiilt orvosi rendeld hasznalatbavételi engedélyezési eljarasahoz Utigyi szempontbdl
hozzajarulok a kdvetkezd feltétellel:
—A megkozelitést biztositd varakozohelyek forgalomba helyezése hatésagomnal folyamatban van.

—Az ut kezel6i altal kialakitott forgalmi rendet be kell tartani, a kozutak forgalombiztonsagat
veszélyeztetni nem szabad. A kézutat, kézuti jelzést megrongélni, beszennyezni, a kézitra a
kézlekedés biztonsagat vagy zavartalansdgat hatranyosan befolyasold targyat kitenni nem
szabad.”

Az eljaras soran eljarasi koltség nem mertilt fel.

A hatarozat a kézléssel veglegessé valik, fellebbezésnek nincs helye. A hatarozat ellen a kdzléstol
szamitott 15 napon beltl kézigazgatasi per indithatd a Pest Megyei Kormanyhivatalnal el6terjesztett, de
a Budapest Komyéki Térvényszékhez cimzett keresetlevél benyujtasaval. A keresetlevélben azonnali
jogvédelem kérhet6. Azonnali jogvédelem keretében a birdsagtol kérhetd a halaszté hatély elrendelése.
A halaszté hataly elrendelése esetén a kézigazgatasi cselekmény nem hajthatd végre, annak alapjan
jogosultsag nem gyakorolhatd, és egyéb maodon sem hatalyosulhat.

Természetes személy a keresetlevelet elektronikus Uton, vagy papir alapon is benyuijthatja.

Az elektronikus Ggyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl szélé 2015. évi CCXXIL.
térvény 9.-dban meghatarozottak elektronikus uton nydjthatjdk be a keresetlevelet. A jogi képviselével
eljard ugyfeél csak elektronikus tton nyuijthatja be a keresetlevelet.

Elektronikus uton a keresetet csak az IKR rendszeren keresztul lehet benydijtani, amely az alabbi
elektronikus feltleten talathatd: hitps://e-kormanyablak.kh.gov.hu/client,

Targyalas tartaséat a felperes a keresetlevélben kérheti. Ha egyik fél sem kéri targyalas tartasat, és azt a
birésag sem tartja sziikségesnek, a birdsag az tigy érdemében targyalason kivil hataroz.

A kézigazgatasi jogvita elbiralasa iranti kézigazgatasi per illetéke 30.000 forint.

INDOKOLAS

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) épitteté a PE/ETDR-EP/8492-2/2020 szam,
2020. 07. 20. napon kelt, ellenbrzétt bejelentés alapjan folytathaté fennmaradasi és tovabbépitési
engedély megadasardl kapott értesitést Hatdsagomtdl a Pécel, Petéfi u. 1. hrsz.: 2295/1 ingatlanon
orvosi rendeld tovabbépitésére. Az ellentrzitt bejelentés alapjan a tevékenység 2025. 07. 23. napjaig
folytathato.



3. PE/ETDR-EP/3014-1/2023

Epittets a Pécel, Petsfi u. 1. hrsz.: 2295/1 ingatlanon megépitett ~ egy haziorvosi, egy ligyeletes orvosi
es egy védonsi kulon bejarati egységet magaba foglald - orvosi rendeld épliletre hasznalatbavételi
engedély iranti kéreimet nydjtott be Hivatalomhoz 2022. 09. 29. napjan. A kérelem benyujtasakor az
elienérzott bejelentés alapjan a tevékenység még folytathato volt.

Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) épittetd a Pécel, Petdfi u. 1. hrsz.: 2295/1
ingatlanra tervezett orvosi rendelé épllet épitésére szerzett hatosagomtdl a PE/ETDR-EP/01021-
13/2017 sz&mu hatarozattal épitési engedélyt. Az épitkezést 2018. 08. 01. napon az e-napld
megnyitasaval megkezdte. Epitteté a kivitelezés soran szakszer(itlen kivitelezést allapitott meg, ezért az
epitkezest megallitotta, és a szakszeriien atdolgozott tervdokumentacié benydjtasaval 2020. 07. 09.
napon fennmaradasi és tovabbépitési engedélyt kert — a virushelyzet jogszabalyi lehetéségei szerint —
ellen6rzott bejelentés formajaban hatésagomtél. A Hatdsagom altal kiadott, 2020. 07. 20. napon kelt
fennmaradasi és tovabbépitési engedélyrél szolo értesités atvételét kovetden az épitkezést 2021. 12. 22,
napon az e-naplé megnyitasdval — az atdolgozott tervdokumentécid szerint — a szakszer(itlen
épliletrészek visszabontasaval - tovabb folytatta.

