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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvénos iilésen targyalandé.
A hatirozati javaslat elfogadidsihoz egyszerii
; _ tobbség sziikséges.
/ L3812 / L0 Név szerinti szavazast nem igényel.

El6terjesztés
a Képvisel6-testiilet 2025. aprilis 24-i rendes iilésére

Térgy: Javaslat természetes személyek tulajdondban 1évé ingatlan (Pécel, 4080 hrsz.) 6nkormanyzati
tulajdonba valé dtvételére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Pécel belteriilet 4080 helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 2119 Pécel, Damjanich utcaban talalhat6, 169 m?
alapteriiletd, ,,kivett gazdasagi épiilet, it” megnevezésii ingatlan (a fovahkakban: Ingatlan)-

Albertné (a tovabbiakban egyiittesen: Tulajdonosok, mindketten miemtoe Q)
tulajdonét képezi. A Tulajdonosok az Ingatlan tulajdonjoganak ingyenes 4tadasaval kapcsolatban kérelmet nyujtottak
be (1. melléklet) Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkorményzat) részére.

Az Ingatlan a Pécel Viros helyi épitési szabalyzatarol sz616 12/2022. (V1. 30.) onkormaényzati rendelet 1. mellékletét
képezé SZT-B4 szelvényén szerepld ,Tervezett szabalyozasi vonal” szerint kiszélesiti a Damjanich utcat (2.
melléklet). Az Ingatlan jelenleg is utként funkcional.

A Pécel Viros Onkorményzata vagyonarl €s az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése
alapjan a vagyontargy tulajdonjoganak ingyenes megszerzésérél forgalmi értékbecslés birtokdban, a polgarmester
Javaslatéra, a Fejlesztési Bizottsag allasfoglalasat kovetden a Képviselo-testiilet dont. A hatarozatnak tartalmaznia
kel a vagyontargy pontos megnevezését (ingatlan esetén helyrajzi szamat is), az ingyenes tulajdonjogszerzés
jogcimét, az Onkormanyzat altal véllalt, a tulajdonjogszerzésbol adodo esetleges ado- vagy jarulékkotelezettséget és
annak megfizetése hataridejét, tovabba a vagyontirgynak — ha az ingatlan — a forgalomképtelen, korlatozottan
forgalomképes vagy lizleti vagyon mindsitésének meghatarozésat.

E dontés meghozatala érdekében, a Vagyonrendelet fenti rendelkezésének megfelelden megrendeltik az Ingatlanra
vonatkozo értékbecslés elkészitését Fiilop Anna egyéni vallalkozotél (2194 Tura, Katona utca 6.). Az értékbecslés
alapjan az Ingatlan brutt6 forgalmi értéke 800.000 Ft. Az értéktantsitvany az elSterjesztés 3. mellékletét képezi.

Az Ingatlant, annak Snkorményzati tulajdonba vald keriilése esetén célszer(i a Vagyonrendelet 5. § (1) bekezdése
szerinti, a helyi dnkormanyzat kizarolagos tulajdonat képezé torzsvagyon forgalomképtelen vagyontargyai kozott
szerepeltetni. Az Ingatlan funkcidjanak kialakitésa az Onkormaényzatra sem anyagi, sem mas értelemben
kotelezettséget nem ré.

Dr. Laszlé JenS 6nkormanyzatunk jogi képviselje elkészitette az Ingatlanra vonatkozo ajandékozasi szerz6dés
tervezetét, mely az eldterjesztés 4. mellékletét képezi.

Fentiek alapjan kérem a Képviselo-testiiletet, hogy a kovetkezd hatarozati javaslat elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képvisel§-testiilete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) a Pécel Viaros
Onkormanyzata vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyair6l szolo



17/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése alapjan Ggy hatéroz,
hogy Pécel Varos Onkorményzata a jelen hatarozat mellékletét képezd ajandékozasi szerz6dés (a tovabbiakban:
Szerz8dés) alapjan ingyenes (téritésmentes) tulajdon-atruhazas (ajandékozas) keretében elfogadja a Pécel, 4080
helyrajzi szam, Kivett gazdasdgi épiilet, it megnevezési, 169 m? teriiletii ingatlan (forgalmi értéke brutts 800.000
Ft) 1/1 ardnviy fulajdonat (a tovabbiakban: Ingatlan, (mindketten o
. - szam alatti lakosok) ajandékozoktol (a tovabbiakban egyiittesen: Ajandékozok).

Az Ingatlant — annak tulajdonjoga megszerzését kovetden — a Képviselé-testiilet Pécel Varos Onkormaényzata
forgalomképtelen térzsvagyonai kézott kivanja szerepeltetni.

A Keépviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy Ingatlan megszerzését és annak tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasban torténd atvezetését kdvetden a Vagyonrendelet médositasat terjessze be a Képviselo-testiilet elé.

A KeépviselS-testiilet Ggy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonjog megszerzésbdl adodd
esetleges ad6- vagy jérulékfizetési kotelezettséget és annak hatéridére torténd teljesitését.

A Keépvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a jelen hatarozat mellékletét képezd Szerz6dés alairasara.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgdrmestert, hogy a fenti déntésérdl értesitse az Ajandékozokat.

Felel®s:dr. Kévari Alexandra polgarmester

Hatéridd: az értesitésre 2025. majus 9.
a szerz0dés alairasara 2025. méajus 31.

Pécel, 2025. aprilis {6 -

o
dr. Kovari &l@{gggdra ‘

]

olgarmestei’ >
=

Az elbterjesztés mellékletei:

1. az Ajandékozok nyilatkozata
2. szabalyozasi tervlap kivonat
3. értékbecslés (értéktanusitvany)
4. ajandékozési szerzédés tervezete (egyben a hatérozati javaslat melléklete is)
5. azIngatlan tulajdoni lapja
6. az Ingatlanra vonatkozé térképi kivonat
ks = ltlieg 1L g
Az elSterjesztést készitette: Veszeli-Kallai Ibolya
7
Az eléterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szabéné Molnar Krisztina
miiszaki és beruhdzasi irodavezetd
Az eldterjesztésben foglaltakkal szemben N e &yb\,Qm
tdrvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Toth Laszlo

Jjegyzd

Az elbterjesztés megtérgyalasara a Fejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elbterjesztés megtirgyaldsihoz — a jogszabalyi elbirdsokon tal — tandcskozési joggal nem kivanok senkit
meghivni.



Tisztelt Polgdrmester Asszony, ™

. Tisztelt Jegyzd Ur!
DogToW 076
Coe

, v
Alulirott . alatti lakosok)

kijelentjiik, hogy a 2009-ben tett nyilatkozatunkat azéta is fenntartjuk, miszerint Pécel Véros
Onkormanyzata részére kivanjuk ajandékozni a tulajdonunkban allé Pécel, 4080 hrsz.-t ingatlant.

Kérjuk az ﬁgyben a sziikséges intézkedések miel6bbi megtételét.

Kérjuk tovabba, személyazonositd adataink zartan torténd kezelését, valamint az Ugy zart llésen valé
megtargyalasat. '

Pécel, 2025.04.03.
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2119 Pécel, Damjanich u.

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: j

@ _
Tura, 2025. aprilis




Tartalomjegyzék:

Vezet6i 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1.
2.
3.

Alapadatok

Nyilvéantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése,
kdrnyezetének leirasa

Az ingatlan bemutatasa, k6zmiivek

Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapa

forgalmi értéke

Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

a tulajdoni lap,
Szabalyozasi Terv kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétdl a péceli 4080 hrsz.-t kivett
gazdasagi épiilet, it megnevezésii ingatlan vagyon értékelésére.

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

Az ingatlan maganszemélyek tulajdondban van, a csatolt tulajdoni lap alapjén.

Az értékelend? teriilet Pécel érvényben 1év6 Szabalyozasi Terve szerint kozlekedési dvezetbe
sorolt terilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek kertvarosias épitési dvezetbe sorolt teriiletek, illetve helyi kozat. Régen az épitési
telek része volt az érintett teriilet, ami mar kiilon hrsz-szel rendelkezik, a Szabalyozasi Terven
a kozit része a szabalyozasi vonallal jeldlve, ttszélesités céljabol. A hrsz-en 1év6 gazdasagi
épiilet lebontasra keriilt, a 169 m2 nagysagu teriilet az értékbecslés targya, ami jelenleg
kozteriileti funkcidt tolt be.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a Ny-i részén talalhato.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és haszndljék ki az ebben rejlé adottsdgokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastrukturaja, Budapest kozelsége évrol évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy j0l élhet6, jo kozlekedéssel, j6 kdzbiztonsaggal bird telepiilés.