A kérelmet és meliékleteit atvizsgalva megallapitottam, hogy a
- benydjtott kérelem és mellékletei az épitésiigyi és épitésfeligyeleti hatdsagi eljarasokrédl és
ellendrzésekrél, valamint az épitéstgyi hatosagi szolgaltatasrdl szoldé 312/2012. (XI. 8.) Korm,
rendelet (tovabbiakban: 312. Kr.) 39. § (8) bekezdésében foglalt dokumentumokat tartalmazzak.
- az energetikai tantsitvanyt az OENY-be feltsltstték.

- épittetd az eljaras folyaman eleget tett a 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 39.§ (5) bekezdése
szerinti kotelezettségének, mely szerint a targyi ingatlanon épitési engedélyhez kétott épitmény
épitése esetén a hatalyos foldhivatali zaradékkal ellatott vazrajzot az Orszagos Epitésigyi

Nyilvantartasba fel kell tolteni. A targyi elkészult épiletet a 122/2022 munkaszamu, adatszolgalitatasi
iktatészam: 2-2506/2022, 2022. 10. 03. napon 637123/22 szamon zaradékolt valtozasi vazrajz

tartalmazza.

A rendelkezésemre allé dokumentumok és fotoédokumentacié alapjan megallapitottam, hogy az épitési
tevékenységet az ellendrzott bejelentéshez csatolt tervdokumentéaciénak megfeleléen végezték el.

Az orvosi rendeld épulet az ellendrzétt bejelentésben megjeldlt rendeltetésének megfelels és
biztonsagos hasznalatra alkalmas allapotban van, a vonatkozé jogszabalyoknak, eldirt
kévetelményeknek megfelel.

Az épitdipari kivitelezési tevékenységrél szdlo 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Epkivr.) 14. §-a szerinti felelés kivitelezéi és miiszaki vezeté nyilatkozat rendelkezésre all.

A szakkérdésben megkeresett hatosagok allasfoglalasainak indokolasa a kévetkezd:

PMK Godolléi  Jarasi  Hivatala Neépegészségiigyi Osztaly PE-07/NEO/26332-2/2022 szamu
szakvéleménye indoklasa,
»Szakkérdésben allasfoglaldsom az aladbbi jogszabalyokon alapul:
- az épitésligyi és épitésfelligyeleti hatosagi eljarasokrol és ellenbrzésekrél, valamint az épitésigyi
hatésagi szolgaltatasrol szolé 312/2012. (X1. 8.) Korm. rendelet;
- az egeészségugyi hatosagi és igazgatasi tevékenységrél szold 1991. évi XI. térvény;
- az ivoviz mindségi kévetelményeirdl és az ellendrzés rendjérél szol6 201/2001. (X. 25.) Korm.
rendelet,
- a kémiai biztonsagrol szold 2000. évi XXV, térvény;
- az orszagos a telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szolé 253/1997. (XII. 20) Korm.
rendelet.




4. PE/ETDR-EP/3014-1/2023

- a févarosi és megyei kormanyhivatal, valamint a jarasi (févarosi kerileti) hivatal
népegészséglgyi feladatai ellatasardl, tovabba az egészségligyi allamigazgatasi szerv
kijelolésérol szélo 385/2016. (Xil. 2.) Korm. rendelet;

- a nemdohanyzdk védelmérél és a dohanytermékek fogyasztasanak, forgalmazasanak egyes
szabalyairdl sz6ld 1999. évi XLII. térvény,;

- a kémiai biztonsagrol sz6l6 2000. évi XXV. torvény.”

Pest Megyei Kormanyhivatal Kozlekedésfeliigyeleti Féosztaly Utiigyi Osztaly PE/UT/01932-3/2022
szamy szakvéleményének indoklasa:
Az indokolasi részben régziteni sziikséges az alabbiakat:
A targyi létesitmény hasznalatbavétele jelen szakvélemény rendelkezé részében foglalt feltételek
betartasa esetén kdzuti érdeket nem sért. Az érintett Utkezeld hozzajarulasat feltétel nélkil
megadta.
Szakvéleményemet az épitésiigyi és épitésfelugyeleti hatosagi eljarasokrél és ellenérzesekrdl,
valamint az épitésigyi hatdsagi szolgaltatasrol szolo 312/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet alapjan
adtam meg. A Pest Megyei Kormanyhivatal (1141 Budapest, Komécsy utca 17-19.) utugyi
kézlekedési hatosagi hataskérét és Pest megye teriletére kiterjedd illetékességét a kozlekedesi
igazgatasi feladatokkal dsszefiiggd hatdsagi feladatokat ellatd szervek kijelolésérdl szolo 382/2016.
(XII. 2.) Korm. rendelet, illetve a févarosi és megyei kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi (fovarosi
kerlileti) hivatalokrol sz6l6 86/2019. (IV. 23.) Korm. rendelet allapitia meg.”

A fentiekben részletezett megallapitasok, jogszabalyok és szakkérdésben adott vélemények alapjan
megallapitom, hogy a két killénallé gazdasagi épuletre a hasznélatbavételi engedély megadhato.

Hatarozatom meghozatalanal az altalanos kézigazgatasi rendtartasrol sz6lé 2016. évi CL. térveny (a
tovabbiakban: Akr), az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIILtorvény,
312.Kr. szerint jartam el.

Az Akr. 134.§ (1) és a 77. § (1) bekezdésben foglaltak alapjan hivtam fel az Ggyfél figyelmét a
kotelezettség elmaradasanak kévetkezményeire.

Jelen hatarozat killén értesités nélkil a térvény erejénél fogva valik véglegessé az Akr. 82. § (1)
bekezdése és 116. § (1) bekezdése alapjan a kdzlés napjan. A dontés kbzlesének napja az a nap,
amelyen azt kézbesitették.

A hatarozat elleni fellebbezés lehetéségét az Akr. 116. § (1)-(5) bekezdései zarjak ki. A dontéssel
szembeni birdsagi feliilvizsgalat lehetéségét az Akr. 112. § (2) bekezdés k) pontjara tekintettel az Akr.
114. § (1) bekezdése biztositja, a kereset benytjtasanak helyét a kozigazgatasi perrendtartasrél sz6l6
2017. évi |. tdérvény (a tovabbiakban: Kp.) 39. § (1) bekezdése, a kereset benyljtasanak hataridejét az
Etv. 53/l. §-a szabalyozza. A keresetlevél benyuijtasaval kapcsolatos tajékoztatas az azonnali jogvédelem
tekintetében a Kp. 50. § (1)-(3) bekezdésein, a halasztd hataly tekintetében a Kp. 52. § (1) bekezdésén
alapul. A birésag hataskérét a Kp. 12. § (1) bekezdése, illetékességét a Kp. 13. (1) bekezdés a) pontja
allapitja meg.

A jogorvoslatrél az Akr. 81. § (1) bekezdése alapjan adtam tajékoztatast.

A kotelezd elektronikus Ugyintézésrél szolo tajékoztatas az elektronikus Ugyintézés és a bizalmi
szolgaltatasok altalanos szabalyairdl sz6lé 2015. évi CCXXIL. térvény 2. § (1) bekezdésén és 9. §-an
alapul.

A kézigazgatasi per illetékét az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIl. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 45/A. §
(1) bekezdése tartalmazza.

A Hivatal hataskerét az épitésiigyi és az épitésfelugyeleti hatoésagok kijeloiésérél és mikodési
feltételeirdl szol6 343/2006. (XII. 23.) Kormanyrendelet 1. §-a, illetékességét az Akr. 16. § (1) bekezdés
a) pontja, és a févarosi és megyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (fovarosi keruleti) hivatalokrol
s206l6 568/2022. (XII. 23.) Kormanyrendelet 2. § (1) bekezdése szabélyozza.
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TAJEKOZTATAS
Az épitési, illetve bontasi tevékenység befejezését kévetden, a hasznalatbavételi engedély kézhezvételét
kévetd harminc napon belll (de legkéstbb a kikétések teljesitésekor) - jogszabalyban meghatarozott
mindségl és mennyiségli hulladék keletkezése esetén - az épittetd koteles elkésziteni az épitési

tevékenység soran ténylegesen keletkezett hulladékrol az el6irt épitési hulladék nyilvantarts lapot, illetve
a bontasi tevékenység soran ténylegesen keletkezett hulladékrél az elirt bontasi hulladék nyilvantarto
lapot, melyet a hulladékgazdalkodasi hatésaghoz kell benyuijtania.

Gédolls, 2023. februar 03.
Dr. Tarnai Richard féispan
nevében és megbizasabdl

Iglodi Maria
osztalyvezetd

A PE/ETDR-EP/3014-1/2023 szamt hatarozatrdl értesiilnek:

HQWéli minéségben:
1. Pécel Varos Onkormanyzata épittetd, tulajdonos /meghatalmazott altal
2. Zana Nikolett meghatalmazott/étdr

Tajékoztatasul:
3. PMKH Féldhivatali Féosztaly Féldhivatali Osztalya 6 / étdr
4. Szakhatdsagok

5. lrattar

Véaleges dontést kapjak:
6. Pécel Varos Onkormanyzata épittetd, tulajdonos /meghatalmazott altal
7. Zana Nikolett meghatalmazott/étdr




Ingatlanvagyon értékelés

2119 Pécel, Petéfi u. 1. (2295/1 hrsz.-a) Orvosi rendel6rol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilép Anna
Telefon: 4
@:
Tura, 2025. aprilis



Tartalomjegyzék:

Vezetdi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1.
2.
3.