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutto forgalmi piaci értéke kerekitve 800.000 forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsédgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
vérhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6] szamitott 90 napig érvényes.



Eriéktanisi fvEmy

: & vizsgalt ingatlan Pécel belteriilet
Ax ingatlan mivelést dga \ kivete gazdasagi épiilet, @t
Helvrajzi szimea 408G
| Az ingatian rulajdonosai
{A tulajdoni lap szerint az értékelés i
fordulénapjén)
Az értékelés célja Forgalmi érték megillapitisa
Az értékelés alkalmazott médszere Piaci dsszehasonlitd adatokon

A helvezini szemle iddpontia

afapuld értékelés

2035, aprilis 7.

Az ingatlan feriilete
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Az értékbecslés érvényessége
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21 a, Kstona utta 6.
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat tirgya: a péceli 4080 hrsz. —  belteriileti ingatlan, kivett gazdasagi épiilet, it
miivelési dgban 1€v6 teriilet felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

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

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

Helyszini szemle idépontja 2025. 4prilis 7.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntaridsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 4080 hrsz-u ingatlan a Pest Véarmegyei Kormdnyhivatal Go6dolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasdban ,kivett gazdasigi épiilet, it” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

Terlilete. 169 m2

Tulajdonosai ‘ -

Az ingatlant érinti a szabalyozasi vonal, ami a Szabalyozdsi Terven jol lathaté, hogy
utszélesités miatt volt mar a kordbbi telekalakitis is lefolytatva. A gazdasagi épiilet mar

elbontdsra keriilt, igazabol az Ut részét képezd széles kozteriileti rész lathaté a valdsagban.

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kirnyezet

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

el.
Pécel a Godolldi-dombséag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest =~ XVII.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti

iranyban Isaszeggel, északnyugati irdnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrél

pedig Magldddal hatéros.
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Pécel terlilete - a hataraban talalt régészeti leletek tantisiga szerint - mér joval az id6szamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kG- és rézkori csontvazas
sir, a Véarhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehetben szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leldhelyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében kitoltdé kés6 rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg €s kiilonitett el legelGszor, és ezért a péeeli kultira nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerd telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valojdban a kereszténnyé vélds folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valosziniileg allando lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhatd, amikor Karoly Robert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomdnyozta. A nddor itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetil Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyés kirdly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytaté els6 tigyvédje. A varos elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rékos-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 1546-0s torok szandzsak-osszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozott egyportds, 1686-ban
lakatlan €s 1689-t61 telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adofizetd csalad regisztralaséra keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista k6zség, elsd prédikatora
Viéczi Pél 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
lélekszama 150-200 fore teheté. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokéba a mésik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pél, II. Rakoczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Radday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 €s irodalomszervez6 Pest-Pilis-Solt

varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben gréfi rangra
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emelkedett, s ¢ épitette - a g6dolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t6] 6nallé jegyzével rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztdlkkal
egylitt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgotarjan-vasttvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek Osszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonboz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrél kirdndulni, nyaralni érkez6k
segitették el6 elsddlegesen. A nyaralohazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmuvesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rdkos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, 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 varos Budapestiranyabdl a Rakoskereszturrdl indulé  Péceli  tton  (amelynek
folytatasa Isaszegen 4t Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrél Magldéd hataraban kidgazo bekotéuton (31 102-es szama mellékat), valamint az MO-s
autdutrdl letérve kozelithets meg.

Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasutvonalon és
a 169E jelzésii autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott
kozlekedik.

A Damjanich utca t6bb irdnybdl is megkozelithetd, de a legcélszerlibb a pormentes Rakoczi

utrél, mivel 6 egy sarki telekrész. A megkézelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kdzmiivek

Az értékelendé ingatlan Pécel telepiilés Ny-i részén helyezkedik el.
A felértékelend6 ingatlan belteriileti, szilard burkolatt utakon &t kozelitheté meg.
Az értékelendé teriilet alatt, az Ut alatt a kozmiivek bekotd vezetékei kiépitésre keriiltek. A

teriilet nincs lekeritve, szabadon hasznalhat6 gyalogos és gépjarmii kozlekedésre egyarant.



A teriilet HESZ szerinti vezeti besorolasa Ko &vezet.
A polgéarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasut allomés 1,5

kme-en beliil taldlhatdak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(V1.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabilyzatirdl valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlan Szabélyozasi terven jelolt kozlekedési
Ovezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat

: ez g S ]
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Pécel jelenleg érvényben 16v6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett teriilet kozlekedési Gvezetbe sorolt ingatlan, ami
részben megegyezik a tulajdoni lapon olvashaté megnevezéssel.

Az ingatlannak az onkormanyzati tulajdonba keriilését kovetden, rendzeni kell a teriilet jogi

helyzetét, tordltetni a gazdasagi épiiletet a tulajdoni laprol foldmérd bevondsdval.
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5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forealmi éridke

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

forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megallapitas tehetd:

a teleptilés életében meghatdrozo6 szerepet jatszik, mivel egy kozlekedési Gitvonal része.
Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkdz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valo egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzddésekkel - 5sszhangban, olyan szabalyokat hatéroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével sszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tan4cs
- 1978. jalius 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
meghatdrozottakkal, vagy az Eur6pai Unids jogszabdlyokban - nagyszdmu Eur6pa Tanacsi

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

Az EVS-2003 harom f6 részbél all, agymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték” fogalmaval az értékelés alapjair6l 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,

¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

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

a) az ingatlan hosszu tavu értékadllanddésdgdnak kockdzatdra,
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b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

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

Jelen értékelés esetében kiilonos 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 deklarédlja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithets
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrdlag piaci természetil kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idopontidban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idStartam dll rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalds lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjdban gazddit
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandbsdgot mutaté vevd kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kovetben, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, kiriltekintden és kényszer nélkiil

cselekedett

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

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alapterlietek megszokottdi
el-térd nagy-sadga
alapozds médja

{6 teherhordé szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek sz&dma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUemiéki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitds éve
komolyabb kéresemények
karbantartd@s helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
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SZEMPONT
tetoszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti elbirdsok tulajdonviszonyok
rendezettsége
hatdrold szerk., nyildszarok osztott tulajdon, résztuiajdon
burkolatok minésége, ALTERNATIV HASINOSITH. kapcsolddd jogok (zdlog,
értéke haszn.)
szakipari munk&k funkciévaliasra vald telekkényvbe bejegyzett,
alkalmassdg be nem jegyzett jogok
éplletgépészet, Giépithetbség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, mingség megoszthatdsag
épUlettartozékok bdvithetdség OFESI és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SIEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok {Iétesitmények]  telek alakja villany
ovezet t&jolas viz
kilatds, panordma iejtés gdzelldias
szennyezo forrdsok, épitési lehetdsség csatorna{csapadeék és
kdrnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdliitds
megkdzelithetdség
eliGtds, okiatds,
szabadidss létesitmény,
telekommunikdacid

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

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

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgéalni a vilagméret(i talan lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz €s ukran hdbord hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasag egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhtizédik 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 kialakulhato kozvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csdkkenése).

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

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurdézéna, Japan) sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz06i, leginkdbb Kina

visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
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kitartana, az eurdzona recesszi6jardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
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 lakas
és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhiizédik (hosszi hénapokra, vagy akér évekre), és a gazdaség teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra varhaté az elsd begyiir(izé
hatas, foleg a logisztikaban a gyarté cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkez6 lépcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgatiskor — mar csak
egyszadmjegyl dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az 4rcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid tavon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktol fiiggben, optimélis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

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 meghatarozdsdhoz a hasonlé adottsidgli ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az osszehasonlité adatokon alapuld értékelési mdédszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és sszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezOk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és j6v6beni

vérhat6 hasznositésa.

Az elemz¢€s soran a hasonlé szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité modszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki é4llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsiga, telekméret, zajhatés stb.