Alapadatok

Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése,
kornyezetének leirasa

Az ingatlan bemutatéasa, kézmiivek

Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu

forgalmi értéke

Korlatozé feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

a tulajdoni lap,
Szabalyozési Terv kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétdl a péceli 2295/1 hrsz.-0i ingatlanon
megépiilt j orvosi rendelé komplexum 3 egységének, a kozépsd résznek az Ugyeleti alapellato
szolgaltatd résznek és egy parkol6 értékelésére.

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

Az ingatlan Pécel Varos Onkorményzat tulajdondban van, a csatolt tulajdoni lap alapjén.

rrrrr

azaz Intézményi Gvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos teriiletek
kereskedelmi, szolgiltato egységek, Vi-Sz/1/1 6vezetbe valamint KOu-3 kozlekedési dvezetbe
sorolt teriiletek.
A Szabélyozasi Terven az 1j orvosi rendel épiilet feltiintetése még nem lathat6, mivel 2023-ban
kertilt 4tadésra.
A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a kozel kozponti részén talalhato.
Fekvésének sajatossiga, hogy a liiktet, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban meg@rizte nyugodt, kisvérosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik fel
és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat és koltoznek ide.
A telepiilés j6 infrastruktardja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz eld.
Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal biré telepiilés.
Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.

e A vizsgalt ingatlan a - 3 egységbdl 4ll6 orvosi rendel6 - piaci brutté forgalmi értéke

kerekitve 300,5 M forint.

e Az Ugyeleti alapellaté szolgéltatas bruttd, piaci, forgalmi, kerekitett értéke 104 M Ft

e A kb. 15 m2 nagysagu parkolé bruttd, piaci, kerekitett értéke 400.000 M Ft.
Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatdan a joviben 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 udvar, egyéb épiilet (vizmil)
és Vodafone torony és orvosi

rendelo

Helyrajzi szima

2295/1

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 6sszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idopontja 2025. aprilis 13.
Az ingatlan teriilete, 2.787 m2
a rajta lévo orvosi rendeld épiilet
alapteriilete br. és a terasz 335,8 m2
Terhelés a tulajdoni lap szerint
Fajlagos brutté m2 ar 897.000 Ft/m2
Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi 300,5 M Ft

értéke, az ingatlanértékeld azaz

gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

Haromszazmillié 6tszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette M
Fiilsp Anna ﬁ‘;}“ |
Telefon: - 2164 Tios Kokons tea 6.

Addszam: 77581295-1-33




Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett udvar, egyéb épiilet (vizmil)
és Vodafone torony és orvosi

rendelo

Helyrajzi szima

2295/1

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 osszehasonlito adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle id6pontja 2025. aprilis 13.
Az ingatlan teriilete, 2.787 m2
a rajta lévo orvosi rendel6 épiilet
kozepso egysége,
az Ugyeleti alapszolgaltatas
alapteriilete brutté 100,32 m2

Terhelés

a tulajdoni lap szerint

Fajlagos brutté m2 ar

897.000 Ft/m2

Az értékelt vagyonelem

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

104 M Ft
azaz
Egyszaznégymillio forint

Az értékbecslés érvényessége

Az értékbecslést készitette
Filop Anna
Telefon: 3

=2 Y

t
Filop Anna .y,

2194 Tura, Katona utca 6.

Addszam: 77581295-1-33
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Ertéktanﬁsitvz’my

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatilan miivelési aga

kivett udvar, egyéb épiilet (vizmii)
és Vodafone torony és orvosi

rendelo

Helyrajzi szama

2295/1

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
alapulo6 értékelés

A helyszini szemle idopontja

2025, aprilis 13.

gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

Az ingatlan teriilete, 2.787 m2
Egy darab parkolé alapteriilete brutté 15 m2
Terhelés a tulajdoni lap szerint
Fajlagos brutté m2 ar 27.000 Ft/m2
Az értékelt vagyonelem
A parkolé becsiilt brutt6 forgalmi 400.000 Ft
értéke, az ingatlanértékeld azaz

Négyszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette T ;
Ay Prne
Fiilop Anna 3’7
Telefon: + L Fuldp nma et

2194 Tura, Katona utce 6.
Addszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 2295/1 hrsz. — G belteriileti, kivett udvar, egyéb épiilet (vizmi) és
Vodafone torony és orvosi rendeld miivelési dgban 1év6 ingatlanb6l: az Orvosi rendeld, az
Ugyeleti Szolgalat és egy pakolé becsiilt értékének meghatérozasara, felértékeése.

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

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

Helyszini szemle idépontja 2025. aprilis 13.

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

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kornyezetben elhelyezni, valamint

modom volt a szlikebb €és tdvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 2295/1 hrsz-0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan
nyilvantartasaban ,kivett udvar, egyéb épiilet (vizmi) és Vodafone torony és orvosi rendelé”
milvelési 4g megnevezéssel van bejegyezve.

Teriilete: 2.787 m2

Tulajdonosa: Pécel Varos Onkormanyzat 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Terhelés: 714 m2 nagyag teriiletre vezetékjog, jogosult ELMU a tulajdoni lap szerint

Az ingatlanon talalhat6 brutté 304 m2 nagysag Orvosi rendeld és teraszok 63 m2 nagysagban és

rendel6hoz tartozd pakoldkbol egy darab keriil értékbecslésre.

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdins elozmények ismertetése, kérnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G5do6ll6i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik el.
Pécel a Gdol16i-dombsag nyugati  peremén,  a Rakos-patak volgyében  fekszik. Nyugati
iranyban Budapest XVIL. keriiletével, keleti irdnyban Siilysappal, északkeleti iranyban Isaszeggel,
északnyugati irdnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délr6l pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek tanisaga szerint - mar joval az id6szamitds el6tti

korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kd- és rézkori csontvazas sir, a
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Vérhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilé feltehetéen
szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelent6ségli az a Karpat-
medencét egészében kitoltd késd rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt figyelt meg és
kiilonitett el legel6szor, 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 varmegye teriiletén a Tarjén torzs
vetette meg 1abat, amit tervszer(i telepitési akcio kovetett. Ekkor gyorsult fel val6jaban a
kereszténnyé vélas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli Demeter, Pest
varmegyei szolgabird csaladnevében tlinik fel 1335-ben, akinek f&ldbirtoka és valdsziniileg
4llandé lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban 1338-ra datalhatd,
amikor Karoly Rébert kiraly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos nddornak adomanyozta. A
nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu tehat mar ekkor tobb birtokos
kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdszinlileg nem helyi eredetli Péczeli csalad,
akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben birtokolték a telepiilést. A
csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogligyi igazgatdja €és a magyar
jogasztarsadalom magénpraxist is folytatd elsé iigyvédje. A véros elsé iskoldjat 1345-ben
alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredeti Péceliek birtoka. Ebben az iddben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miikddott.

Buda és Pest 1541. évi tordk kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag egy
része elbujdosott, az 1546-os torok szandzsak-osszeirds szerint 46 csaladfo és felndtt, de még
nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban lakatlan
és 1689-t8] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147 adofizetd
csalad regisztralasara Keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikatora Vaczi Pal volt.
A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstarra szallt. Ez id6 tajt Pécel 1élekszama
150-200 fore tehetd. A Raday csalad hazassig révén jutott Pécel fele teriiletének birtokdba a masik
fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Réday Pal, II. Rakdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekotés utan koltdzott
ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday Konyvtarat. Fia, Raday
Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervez$ Pest-Pilis-Solt varmegye kdveteként vett
részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra emelkedett, s 6 épitette - a gdddlléi
Grassalkovich-kastély mintéjara - Pécelen a Raday-kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd8dott meg. Pécel 1841-t6l onalld jegyzével rendelkezd

nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztikkal egyiitt
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1881 6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak volgyében athaladé Budapest—Hatvan—
Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-vonalat 1870-
ben nyitottdk meg, melyek Osszekottetést teremtettek a fGvérossal és az orszag kiilonbozd
részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgdrosodds kialakulasat a
kozlekedés, a kereskedelem fejlodése, a Pestr6l kiradndulni, nyaralni érkez6k segitették el
elsédlegesen. A nyaraldhdzak 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 Réakos vizén, ebbdl kettd ipari hasznositasra. A
kereskedelem képviseldi gabona- és termékkereskeddk, tej- és vegyeskereskedék, tovabba
kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t tartottak szdmon. Pécel a 19.

szdzad kdzepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A véros  Budapest irdnyabol  a Rékoskeresztirr6l indulé ~ Péceli  uton  (amelynek
folytatdsa Isaszegen 4t G6doll6 felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es foutrél Maglod hatraban
kidgazé bekotduton (31 102-es szaml mellékit), valamint az MO-s autéutrol letérve kozelithetd
meg.

Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és
a 169E jelzési autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott

kozlekedik.

Az értékelends teriilet megkozelitése szilard burkolati ton érhetd el, megkozelités jo.