- akorrekeidk skéldjanak a meghatdrozasa a kinélati — keresleti adatbézis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidékhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgl, hasonlé miszaki allapoti Péceli ingatlanok
6sszehasonlité adataival kell dolgoznom.

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

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyardnt az értéknoveld és értékesokkentd

tényezOket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezdk: kozlekedési Hvezeti besorolas, teriilet nagysaga + 10%

Ertékesokkents tényezdk: 6nkorményzatra varé plusz feladat, kinalati adatok hasznilata —

10%

Pécel teleptilésen taldlhat6 elad6 beépitetlen, hasonlé besoroldsu ingatlanok:
1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.033 m2 nagysag telek 29,5 M Ft kézmii bekotések nélkiil

1.014 m2 nagysagi beépitetlen teriilet 35 M Ft kézmii bekotések nélkiil

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az 0Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmaodositd tényezéket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szdras.

Az ingatlan érték megéllapitdsanal az értékndveld és értékesokkend tényezdk dsszességére
figyelemmel, az atlagos érték meghatdrozdsa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara

33.415 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 dra ekkora dsszeg nem lehet, mivel 1t céljara
hasznilandé teriiletrél beszéliink, igy ezaltal két izben sziikséges érték csokkenést
alkalmazni egy 40 és 45 %-t, aminek kovetkeztében igy a fajlagos brutté m2 ar 5.012
Ft/m2. '
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A helyszini syemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltarasdra nem keriilt sor.
Kijeleniem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonesaval kapesolatosan.
Az értékbecslés 90 napig értékallo
Az ériékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.
_
Tura, 2025. aprilis 10. s !vau\q__

F ii!ii‘p Anna
ingatlanvagvon értékbecsis
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023

Fitie dnng o,
2194 Tura, Katona utca 6.
Adbsrim: 77581295-1-33
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AJANDEKOQZASI SZERZODES

ame'" létrejott eovr<-7r§]
(szﬁletési neve: _. 't szilletési hely és idé: ., anyja neve:

, személyi azonositoja: lakéhelye: ,), mint ajandékozéd
(tovabblal"mn A:andekozol) és
(sziiletési neve: ’ , sziiletési hely és idé: ., anyja neve:

, személyi azonositoja: lakéhelye: ,), mint

ajandékoz6 (tovébbiakban: Ajandékoz62) (Ajandékozol és Ajéndékozd2 a tovabbiakban digy is mint
Ajandékoz6 vagy Ajandékozdk), méasrészrdl
PECEL VAROS ONKORMANYZATA
(székhely: 2119 Pécel, Kossuth tér 1., nyilvantarté szerv: Magyar Allamkincstar, torzskonyvi azonosito
szam: 730534, statisztikai szamjele: 15730538-8411-321-13, adészam: 15730538-2-13, képviseli: dr.
K&vari Alexandra polgarmester), megajandékozott, (tovabbiakban: Megajindékozott),
egylittesen: Felek kozott a mai napon az alabbi feltételek szerint:

1. Felek el6zményként rogziti, hogy egymassal 2009. szeptember 10. napjan atruhdzasi megallapodast
(tovabbiakban: Megallapodas) kotottek, melyben tobbek kozt megéllapodtak arr6l, hogy a 2. pontban
korilirt Ingatlant Ajandékozok téritésmentesen Megajandékozott tulajdondba adjak. Tekintettel arra,
hogy — valdsziniileg adminisztrativ okokbdl — a megallapodas teljesitése nem ment teljesedésbe, azaz
nem keriilt Megajandékozott tulajdondba a 2. pontban kériilirt Ingatlan, valamint arra, hogy
jogszabalyvaltozasok okdn a Megallapodds nem alkalmas a Felek akaratdnak ingatlan-nyilvantartasi
atvezetésre, Felek megdllapodnak abban, hogy a Megéallapodas végrehajtasa érdekében a 2. pontban
koriilirt Ingatlan tekintetében jelen szerz6dést kotik.