4.Az7 ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés vasttdllomasahoz nem tl messze helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti kozatrol, szilard burkolattal ellatott trdl kozelithetd meg,
mivel a Pet6fi u. 1 szam alatt talalhato.

Az értékelend§ ingatlan kozmiivekkel ellatott, nincs bekeritve.

Beton alappal, tégla falazattal, beton fodémmel, fa szerkezetli tagolt tet6vel, cserép boritassal,
miianyag, hészigetelt nyildszarokkal épiilt. Csapadékvizelvezet6 eresz- és lefolyocsatorna lathato
az épiileten. Hoszigetelés van.

Az Orvosi rendeld egy 0j, egy éves épiilet, ami korszeri technolégiaval késziilt.

Harom traktusbol all, 3 kiilon bejérattal az értékbecsléshez csatolt alaprajzok €s miiszaki leiras

alapjan, Orvosi rendeld, Ugyeleti alapellatas és Védoéndi Szolgalatbdl all.



9

Az Orvosi rendel6 rész alapteriilete 101,63 m2, a Védondi Szolgélat 101,63 m2, az Ugyeletei rész

100,32 m2. Az épiilet bruttd beépitett alapteriilete 304 m2 és 63 m2 teraszok.

Az Ugyeleti alapszolgaltatas helyiségei a kovetkez6k (az alaprajz és a miiszaki leiras szerint):
szélfogd, varo, tigyeletes orvosi rendeld, ffi we el6tér, ffi we, néi we elétér, néi we, pihend-
teakonyha, kozlekedd, személyzeti 61t6z6, személyzeti zuhanyzo, személyzeti wc el6tér,
személyzeti wc, kazanhaz, terasz. Az Ugyeleti rész a betegek részére a Petdfi u feldl kozelithetd
meg, mig a személyzet a hatsé teraszon at is, ahol a parkoldk is talalhatok, kozeliti meg az
tigyeleti részt, amelynek alapteriilete 100,32 m2 és 31 m2 terasz.

Az ingatan a HESZ szerint Vi-Sz/2 épitési 6vezeti besoroldst azaz Intézményi teriilet besorolast a
lentebb olvashat6 miszaki paraméterek mellett.

A polgdrmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, évoda, orvosi rendels, kézért, 1,5 km-en beliil

talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének 12/2022.(V1.30.) énkormdnyzati rendelete
Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrol valamint annak mellékletét képezd Szabélyozasi Terv

bemutatja, a széban forgé ingatlan Szabalyozasi terven jelolt kozlekedési ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat

earoarel e t i | J "
.2 7027 {;ﬁngZISQ uzvmzm,; wm&%wm& 307287 |

Pécel jelenleg érvényben 1évo teleplilésrendezési eszkozei szerint, a HESZ szerint az &vezet

paraméterei a tablazat 3. soraban olvashato.
HESZ Kivonat
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tntézmény épitési vezetek

A B C D E F G H 1
L Epitest Brazst elekalulitdy épitminyel elbelysziie epitmiayek, sndletel:
a lialakithatd tehl mogengedatt beepitési méd 1 magesgsdett lagsagvebd legldeebb T8 | lagmsgyebb éplat szint
Jeghdiebb bedpitettiby mirtike (33} febiitet (443 rmagasidg (m) tertiiet
terlate szelessage (m) terep- ferep- matatd
{em2) vzist srint alsit
felatt
ES Vi-5Z1 e % szabadon allé kid 3t 30 9
Vi-SZ1d

3. Vi-SZ2 13080 13 mabaden &6 Lig 50 30 140 1.3
4. Vi0:3 14 cidalastiron 25 3 30 By $¢
5. Vi-SZTd b srshadan sl i B 133
6. VST E sl 15 sxabadon 33 A0 30 °3 1

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

Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.
Az értékelendb ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megéllapitas tehetd:

a telepiilés életében meghatarozé szerepet jatszik.
Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportia a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miiksdik jelenlegi forméjéban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a Nemzetkdzi
Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee - IVSC) munkdjaban.
A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110. cikkelyével - és az ezt
kovetd szerz6désekkel - Osszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg, amelyek az iizleti

tevékenységek nemzetkdzivé tételével osszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
osztonzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs —
1978. jllius 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
meghatérozottakkal, vagy az Europai Unids jogszabalyokban - nagyszdmi Eurdpa Tandcsi

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

Az EVS-2003 harom f6 részb6l all, tigymint Szabvényok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulé értékelés,

moédszereinek lehetséges kombinacidjaként.