2. Jelen szerz8dés (a tovabbiakban: Szerz6dés) targyat képezi Ajandékozd1 11/1. sorszam alatt felvett 1/2
ardnyl, Ajandékozdé2 1I/2. sorszdm alatt felvett 1/2 ardny( tulajdondban 4ll6, az ingatlan-
nyilvantartasban Pécel belteriilet 4080 hrsz. alatt felvett 169 m? alapteriiletd, ,,Kivett gazdasagi épiilet,
ut” megnevezésii Ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) 1/1 tulajdoni hanyada.

A TAKARNETROL lehivott tulajdoni lap mésolat alapjan az Ingatlan per-, teher-, kovetelés-, és
igénymentes.

3. Ajandékozdk az Ingatlant téritésmentesen, megismert allapotban, tehermentesen Megajandékozott
tulajdondba adjadk, azaz Megajandékozottnak ajandékozzak, melyet Megajandékozott a Szerz8dés
aldirasaval koszonettel elfogad. :

4. Felek a Szerz6dés aldirdsdval feltétel nélkiil és visszavonhatatlanul hozzdjarulnak ahhoz, hogy az
Ingatlan Ajandékozo! 11/1. sorszam alatt felvett 1/2 aranyu, és Ajandékozo2 11/2. sorszam alatt felvett
1/2 ardnyu tulajdonjoga ajandékozas jogcimén Megajandékozott részére az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzésre keriiljon, Ajindékozdk tulajdonjoginak egyidejii torlése mellett.

5. Ajandékozok kijelentik, hogy a Szerz6dés targyat képezd Ingatlan per-, teher- és igénymentes, adok és
adok moédjara behajthaté koztartozasok és koziizemi dijtartozasok nem terhelik, valamint harmadik
személynek az Ingatlanon nincs olyan joga, vagy kovetelése, amely a Megajandékozott tehermentes
tulajdonszerzését akadalyoznd, vagy korlatozna.

6. Felek megiéllapitjak, hogy az illetékekr6l szolo 1990. évi XCIIL torvény 5. § (1) bekezdés b) pontja
alapjdn Megajandékozott teljes személyes illetékmentességben részesiil, igy a Szerz8déssel
kapcsolatosan Megajédndékozott szamadra illetékfizetési kotelezettség nem keletkezik.

7. Ajandékozok kijelenti, hogy cselekv8képes magyar dllampolgdrok. Megajandékozott kijelenti, hogy
Magyarorszadg Onkormanyzata, magyar jogi személy, tulajdonszerzési képességét, tulajdonszerzését

- - dr. Laszl6 Jend Pécel Viros Onkormanyzata

Ajandexkozoi Ajanaexozoz igyvéd Megajandékozott
Képv.: dr. Kévari Alexandra

noloArmecter
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jogszabilyi rendelkezés nem korlatozza, illetve nem akadalyozza, atlathatd szervezetnek mindsiil.
Felek  kijelentik, hogy  tgyletkétési  képességik nem  korldtozott  vagy  kizart.
8. A SzerzOdéssel kapcsolatban felmeriilé valamennyi kéltséget a Megajandékozott viseli.

9. A Szerz8désben nem szabalyozott kérdésekben a Polgéri Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény
ajandékozasra vonatkoz6 rendelkezései iranyadoak.

10. Ajandékozok jelen Szerzédés alairasival egyidejileg a birtokjogot, mint a tulajdonjog
részjogosultsagt Megajandékozott részére ruhdzzék 4at. Felek megallapodnak abban, hogy
Megajandékozottat jelen Szerzodés megkotésével illetik meg a tulajdonjogbél eredd jogok, illetdleg
terhelik a tulajdonjoggal jar6 kotelezettségek, ideértve a karveszélyt is.

11. Felek adatai a pénzmosés és a terrorizmus finanszirozasa megel6z€sérél és megakadélyozasarél sz616
2017. évi LIIL torvény (a tovabbiakban: Pmt.) rendelkezései alapjan a Szerzédésben keriilnek
rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdsa és az altaluk bemutatott, személyazonossag igazoldsara a Pmt.
szabdlyai szerint alkalmas okirat bemutatdsa alapjan. Felek kifejezetten hozzéjarultak, hogy
személyazonossagukat és okmanyaikat (sziikség esetén) a JUB keretrendszeren keresztiil eljar6 iigyvéd
ellendrizze, adataikat kezelje és nyilvantartsa. Az err6l sz6l6 tdjékoztatdst tudomdsul vették.
Hozzdjarulasukat adtak, hogy személyi okmanyaikrol masolat késziiljon. Felek az iroda adatkezelési és
iratkezelési szabdlyzatdt megismerték, tovabbd a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
megel6z€sérdl és megakadélyozasarol szold szabalyzatrol szol6 jogszabalyt megismerték, tudomasul
vették. Felek a jelen szerzédés alairasaval biintetéjogi felelosségiik tudatdban kijelentik, hogy jelen
szerz0dés alairdsa sordn sajat nevitkben jarnak el. Felek tudomésul veszik, hogy a szerzodéses
kapesolat fennélldsa alatt az azonositis sordn megadott adatokban, illetve amennyiben nem sajat
neviikben jarnak el az ligylet soran, a tényleges tulajdonos adataiban bekovetkezett valtozasrél a
tudomasszerzéstdl szamitott 5 (6t) napon beliil kotelesek eljard ligyvédet irasban értesiteni. Felek
adatait az eljar6 ligyvéd az informécids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol szolo 201 1.
évi CXII. térvény rendelkezései alapjan, kizarélag a Szerz8déshez kapcsolédd megbizas és a Pmt.-ben
foglalt kotelezettsége teljesitése érdekében kezelheti.

12. Ajandékozok kijelentik, hogy az ajandékozasra, illetve a Szerzddés aldirasara onalldé akarat-
elhatdrozdsukbdl, mindenféle kényszertdl mentesen kertilt sor.

13. Felek a jelen Szerzédés elkészitésére és ellenjegyzésére — a Szerz6désben foglaltakat tényallasként is
elfogadva és fenntartva — valamint a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly
Foldhivatali Osztaly 6. eldtti képviseletiik ellatisira a DR. LASZLO JENO UGYVEDI IRODA
(Levelezési cim: 1525 Budapest, Pf. 34., 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 4., 3. em. 1., képviseli: dr.
Laszlo Jend tigyvéd, kamarai nyilvantartasi szam: 16918) részére adnak megbizast és meghatalmazast,
melyet eljar6 lgyvéd elfogad. Megajandékozé és Megajandékozott kérik a Pest Vérmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 6.-ot, hogy a keletkezett iratokat (végzés,
hatérozat) szdmukra kozvetleniil is kézbesitse.

14. Felek a Szerzédést elolvasds és értelmezés utdn, mint az akaratukkal mindenben megegyezét,
jovéahagyolag alairjak.

Pécel, 2025.

Ajandékozdl Ajandékozd2
Pécel, 2025.

Pécel Varos Onkorményzata
Megajandékozott
Képv.: dr. Kévéri Alexandra polgarmester

Pénziigyi ellenjegyz6:

dr. L4sz16 Jend Pécel Viros Onkormanyzata
Ajandékozdl Ajandékoz62 tgyvéd Megajandékozott
Képv.: dr. Kévari Alexandra
polgarmester



Pécel, 2025.

A jelen okiratot ellenjegyzem: Pécel, 2025.



Pest Varmegyei Korményhivatal
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G5d61I5 Ady Endre sétény 60. P, 390, Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/25883/2025
2025.03.28
PECEL Szektor : 61
Belteriilet 4080 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett gazdasagi éplilet, ut 0 169 0.00
ILRESZ

. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 43542/2010.04.01
eredeti hatdrozat: 50053/2009.07.13
jogcim: adasvétel 39072/1994.05.04
jogéllas: tulajdonos
név :
sz.név:
szlil.
a.név :
cim

. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 43542/2010.04.01
eredeti hatérozat: 50053/2009.07.13
jogcim: adasvétel 39072/1994.05.04
jogédllés: tulatidonos
név :
sz.név:
szlil.
a.név :
cim

ILRESZ

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 43542/2010.04.01

Ondlld szdveges bejegyzés 0365/184 helyrajzi szam belteriiletbe csatolésa.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenn&llé bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az

elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljaras céljédbdél keriilt kiadédsra. Masra nem hasznadlhaté.

TULAYDONI LAP VEGE
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