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

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) altal kidolgozott
€s az Eur6pai Tandcs éltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték alapjan végezziik.
Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alabbi elGirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciét

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandosagot mutaté elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban allo vevd kézott
létrejott maganjogi szerzédés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan
nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést, tovabbd,
hogy az ingatlan természetének megfelelé idétartam dll rendelkezésre az addsvételi tdrgyalds

lebonyolitdsahoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjagban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdagot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutato vevd kizott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdasat kovetden, amelynek

sordn mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

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

szempontok szerint alkalmazom:



MOSZAKI SIEMPONTOK
kérosoddsok

kivitelezési hibdk
dlapterlietek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tetdszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nylldszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SIEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
dvezet

kilatds, panordma
szennyezd forrGsok,
kornyezeti artalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
muiemiéki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti eldirdsok

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkcidvdltasra vald
atkalmassag
Gtépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetéség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

tdjolds

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa
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HASINALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitas éve
komolyabb kdaresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OES] és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzellatas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszallitas
megkdzelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikaciéd

A pénziigyi €s gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag elbtti
arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez Ggy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranydba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiils, értéktartd
pozicidoban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretii talin lecsengGben 1év6 korona-
virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habor hatdsait, a lakas-, illetve ingatlanpiaci
vonatkozésait. Ahogy a gazdasag egészére, Uigy az ingatlanpiacra is nyomast gyakorolhatnak a
felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és terjedése. A lefutasi id6 a
kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az &rakban és nem mellesleg az egész piac
atrendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a gazdasigi aktivitas
kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa, tranzakcidszam

csokkenésébol atgyiiriizé

visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznélata, a
legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan fordulatokat

eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése volt.
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A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurdzéna, Japan) Osszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-cs6kkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina visszaesd
gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csdkkenése két negyedéven 4t is kitartana, az
eurdzona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleéllasok, a munkaerd piaci
atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasdgi hangulat miatt valtozasokra szamithatunk az
ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakas és
egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a virus
el6tti allapotra.

Ha viszont elhGizddik (hosszi honapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében is
negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacdra varhatd az elsé begylir(iz6 hatés,
foleg a logisztikdban a gyartd cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkez6 1épcs6fokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossdgi szektor

kaphat nagy titést. Keresletben és arcsskkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elotti latolgatdskor — mar csak
egyszamjegyii dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus
mozgasa, s az arcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid tavon — és a helyzetre adott
gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggben, optimalis esetben csak par negyedéves idStartamig —

csOkkenésbe fordulhat az arszint.

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

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

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdhoz hasonld adottsigl ingatlanokkal dolgoztam
volna, de orvosi rendelSket tartalmazo adatbazis nincs, ezéltal Gj csaladi hazak &sszehasonlitd
adataival dolgozom.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kézelmaltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés targyat
képezd vagyontarggyal. Vizsgilom az utébbi idSben eladott ingatlanok és a vizsgalt ingatlan
kozotti  kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idOpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhatd hasznositasa.
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Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, min&séget veszem alapul.
A piaci 8sszehasonlité modszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgyijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem el a
sziikséges korrekcidkat, mint példaul: muszaki allapot, épiilet telken beliili elhelyezkedése,
tdmegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.
- akorrekcidk skaldjanak a meghatarozésa a kindlati — keresleti adatbazis fliggvényében
- aszazalékos érték meghatarozdsa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanokhoz hasonldé adottsdgi, hasonlé miszaki allapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozaséat, a szakmai normanak
megfelelden, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési szabvany
(EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM) rendeletben

rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitdasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertékndvels tényezdk: telepiilésen beliili elhelyezkedése, j6 megkdzelitése, HESZ szerinti

besorolésa, épiilet funkcidja, parkolok biztositasa +25%
Ertékcsdkkentd tényezdk: zsufoltsag, kinalati adatok hasznalata — 10%
Pécel telepiilésen talalhaté belteriileti ingatlanok:

800 m2 nagysagu telken 109 m2 alapteriiletii épiilet 89 M Ft
668 m2 nagysagu telken 268 m2 épiilet 135 M Ft

1.000 m2 nagysag teriileten 202 m2 csaladi haz 195 M Ft
600 m2 es telken 98 m2 es csaladi haz 92,9 M Ft

497 m2 nagysag teriileten 142 m2 es csaladi haz 94.9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az 6sszehasonlit6 adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az értékmédosito

tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltalzott szorés.
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Az ingatlan érték megaéllapitasandl az értéknoveld és értékesokkend tényezdk Osszességére
figyelemmel, az atlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 780.000

Ft/m2.

Az értékelendd ingatlan fajlagos bruttdé m2 ardn korrekcidt kell alkalmazni, +15 % értékben az

értéknoveld és csokkentd tényezbkre figyelemmel, igy ezaltal a fajlagos brutté m2 8§97.000 Ft/m2.

A fajlagos brutté m2 897.000 Ft/m2.

Telepti | Hrsz Az Orvosi | Fajlagos Az ingatlan | Az ingatlan becsiilt
Iés rendeld érték becsiilt, kerekitett
neve éptilet  br. | bruttd bruttéd brutté értéke (Ft)
alapter. €s a | (Ft/m2) forgalmi
teraszok értéke
alapter.fele (Forint)
Pécel 2295/1 | 335m2 897.000 300.495.000 300,5S M Ft
azaz
Haromszazmilli6 6tszazezer
forint

A péceli 2295/2 hrsz.-i ingatlanon talalhaté 3 traktusboél all6 Orvosi rendel6 becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 300,5 milli6 Ft azaz haromszazmillié 6tszazezer forint.

Telepti | Hrsz Az Orvosi | Fajlagos Az ingatlan | Az ingatlan becsiilt
Iés neve rendel6bol | érték becsiilt, kerekitett

az brutté bruttd brutté értéke (Ft)

Ugyeleti | (Ft/m2) forgalmi

alapellatas értéke

és fele (Forint)

terasza
Pécel 2295/1 116 m2 897.000 104.052.000 104 M Ft

azaz
Egyszaznégymillié forint

A péceli 2295/2 hrsz.-i ingatlanon talilhaté 3 traktusbél allé Orvosi rendelé kozépsé
traktusa, az Ugyeleti alapellatas becsiilt, piaci, kerekitett brutté forgalmi értéke 104 millié Ft

azaz Egyszaznégymilli6 forint.
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Telepi | Hrsz Az Orvosi | Fajlagos | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
Iés neve rendeléhd | érték becsiilt, kerekitett

z tartoz6 | bruttd brutté brutté értéke (Ft)

egy darab | (Ft/m2) forgalmi

térkdvezet értéke

t parkolé (Forint)

az épiilet

hatso

részében
Pécel 2295/1 15m2 27.000 405.000 04MFt

azaz
Négyszazezer forint

A péceli 2295/2 hrsz.-t ingatlanon talilhaté Orvoesi rendeld hitsé bejaratindl 1évé egy darab

térkovel burkolt parkold becsiilt, piaci, kerekitett brutté forgalmi értéke 400.000 Ft azaz

Négyszdzezer forint.

Az ingatlan értékének megallapitisa a hozamszdmitason alapuld értékelési mddszerrel és a

koltségalapt értékelési modszerrel nem kertiil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapotf informaciék helyességét ellendrzés nélkiil
elfogadtam.

Nem véllalok felelosséget a masok éltal szolgéltatott informaciokért.

A megbizd elbzetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossdg elé, hirdetés, 0jsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kertiilt 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.

< 4
Tura, 2025. prilis 15. &@w %WLLC”

Fiilop Anna

ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szdm: 900927/2023

Fildp Anna @,
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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/' Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godslls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/15443/2025

2025.02.25
PE Szektor : 53
Belteriilet 2295/1 helyrajzi szam
2119 PECEL Petdfi utca 1.
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
ter. kat.jov

mivelési adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£f111.
ha m2 k.fill

Kivett udvar, egyéb éplilet (vizmi) és Vodafone torony, és orvosi rendeld
0 2787 0.00

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 48008/2001.07.16
jogcim: csere tulajdoni hanyad: 0/1 40004/1999.04.19
jogcim: 1990. évi LXV. tv. tulajdoni hényad: 0/1 42203/1992.10.14
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

MLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 48008/2001.07.16

Onallo széveges bejegyzés épiilet létesitésének feljegyzése.

2. bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 48008/2001.07.16

Onalloé szoveges bejegyzés keletkezett a 2294/2,2295,2296 és 2288/3 hrsz-u ingatlanok
Osszevonasa és megosztéasa soran.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 71587/2009.12.23

Vezetékjog
714 m2 teriiletre, a VMB-73/2009. engedélyszami, 2073 Godolld~Rakoscsaba-EP 20 kv-os

légvezeték javara.

jogosult:
név: ELM0 HALOZATI ELOSZTO KFT. torzsszam: 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom Ut 18.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 48516/2013.07.10

0Onallé széveges bejegyzés épiilet (Vodafone torony) létesitésének ténye feljegyezve.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 232504/2023.05.31

0Onallé széveges bejegyzés épiilet (orvosi rendeld) létesitése tényének feljegyzése.

Folytatds a kovetkezd lapon



Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
Godo1I6 Ady Endre sétany 60. PE. 390. Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/15443/2025
2025.02.25

PECEL Szektor : 53

Belteriilet 2295/1 helyrajzi szam

Folytatis az elozo laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdsdgi eljaras céljabdl kerlilt kiaddsra. Masra nem hasznélhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



